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Gutachten 
 

(nach dem äußeren Anschein) 

über den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) 
für das Grundstück: 

 

Einfamilienhaus 
Am Brook 3 in 23879 Mölln 

Grundbuch von Mölln Blatt 2150 

Auftraggeber: Amtsgericht Ratzeburg 
- Az.: 16 K 3/25 - 

 
 

Der Verkehrswert des Grundstücks 

wird zum Wertermittlungsstichtag 

03.06.2025 mit 

 155.000 ¬ 

ermittelt. 

 
1. Ausfertigung: 
Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit insgesamt 16 Sei-
ten. 
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Kurzprofil 

Lage: 
Das zu bewertende Grundstück liegt im westlichen Bereich der Stadt Mölln (ca. 19.000 
Einwohner), mittig im Landkreis Herzogtum Lauenburg, dieser gelegen im südlichen 
Schleswig-Holstein. Die Stadt Mölln ist Mittelzentrum gemäß Raumordnungsplanung des 
Landes. Das Gemeindegebiet wird der "Metropolregion Hamburg" zugeordnet. Die Ent-
fernung zur Hansestadt Hamburg im Westen beträgt ca. 45 km, zur Hansestadt Lübeck 
im Norden ca. 30 km (jeweils Luftlinie). Im Stadtgebiet finden sich diverse Seen und 
Waldflächen. 
Innerhalb der Stadt Mölln liegt das Grundstück in einem kleinen Wohnquartier der 
1950er Jahre, ca. 1 km westlich des Zentrums der Stadt. In der Nachbarschaft und Um-
gebung finden sich überwiegend Gewerbetriebe mit teilweise erheblichen Immissions-
quellen.  

Objektbeschreibung: 
Das zu bewertende Grundstück ist laut Grundbuch 587 m² groß. Die Erschließung erfolgt 
über eine Anliegerstraße. 
Das Grundstück wurde 1950 mit einem Wohnhaus bebaut. Das Gebäude verfügt über 
Erd- und Dachgeschoss sowie einen Teilkeller. Nach Errichtung des Gebäudes erfolgten 
diverse An- und Umbaumaßnahmen. 1954 wurde an der westlichen Giebelseite ein 
Raum angebaut und 1955 eine Abwassersammelgrube errichtet. An der östlichen Gie-
belseite erfolgte 1969 der Anbau einer Garage. Nordwestlich des Gebäudes wurde im 
Jahre 1988 eine Wohnhauserweiterung im Erdgeschossbereich vorgenommen. 
Die Wohnfläche des Bewertungsobjekts wurde auf Grundlage der vorhandenen Bauun-
terlagen mit rd. 108 m² ermittelt (Erdgeschoss, Dachgeschoss und Anbau). Der Teilkeller 
hat demnach eine Nutzfläche von ca. 19 m². Die Angaben konnten mangels Innenbe-
sichtigung nicht überprüft werden, die tatsächlich vorhandene Fläche kann abweichen. 
Auch ist die Aufteilung der Räume nicht abschließend bekannt. 
Die Beheizung des Gebäudes erfolgt gemäß Messbescheinigung über eine Gasheizung 
(25 kw) aus dem Jahre 2019. 
Das Grundstück ist rechteckig geschnitten, liegt baurechtlich in einer >gemischten�Bau-
fläche< und grenzt östlich unmittelbar an die Rettungswache der Stadt Mölln an. In der 
Umgebungsbebauung finden sich weitere Industrie- und Gewerbebetriebe. Dadurch ist 
dauerhaft mit Immissionen zu rechnen und eine unterdurchschnittliche Wohnlage gege-
ben.  

Nutzung: 
Grundstück und Gebäude werden zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von der Ei-
gentümerin zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung oder 
Vermietung haben sich im Laufe der Sachverständigenrecherche nicht ergeben. 

Zustand / Mängel / Schäden: 
Das Grundstück und das Wohngebäude befinden sich nach dem äußeren Anschein in 
einem deutlich unterdurchschnittlichen Pflege- und Erhaltungszustand. Hinweise auf 
Modernisierungsarbeiten in den letzten Jahrzehnten, haben sich nicht ergeben. 

Belastungen: 
In Abt. II des Grundbuchs sind keine Eintragungen vorhanden.  
Gemäß Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg � Fachdienst Bauordnung und 
Denkmalschutz � vom 30.04.2025 ist auf dem Grundstück keine Baulast eingetragen.  

Besonderheiten: 
Eine Besichtigung des Grundstücks und des Gebäudes war nicht möglich. Wegen des 
mangelnden Zugangs wird ein Sicherheitsabschlag auf den Verkehrswert berücksichtigt.  
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1. Allgemeine Angaben 

1.1 Auftragsdaten 

 
Auftraggeber/-in: 
 

Amtsgericht Ratzeburg 
Herrenstraße 11 
23909 Ratzeburg 
 

Datum des Auftrages: 
 
Aktenzeichen Auftraggeber: 

04.04.2025 
 
16 K 3/25 

  
Verwendungszweck: 
 

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines 
Zwangsversteigerungsverfahrens 
 

Besonderheiten: 
 

- Bewertung nach dem äußeren Anschein 
wegen mangelnder Innenbesichtigung 

 
örtliche Grundstücksaufnahme am: 
 

03.06.2025 
 

Teilnehmer/innen: 
 

- Andreas Koop � Sachverständiger für Immo-
bilienbewertungen 

- Christoph Koop � Immobiliensachverständi-
ger - als angestellter Mitarbeiter des Sach-
verständigen 

 

Wertermittlung durchgeführt am: 05. � 16.06.2025 
 

1.2 Objektdaten 

 
Grundbuch: 
 

Amtsgericht Ratzeburg 
Grundbuch von Mölln Blatt 2150 BV Nr. 2 
 

Katasterangaben: 
 
 

Gemarkung Flur Flurstück Größe 

Mölln 019 791 587 m² 

Gesamt 587 m² 
 

  
Grundstückseigentümer: 
 

aus Datenschutzgründen ohne Namensnen-
nung 
 

 

1.3 Wertermittlungsstichtag 

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemäß der 03.06.2025 (Tag des angesetzten Ortstermins).  
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Das Wertniveau (allgemeine Wertverhältnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag für die Preisbildung von Grundstücken im 
gewöhnlichen Geschäftsverkehr maßgeblichen Umstände wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhältnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes. 
 

1.4 Qualitätsstichtag 

Der Qualitätsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der für die Wertermittlung 
maßgebliche Grundstückszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Gründen 
der Zustand des Grundstücks zu einem anderen Zeitpunkt maßgebend ist. 
 
Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitätsstichtag dem Wertermittlungsstichtag 
(03.06.2025).  
 

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen 

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit 
getroffen, wie sie für die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen 
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgeführt. Der Wertermittlung werden die Umstände 
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemäßen und angemessenen 
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der örtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der örtlichen Besichtigung 
werden u. a.: 
" vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflächen nicht ent-

fernt, 
" die Funktionsfähigkeit von Fenstern, Türen, Heizung, Elektroinstallationen, 

Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrücklich 
geprüft, 

" Wärmedämmungen an Dach, Decken und an Wänden sowie die Funktionsfä-
higkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprüft, 

" Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock be-
züglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein 
Fachsachverständiger gehört werden), 

" Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbe-
standteile, formaldehydhaltige Bauteile o. Ä.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. 
ein Fachsachverständiger gehört werden), 

" keine Schallschutzprüfungen durchgeführt (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
ständiger gehört werden), 

" keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfähigkeit des Bodens oder auf 
eventuell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fach-
sachverständiger gehört werden), 

" die baurechtliche Zulässigkeit der vorhandenen Gebäude nicht abschließend 
geprüft (hierzu muss im Zweifelsfall die zuständige Baugenehmigungsbehörde 
beteiligt werden). 
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Das Grundstück konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren 
zum Qualitätsstichtag nicht zugänglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung 
und der Zustand des Gebäudes sind dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der 
Versuch eine Innenbesichtigung durchzuführen scheiterte, da ein Zugang nicht 
ermöglicht wurde. Die Wertermittlung stützt sich daher überwiegend auf den äu-
ßeren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutli-
chen Risiko behaftet. 
 

1.6 Unterlagen 

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverständigen folgende Un-
terlagen / Informationen zur Verfügung: 
 
- Bauzeichnung / Bauakte des Gebäudes 

- Auszüge aus der Liegenschaftskarte  

- Auszug aus dem Grundbuch von Mölln Blatt 2150 

- Auskunft zur Bauleitplanung  

- Fotografische Aufnahmen des Objektes 

- Bodenrichtwertkarte und Veröffentlichungen des Gutachterausschusses 

- Altlastenauskunft 

- Baulastenauskunft 
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes 

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

2.1 Lagemerkmale 

2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft 

Die Stadt Mölln mit rund 19.000 Einwohnern liegt mittig im Landkreis Herzogtum 
Lauenburg. Die Stadt ist Mittelzentrum gemäß Raumordnungsplanung des Lan-
des. Das Stadtgebiet wird der "Metropolregion Hamburg" zugeordnet. Im nördli-
chen Bereich der Stadt finden sich diverse Seen und die Altstadt. Im westlichen 
und südlichen Stadtgebiet haben sich Gewerbegebiete etabliert, in denen diverse 
Firmen ansässig sind. Im Stadtgebiet finden sich diverse weitere Seen und Wald-
flächen welche auch als Naherholungsgebiet genutzt werden. Die Stadt liegt im 
Bereich des Naturparks Lauenburgische Seen. Es sind unter anderem auch ein 
Wildpark und ein Hallenbad vorhanden. 
 
Das Grundstück liegt ca. 1 km (Luftlinie) westlich des Zentrums von Mölln in einer 
Sackgassenlage als Anliegerstraße. Die Umgebungsbebauung besteht westlich 
aus einigen weiteren Wohnhäusern, östlich und in der weiteren Nachbarschaft 
aus Industrieanlagen und Gewerbebetrieben. Unmittelbar westlich grenzt die Ret-
tungswache der Stadt Mölln an. 
 
Auszug aus dem Ortsplan  
 

 
       Datenquelle 
       OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025 
 
 

 



Sachverständiger für die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat) 
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com) 

 

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Mölln, Am Brook 3                                   Seite  9 von  43 

Die genaue Lage in Bezug auf die nähere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszügen aus der Liegenschaftskarte, dem 
Luftbild und den Auszügen aus den Straßenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen. 
 

2.1.2 Verkehrsanbindung 

Die nächstgelegene Fernstraße ist in ca. 1 km Entfernung die Bundesstraße 207, 
welche nach Ratzeburg und Lübeck im Norden sowie Schwarzenbek im Süden 
führt. Die nächsten Autobahnanschlüsse auf die Autobahn A 24 Hamburg-Berlin 
bzw.�die�sog.� >Ostseeautobahn<�A�20�befinden�sich� in� südlicher�bzw.�nördlicher�
Richtung ca. 11 km bzw. 21 km entfernt. 
 
Der Bahnhof der Stadt Mölln befindet sich ca. 1 km nordöstlich des Bewertungs-
objektes. Von hier aus verkehren Züge in Richtung Lübeck bzw. zum Knoten-
punkt-Bahnhof Büchen. Mölln ist in den Bereich des Hamburger Verkehrsverbun-
des eingebunden. Es bestehen diverse Busverbindungen in die Umlandgemein-
den sowie unter anderem in die Städte Schwarzenbek und Hamburg. 
 
Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist sowohl für den Individualver-
kehr als auch hinsichtlich des ÖPNV als leicht überdurchschnittlich einzustufen. 
 

2.1.3 Öffentliche Einrichtungen 

Bei der Stadt Mölln handelt es sich um ein Mittelzentrum mit den entsprechenden 
Infrastruktureinrichtungen. Einkaufsmöglichkeiten des täglichen Bedarfs (zum 
Beispiel Lebensmitteleinzelhandel) und teilweise auch des weiteren Bedarfs (zum 
Beispiel ein Elektronikfachmarkt) sind vorhanden. 
 
Kindergärten, allgemein- und alle weiterbildenden Schulen finden sich im Stadt-
gebiet. Als Freizeiteinrichtungen stehen unter anderem ein Schwimmbad und ein 
Tierpark zur Verfügung. 
 
Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachärzte. Das nächstgele-
gene Krankenhaus befindet sich in Ratzeburg ca. 13 km entfernt. 
 

2.1.4 Umwelteinflüsse 

Aufgrund der Lage an der Anliegerstraße mit geringem Verkehrsaufkommen ist 
aus diesem Bereich mit geringem Verkehrslärm zu rechnen. Die Straße >Vor-
kamp<,� eine Haupterschließungsstraße der Stadt, verläuft ca. 60 m südlich des 
Grundstücks. Aus diesem Bereich können Immissionen entstehen. Ebenso aus 
den Bereichen der nachbarlichen Rettungswache und der zahlreichen Gewerbe- 
und Industriebetriebe der weiteren Nachbarschaft. 
 

2.1.5 Naturgefahren 

Gemäß vorliegender Auskunft der Köln Assekuranz Agentur vom 04.06.2025 wird 
für keine der ausgewerteten Gefahren das Eintrittsrisiko höher als >gering< einge-
stuft (s. Anlage 12). Ein überdurchschnittliches Eintrittsrisiko, welches insbeson-
dere auch Einfluss auf eine Finanzierung des Objekts durch Fremdkapital oder 
die Versicherbarkeit haben könnte � wird nicht erkannt. 
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2.1.6 Wohnlage 

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem baurechtlichen Mischgebiet umgeben 
von Gewerbe. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen 
Lagemerkmale ist die Wohnlage insgesamt als deutlich unterdurchschnittlich ein-
zustufen. 
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten 

2.2.1 Bauleitplanung 

Art und Maß der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel 
aus den für die planungsrechtliche Zulässigkeit von Vorhaben maßgeblichen §§ 
30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit 
betreffen.  
 
Flächennutzungsplan 

Im Flächennutzungsplan der Stadt Mölln liegt das zu bewertende Grundstück in 
einem Gebiet, das als >Gemischte�Baufläche< (M) dargestellt ist. 
 

 
 
 
 
Innenbereich § 34 BauGB 

Für den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach 
Einschätzung des Sachverständigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich 
seiner baulichen Nutzungsmöglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
lässigkeit� sich�nach�§� 34�BauGB� (>Zulässigkeit� von� Vorhaben� innerhalb�der� im�
Zusammenhang�bebauten�Ortsteile<)�richtet.�Eine�Innenbereichssatzung�(§�34�(4)�
BauGB) liegt nicht vor. 
 
Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulässig, wenn es sich nach Art und Maß 
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut 
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werden soll, in die Eigenart der näheren Umgebung einfügt und die Erschließung 
gesichert ist. 
 
Weitere Erläuterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulässigen bauli-
chen Nutzung des Grundstücks können nur durch die zuständigen Bauaufsichts-
behörden erteilt werden. 
 

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand 

Für den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstücks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maßgebend. 
 
Gemäß Auskunft der Stadt Mölln vom 30.04.2025 bestehen zu dem Grundstück 
keine rückständigen Beitragsforderungen. Im weiteren Bewertungsverlauf wird 
daher davon ausgegangen, dass Ausbau- und Erschließungsbeiträge vollständig 
bezahlt sind. 
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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. 
 
 

Eintragungen im Grundbuch 
 

In Abt. II des Grundbuchs sind keine Eintragungen vorhanden.  
 
Denkmalschutz 

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg (www.schleswig-
holstein.de, Zugriff am 04.06.2025) wird das Grundstück nicht geführt. Im weite-
ren Bewertungsverlauf wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht. 
 
Sonstige Rechte und Belastungen 

Hinweise auf das Vorliegen sonstiger Rechte oder Belastungen haben sich im 
Laufe der Sachverständigen Recherche nicht ergeben. 
 

2.3 Tatsächliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit 

2.3.1 Grundstücksgröße und -zuschnitt 

Das lt. Grundbuch 587 m² große Wertermittlungsgrundstück ist rechteckig ge-
formt. Die Breite beträgt ca. 18 m, die Tiefe ca. 35 m. Die genaue Form des Wer-
termittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (s. auch An-
lage 6) zu ersehen. 

  

Hier: Rettungs-
wache 
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2.3.2 Nutzung 

Das Wertermittlungsgrundstück ist mit einem Wohnhaus bebaut, welches ca. im 
Jahre 1950 in massiver Bauweise errichtet wurde und in den Folgejahren mehr-
fach erweitert wurde. 
Das weitere Grundstück wird überwiegend als Ziergarten mit Rasenfläche ge-
nutzt. 
 
Grundstück und Gebäude werden zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von 
der Eigentümerin zu Wohnzwecken genutzt.  
 

2.3.3 Erschließungszustand 

Das Wertermittlungsobjekt wird von der Straße >Am Brook< aus erschlossen. Da-
bei handelt sich um eine in Teilbereichen zweistreifige Anliegerstraße, die im wei-
teren Verlauf als Sackgasse endet. Im Bereich des Bewertungsobjekts ist die 
Straße einspurig, ohne Fußwege und Straßenbeleuchtung, kiesgebunden befes-
tigt:  

  

 

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Straße vorhanden: 

 2 Wasserversorgung 2 Stromversorgung 

 2 Kanalisation 2 Gasleitung 

 2 Breitband  
 

2.3.4 Bodenbeschaffenheit 

Das Wertermittlungsobjekt ist weitgehend eben. Der Sachverständige geht von 
einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte für Mängel in der 
Bodengüte nicht bekannt geworden sind.  
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Altlasten: 

Gemäß Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg � Fachdienst Abfall und Bo-
denschutz � vom 29.04.2025, liegen Eintragungen im Kataster der Altablagerun-
gen und im Kataster der Altstandorte nicht vor (s. Anlage 11). Im weiteren Verlauf 
der Wertermittlung wird aus diesem Grunde unterstellt, dass keine Altlasten vor-
liegen. 
 



Sachverständiger für die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat) 
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com) 

 

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Mölln, Am Brook 3                                   Seite  16 von  43 

2.3.5 Hauptgebäude 

Die Angaben der Gebäudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. 
bei der örtlichen Besichtigung (mangels Zugangs nur vom Straßen3 und Zu-
gangsbereich aus) ermittelt oder ergänzt. Die Beschreibungen von nicht sicht-
baren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeit-
typischen Ausführungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die domi-
nierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie können in Teilbereichen abwei-
chen. Die Gebäudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
ständigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich 
erkennbar und aus der Sicht des Sachverständigen nachhaltig wertrelevant sind. 
 
 

Gebäudeart: Einfamilienhaus in massiver Bauweise 

Geschosse: Teilkeller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss  

Baujahr(e): ca. 1950 

 

Größe:    

 Grundfläche: ca.   101 m² (jeweils exklusive rückwärtigem 
Stallanbau) 

 Bruttogrundfläche: ca.   178 m²  

 Wohnfläche: ca.   108 m² 
(Aus den Grundrissen der Bauakte 
abgeleitet, eine Überprüfung war 
nicht möglich, die tatsächliche 
Wohnfläche kann abweichen) 

Raumaufteilung: 

Gemäß Bauzeichnungen 
Bauakte 

 

Im Erdgeschoss 3 Zimmer, Flur, Küche, Dusche, WC 

Im Dachgeschoss 2 Zimmer, Flur 

Einstufung / Besonderhei-
ten:  

 

Nach Einschätzung des Sachverständigen ist noch 
von ausreichender Wohnfläche für eine familiäre 
Nutzung auszugehen.  Die Raumgrößen entspre-
chen nicht in allen Bereichen heutigen Nutzungsan-
forderungen. 

 
Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualität: 

Außenwände: 

 

Ziegelstein Mauerwerk, mit 6 cm Hohlschicht im 
Haupthaus, � Gasbeton 24 cm im Anbau 
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Innenwände: 

 
Vermutlich überwiegend massiv, auch Leichtbau 
möglich 

 
Geschossdecken: 

 
Über KG: Beton über EG: Holzbalkendecke 

 
Dachform und Dacheinde-
ckung: 

 
Satteldach, Eindeckung mit Dachziegeln 1990-iger 
Jahre erneuert 
 
Anbau Flachdach - vermutlich mit Bitumenbahnen 
 
Regenrinne und Fallrohr straßenseitig aus Zink und 
Kunststoff 

 
Dachgeschoss: 

 
ausgebaut  

 
Keller: 

 
Teilkeller (ca. 19 m²) 

 
Hauseingangspodest: 

 
Zweistufiges Podest 

 
Hauseingangstür: 
 
 
Fenster: 

 
Aluminiumtür mit Glaseinsatz vermutlich aus den 
1990 er Jahren 
 
Aluminiumfenster mit Rollläden 

 
Innentüren: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 

 
Geschosstreppe: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 

 
Innenwandverkleidung: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 

 
Verkleidung der Decken: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 

 
Fußböden: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 

 
Fußbodenbelag: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt 
 

Wandfliesen: Mangels Innenbesichtigung unbekannt 
 
Elektroinstallation: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt  
 

Sanitäre Installationen: Mangels Innenbesichtigung unbekannt  
 

Beheizung: Gemäß Messbescheinigung aus dem Oktober 2023 
Junkers Gasheizung 24,8 kw/h aus dem Jahre 2019 

 
Einbaumöbel: 

 
Mangels Innenbesichtigung unbekannt  
 

Besondere Bauteile: Überdachung der Hauseingangstür 

Dachterrasse auf Anbau  
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Baumängel / Bauschäden 
(nur soweit ohne Grund-
stücks- und Innenbesichti-
gung erkennbar): 

- fehlerhafter Außenfarbanstrich der Fassade durch 
<Übermalen<�der�Türen,�Fensterrahmen pp. 

 
- ganz oder mindestens teilweise fehlende Regen-

wasserableitung (kein Anschluss an Kanalisation 
oder Versickerung) 

 
 
- keine Gartenpflege erkennbar, Grundinstandset-

zung erforderlich 
 

Baumängel, Bauschäden sowie Unterhaltungsstau und auch mögliche Rechts-
mängel sind mangels Zugangs nicht abschließend bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumängel und Bauschäden sowie Unterhaltungsstau und gegebe-
nenfalls Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Baugenehmi-
gungsunterlagen abweichende Ausführung und Ausstattung des Gebäudes ande-
rerseits werden durch einen Sicherheitsabschlag berücksichtigt (siehe Kapitel 
3.6). 
 
Einstufung des Zustandes: 
(dem Alter entsprechend) 

unterdurchschnittlicher Zustand 

 
Einstufung der Ausstat-
tung: 

 
unbekannt 

 
Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften: 

 
Es liegt für das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur 
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebäudes, die geeignet wären, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getätigt. 
 
Die energetische Qualität kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung und 
der fehlenden Informationen (insbesondere zum Dachaufbau) nicht abschließend 
beurteilt werden. 
 
Ermittlung der Restnutzungsdauer 
 
Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen 
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bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt 
werden können. Durchgeführte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder 
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten können die Restnut-
zungsdauer verlängern oder verkürzen. Modernisierungen sind beispielsweise 
Maßnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhältnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken. 
 

übliche Gesamtnutzungsdauer: 

(gem. Modellbeschreibung) 

80 Jahre 

Tatsächliches Baujahr ca. 1950  

Alter zum Bewertungszeitpunkt: ca. 75 Jahre 

Relatives Alter: 94 % 

Modernisierungen: 

(Zeit / Umfang) 

- Erneuerung der Dacheindeckung (Umfang und Zeit-
punkt unbekannt*) [2 Punkte] 

- Austausch von Fenstern und der Hauseingangstür 
(Umfang und Zeitpunkt unbekannt) [1 Punkt] 

- Austausch der Gasheizung (2019) [1 Punkt] 

Modernisierungsgrad gem. Anla-
ge 4 der SW-RL: 

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 
(3 Punkte) 

ermittelte Restnutzungsdauer: 

(modifiziert gem. Anlage 2 der 
ImmoWertV) 

Bei 4 Punkten und einem relativen Alter ab 55 % 

22 Jahre  

 
* Die Dacheindeckung wurde nach dem äußeren Anschein erneuert. Es ist jedoch nicht 
bekannt ob in diesem Zuge eine Wärmedämmung in das Dach eingebracht wurde.  
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2.3.6 Nebengebäude / Garage 

Die Erläuterungen zur Gebäudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog 
auch auf die nachfolgende Gebäudebeschreibung zu. 
 

                                          
 

Gebäudeart: Gebäudetyp: Massive Garage  

 Geschosse: Erdgeschoss  
 

Baujahr: 
 

 1969 
 

Größe: Grundfläche: 
 

ca. 15 m² 
 

 Nutzfl. gesamt.: ca. 13 m² 
   
Bauweise: 
 

 Massive Bauweise 
 

Mängel: 
 

 - mangels Innenbesichti-
gung nicht feststellbar 

Besondere 
Bauteile: 

 
keine 
 

Einstufung - Zustand 
 � nach dem äußeren Anschein 
 

unterdurchschnittlich 

 
Gemäß Erläuterungen zu den vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren erfolgt im Rahmen der Ermittlung des vorläufigen Sachwertes kein separa-
ter Wertansatz für einen eventuell vorhandenen Carport oder eine eventuell vor-
handene Garage. Ein ortsüblicher Carport oder eine ortsübliche Garage sind da-
mit über die Sachwertfaktoren in der Wertermittlung bereits berücksichtigt. 
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2.3.7 Außenanlagen 

 
Ver- und Entsorgungseinrichtungen: 

- jeweils ein Elektrizitäts- und Wasseranschluss vorhanden 1 

- vermutlich Anschluss an die Kanalisation 

- Gasleitung 1 

 
1 gem. Planauskunft der Stadtwerke 

 

Plattierungen: 
 

Belegung der Hauszuwegung und der Zufahrt mit 
(gefärbten) Waschbetonplatten  

Einfriedung: Soweit erkennbar: zur Straße durch Metallzaun; seit-
lich auch durch Holzflechtzäune 

Gartenanlage: Garten als Ziergarten mit Rasenfläche sowie Be-
pflanzung mit Büschen und kleineren Bäumen � er-
kennbar seit langer Zeit ohne Pflege � Grundin-
standsetzung erforderlich 

Sonstige Nebengebäude: Abstellraum auf der westlichen Grundstücksgrenze � 
einheitliches Gebäude mit dem Nachbarn westlich 

 

Sonstige Anlagen: - mangels Besichtigung nicht feststellbar 

Einstufung der Außenanlage: Deutlich unterdurchschnittlich � erkennbar seit langer 
Zeit ohne Pflege 

 

2.3.8 Ertragsverhältnisse 

Zu möglichen Mietverhältnissen können aufgrund der fehlenden Informationen 
keine Aussage getroffen werden. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt, 
dass keine Mietverhältnisse vorliegen. 
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2.4 Künftige Entwicklungen 

Künftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen 
sind zu berücksichtigen, 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: 17.06.2025) wird die Stadt Mölln 
als Demographietyp 2 - Alternde Städte und Gemeinden mit sozioökonomischen 
Herausforderungen � eingestuft. 
Die Stadt weist in den letzten zehn Jahren fast ausschließlich eine steigende Be-
völkerungsanzahl auf. Ein positives Wanderungssaldo (Zuzug > Fortzug) wird 
insbesondere gegenüber dem übrigen Kreisgebiet ausgewiesen. 
 

2.4.2 Weitere künftige Entwicklungen 

Weitere Erkenntnisse bezüglich zukünftiger planungsrechtlicher oder nutzungsre-
levanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft be-
treffen könnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und örtlichen Planungen 
geben keine Hinweise auf künftige abweichende Nutzungen. Weitergehende 
Aufwertungen oder Einschränkungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes 
sind aktuell nicht zu erwarten. 
 

2.5 Entwicklungszustand 

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmäßige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berücksichtigung planungsrechtlicher 
und tatsächlicher Wertkriterien. In der Regel hängt der Wert eines Grundstücks 
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es für den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flächen über Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzüglich der jeweils planungsrechtlich zulässigen Bebauung 
zugeführt werden kann. 
 
Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1) 
und den tatsächlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
ßung, sowie dem örtlichen Verhalten auf dem Grundstücksmarkt ergibt sich der 
Grundstückszustand�>erschließungsbeitragsfreies, baureifes Land für 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 gewöhnlichen Geschäftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsächlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstücks oder des sonstigen Gegenstands 
der Wertermittlung ohne Rücksicht auf ungewöhnliche oder persönliche Verhält-
nisse zu erzielen wäre<. 
 

3.1.2 Kaufpreissammlung 

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stückskaufverträge dem Gutachterausschuss in Abschrift zu übersenden. Auf der 
Grundlage der Kaufverträge wird eine Kaufpreissammlung geführt. Die Kauf-
preissammlung ermöglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Über-
blick über das Geschehen auf dem Grundstücksmarkt. 
 

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften 

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

2 Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 
03.11.2017 (BGBl. I S. 3634 ff.) 

2 Verordnung über die Grundsätze für die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der für die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBl. I S. 2805) 

 

Ergänzend werden folgende Richtlinien und Veröffentlichungen herangezogen: 

2 Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021 

2 Messzahlen für Bauleistungspreise und Preisindizes für Bauwerke, vierteljähr-
liche Veröffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 
17, Reihe 4 

3.1.4 Literatur 

Gutachterausschuss Veröffentlichungen zu Sachwertverfahren und Markt-
daten 

Ernst/Zinkahn/  Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe, 
Bielenberg   Verlag: C. H. Beck, München 
 

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstückswerten, Bundesanzeiger-
verlag 
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Gerardy/Möckel/Troff/ Praxis der Grundstücksbewertung, OLZOG Verlag, 
Bischoff Loseblattsammlung 
 
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstücken  
 

3.2 Wertermittlungsverfahren 

3.2.1 Zur Verfügung stehende Wertermittlungsverfahren 

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des 
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das 
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35 
� 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.  

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstücke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstück hinreichend übereinstimmende Grundstücksmerkmale (z. B. 
Lage, Größe, Art und Maß der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet 
werden.  

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktüblich 
erzielbarer Erträge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstücken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet 
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.  

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des 
Grundstücksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und 
die Kosten für die Errichtung eines vergleichbaren Gebäudes für den Wert aus-
schlaggebend sind.  
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren 

In den Wertermittlungsverfahren sind gemäß § 6 (2) ImmoWertV regelmäßig in 
folgender Reihenfolge zu berücksichtigen:  

1. die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem Grundstücksmarkt (Marktanpas-
sung), 

2. die besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstücks. 

Die allgemeinen Wertverhältnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt über 
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen berück-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung über Sachwertfaktoren 
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung über 
marktüblich erzielbare Erträge und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
sätze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewährleistet. 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende 
Umstände des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen ab-
weichen und denen der Grundstücksmarkt einen eigenständigen Werteinfluss 
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksich-
tigt wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu be-
rücksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhöhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen. 

 

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens 

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren 
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berücksichtigung der im ge-
wöhnlichen Geschäftsverkehr und der sonstigen Umstände des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfügung stehenden Daten, zu wählen. Der Bodenwert wird 
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist 
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Würdigung der Aussage-
fähigkeit zu ermitteln. 

Der Sachverständige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am 
Grundstücksmarkt aufgrund ihrer ursächlichen Eigennutzungsmöglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewöhnlichen Geschäftsverkehr auf der Grundlage 
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz für den Wert ausschlaggebend 
ist.  

Die für die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benötigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstücksmarktbericht ver-
öffentlichten Sachwertfaktoren zur Verfügung. 

Die Immobilie wird augenscheinlich von der Eigentümerin zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Unter Berücksichtigung der Objektart (Einfamilienhaus), ist es unwahr-
scheinlich, dass die Immobilie im gewöhnlichen Geschäftsverkehr mit der Absicht 
der Renditeerzielung erworben wird. Auf eine stützende Ermittlung des Ertrags-
wertes wird verzichtet, weil der Ertragswert auf einen abweichenden Geschäfts-
verkehr abzielt und den richtig ermittelten Sachwert nicht stützen kann. 

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird ebenfalls abgelehnt, da vom 
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Gutachterausschuss keine Vergleichsfaktoren für ein indirektes Vergleichswert-
verfahren ermittelt werden.  
 
 
3.3 Bodenwert 

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen 
Überschreitung der marktüblichen Grundstücksgröße zu prüfen, ob selbstständig 
nutzbare Teilflächen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstücks-
qualitäten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflächen ist getrennt zu ermitteln. 
Für das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der für die 
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktüblich ist. Die selbständig nutzbare 
oder sonstige Teilfläche, die über die marktübliche Grundstücksgröße hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstückmerkmal zu 
berücksichtigen. 

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berücksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstück vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24 
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert 
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstücke 
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewöhnlichen Geschäftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewöhnlichen und persönlichen Verhältnissen beeinflusst 
worden sind, dürfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden. 

 

3.3.1 Vergleichswerte  

Aus der näheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffälle 
für vergleichbare baureife Grundstücke zur Auswertung zur Verfügung. Des wei-
teren wurden die vom Gutachterausschuss veröffentlichten Sachwertfaktoren auf 
der Grundlage von Bodenrichtwerten ermittelt, so dass für eine modellkonforme 
Ermittlung des Bodenwertes die Bodenrichtwerte heranzuziehen sind. 
 
 

3.3.2 Bodenrichtwerte  

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte 
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die 
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstücks hinreichend mit den 
Grundstücksmerkmalen des zu bewertenden Grundstücks, wie z. B. Art und Maß 
der baulichen Nutzung oder Erschließungszustand, übereinstimmen bzw. 
Unterschiede sachgerecht berücksichtigt werden können. 

 



Sachverständiger für die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat) 
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com) 

 

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Mölln, Am Brook 3                                   Seite  27 von  43 

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte�(Werte�in�¬/m²) 

 
 

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 für die das Wertermitt-
lungsobjekt einschließende Zone einen Bodenrichtwert von 40 ¬/m² für ge-
werbliche Bauflächen ermittelt. Dieser Wert gilt für ein Baugrundstück, bei dem 
Beiträge für die vorhandenen Erschließungsanlagen nicht mehr anfallen. Die 
wertbeeinflussenden Eigenschaften sind wie folgt angegeben: 
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Nach den Feststellungen der Sachverständigen ist lediglich ein nördlicher 
Bereich der Bodenrichtwertzone als Sanierungsgebiet ausgewiesen. Ein Wert- 
einfluss des Sanierungsgebiets auf den Bodenwert des Bewertungsgrundstücks 
kann daher nicht festgestellt werden. 
 
Für das Grundstück besteht keine gewerbliche Nutzung, sondern das Grundstück 
wird als Wohnbaufläche genutzt. Gemäß § 5 Absatz 1 ImmoWertV21 ergibt sich 
die Art der baulichen Nutzung aus den für die planungsrechtliche Zulässigkeit von 
Vorhaben maßgeblichen Vorschriften des Städtebaurechts. Nach Einschätzung 
des Sachverständigen würde das fiktiv unbebaute Grundstück wieder als Wohn-
grundstücks� nachgefragt� werden� (Prinzip� des� >highest� and� best� use<,� Wohn-
grundstücke erzielen in der Regel höhere Preise als Gewerbegrundstücke). Dar-
über hinaus ist das Grundstück mit einem Wohnhaus bebaut. Die tatsächliche 
Nutzung entspricht somit ebenfalls einem Wohngrundstück. Aus diesem Grunde 
wird im Folgenden auf die Bodenrichtwerte für Wohngrundstücke abgestellt. 
 
Sowohl die westlich gelegene als auch die östlich gelegene Bodenrichtwertzone 
weisen einen Bodenrichtwert�von�220�¬/m² � für Wohnbaugrundstücke/Ein- und 
Zweifamilienhäuser bei Berücksichtigung einer Bezugsgröße von 600 m² auf. 
 
Aus Gründen der Modellkonformität wird zur Ermittlung des Bodenwertes im 
Sachwertverfahren auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.22 abgestellt. 
Nachrichtlich: der Bodenwert zum Stichtag 01.01.24 wurde vom Gutachteraus-
schuss unverändert mit 220 ¬/m²�fortgeschrieben. 
 
Aufgrund der Umgebungsbebauung und der Lage in einem baurechtliche Misch-
gebiet mit entsprechender gewerblicher Nutzung und weiteren Gewerbe- und 
Industriebetrieben im Umfeld, wird ein deutlicher Abschlag auf den Bodenricht-
wert für Wohnbebauung berücksichtigt. Der Abschlag wird aufgrund der beste-
henden Immissionen und zukünftig zu erwartenden Beeinträchtigungen mit 30% 
abgeleitet und berücksichtigt. 
 
Für� den� unterdurchschnittlichen� Ausbau� der� Erschließungsstraße� >Am� Brook<�
(kiesgebundene Befestigung, keine Gehwege und Straßenbeleuchtung) wird ein 
weiterer Abschlag in Höhe von 10 % berücksichtigt. 

 

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert 

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundstücks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschläge 
(Umrechnungskoeffizienten) zu berücksichtigen. 

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstücksgröße von 600 m². Das zu 
bewertende Grundstück ist laut Grundbuch 587 m² groß. Eine Anpassung des 
Bodenrichtwertes aufgrund einer abweichenden Grundstücksgröße erfolgt wegen 
Geringfügigkeit aus diesem Grunde nicht. 
 
Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes aufgrund der individuellen Beschaf-
fenheit oder Lage des Grundstücks sind aus Gründen der Modellkonformität nicht 
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zulässig. Das Gleiche gilt für eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts. 
Gegebenenfalls zu berücksichtigende Werteinflüsse wären über den Sachwert-
faktor oder als besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale zu erfassen. 
 
Für das Bewertungsgrundstück ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-
nung: 
 

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert 

   220,00�¬/m² 

Grundstücksgröße (Faktor 
1,00) 

+/- 0,0 % +/- 0,00 ¬/m²  

Angepasster BRW   220,00 ¬/m² 

 
 
Es ergibt sich somit folgende Berechnung: 
 
 

Richtwertgrundstück 600 m²  

Bodenrichtwert 220 ¬/m²  

30 % Abschlag wegen Nachbarschaft Ret-
tungswache und weiterem Gewerbe 

66 ¬/m²  

10 % Abschlag wegen unterdurchschnittlichem 
Ausbau der Erschließungsstraße 

22�¬/m²  

Objektspezifischer Bodenrichtwert 132,00 ¬/m²  

Grundstücksteil, welcher der Bebauung zuzu-
ordnen ist 

587 m²  

Bodenwert des Grundstücksteils, welcher der 
Bebauung zuzuordnen ist 

587 m² x 132 ¬/m² 77.484 ¬ 

Bodenwert Wohngrundstück (gerundet)  77.000 ¬ 

 
 

Der Bodenwert wird somit mit (gerundet) 77.000�¬ festgestellt. 
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3.4 Sachwertverfahren 

Das Sachwertverfahren (§§ 35 - 39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf ei-
ner nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgeführten Wertermittlung.  

Im Sachwertverfahren wird zunächst der vorläufige Sachwert des Grundstücks 
ermittelt durch Bildung der Summe aus 

 

1. dem vorläufigen Sachwert der baulichen Anlagen, 
 

2. dem vorläufigen Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anla-
gen und 

 

3. dem Bodenwert (der marktüblichen Grundstücksgröße). 
 

Der marktangepasste vorläufige Sachwert des Grundstücks ergibt sich durch An-
passung des vorläufigen Sachwerts des Grundstücks an die allgemeinen Wert-
verhältnisse auf dem jeweiligen Grundstücksmarkt (Marktanpassung). Diese 
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhältnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorläufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellansätze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformität 
nach § 10 ImmoWertV). 

Nach abschließender Berücksichtigung der besonderen objektspezifischen 
Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des 
Grundstücks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berücksichtigen sind. 

3.4.1 Vorläufiger Sachwert der baulichen Anlagen 

Zur Ermittlung des vorläufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV) 
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren. 

Durchschnittliche Herstellungskosten 

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen für die 
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te für die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
mäßer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben würde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte 
zugrunde zu legen, die auf eine Flächen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit 
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.  

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfügung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die 
Bezugsgröße der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundfläche. 
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Normalherstellungskosten 2010 

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 
der� ImmoWertV.�Sie� sind� in�¬/m²�Brutto-Grundfläche angegeben und abhängig 
von der Gebäudeart (Gebäudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der 
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die üblichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten für Planung, Baudurchführung, behördlichen Prüfungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des 
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es 
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu 
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebäudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht. 

Da das Gebäude nur von außen und nur teilweise besichtigt werden konnte, wird 
soweit erforderlich eine baujahrestypische Standardstufe unterstellt. 

Das Dachgeschoss ist (gemäß der baurechtlichen Genehmigungssituation) aus-
gebaut. Auch ist das Gebäude teilweise unterkellert. Diese Gegebenheiten wer-
den mit Bezug auf Anlage 4 I. 3. (5) ImmoWertV durch Heranziehung der jeweili-
gen Kostenkennwerte für die verschiedenen Gebäudearten berücksichtigt 
(Mischkalkulation). 

Der ursprüngliche Teil des Wohngebäudes ist unterkellert und verfügt über ein 
ausgebautes Dachgeschoss. Dadurch ergibt sich eine Fläche 119,7 m² welche 
der Gebäudeart 1.01 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss) zuzuordnen ist. Der verbleibende Gebäudeteil wurde als Flachdach ohne 
Keller ausgeführt. Aus diesem Grunde ist die verbleibende Bruttogrundfläche der 
Gebäudeart 1.23 zuzuordnen.  

 

Gebäudeart Teilfläche der Brutto-
Grundfläche 

Anteil an der Brutto-
Grundfläche in % 

1.01 119,7 m² 67 % 

1.23 57,9 m² 33 % 

Summe 177,6 m² 100 % 

 

Die Kostenwerte für die einzelnen Standardmerkmale fließen unter Berücksichti-
gung der jeweiligen Standardstufe mit einem eigenen Wägungsanteil in die Er-
mittlung des Gesamt-Kostenkennwerts für das Bewertungsobjekt ein. Es ergibt 
sich somit folgende Berechnung für den Gesamt-Kostenkennwert: 
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Brutto-Grundfläche 

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundfläche (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
bäudeart marktüblich nutzbaren Grundflächen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Für die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der 
BGF nur die überdeckten Grundflächen anzusetzen (Bereiche a und b der 
DIN 277-1:2005-02). Überdeckte Balkone bleiben jedoch unberücksichtigt. Für 
die Ermittlung der BGF sind die äußeren Maße der Bauteile einschließlich Be-
kleidung in Höhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehö-
ren z. B. Flächen von Spitzböden und Kriechkellern, Flächen, die ausschließlich 
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flächen unter konstruktiven Hohlräumen, z. B. über 
abgehängten Decken. 

 
Berücksichtigung baulicher Besonderheiten 

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebäudegeometrie/-
nutzung) zu berücksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten 
resultieren und dennoch nicht vom Üblichen abweichen.  

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste 
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordächer. Sie sind zusätzlich in 
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewöhnlichen Geschäftsverkehr entspricht. 
Die in der Gebäudebeschreibung aufgeführten besonderen Bauteile werden mit 
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berücksichtigt. 
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Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Hö-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berücksichtigen. So ist bei 
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Höhen 
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschränkte Nutzbarkeit mit 
einem Abschlag zu berücksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebäu-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu 
bringen. Bei Gebäuden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad 
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der 
vorhandenen Wohnfläche. Diese ist im Wesentlichen abhängig von Dachneigung, 
Giebelbreite und Drempelhöhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfläche 
und ist deshalb wertmindernd zu berücksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden 
(zusätzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschläge zu berücksichtigen. 

Mangels Innenbesichtigung liegen keine Erkenntnisse zu einem ausgebauten 
Spitzboden oder anderen besonderen Bauteilen vor. 
 
Baupreisindex 

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhältnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der für den Wertermittlungsstichtag aktuelle und für die jeweilige 
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex für die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden. 

Regionalfaktor 

Der Regionalfaktor ist ein vom örtlich zuständigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an 
die Verhältnisse am örtlichen Grundstücksmarkt. Der vom Gutachterausschuss 
zur Herleitung der Sachwertfaktoren herangezogene Regionalfaktor beträgt 1,0, 
so dass keine diesbezügliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfolgt. 

Alterswertminderungsfaktor 

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berücksichtigung der 
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu 
errichteten Gebäudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, müssen 
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden. 
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhältnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl 
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemäßer Bewirtschaftung 
vom Baujahr an gerechnet üblicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgröße und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wählen. 

Der Gutachterausschuss hat bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren eine lineare 
Alterswertminderung zu Grunde gelegt. 

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausführungen in der Gebäu-
debeschreibung verwiesen. 



Sachverständiger für die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat) 
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com) 

 

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Mölln, Am Brook 3                                   Seite  34 von  43 

3.4.2 Sachwert der baulichen Außenanlagen und der sonstigen Anlagen 

Der vorläufige Sachwert der für die jeweilige Gebäudeart üblichen baulichen Au-
ßenanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, 
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst 
wurden. Der vorläufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berücksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssät-
zen oder hilfsweise durch sachverständige Schätzung ermittelt werden.  

Zu den baulichen Außenanlagen zählen z. B. befestigte Wege und Plätze, Ver- 
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstück und Einfriedungen. Zu den 
sonstigen Anlagen zählen insbesondere Gartenanlagen. 

Der Sachverständige setzt für die Außenanlagen des Wertermittlungsobjektes 
analog zu den Erläuterungen des Gutachterausschusses zu den Sachwertfakto-
ren (Modellbeschreibung) einen pauschalen Wert i.H.v. 8.000�¬ an. 

 

3.4.3 Vorläufiger Sachwert 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als 
Summe von  

1. vorläufigem Sachwert der baulichen Anlagen, 
 

2. vorläufigem Sachwert der baulichen Außenanlagen und sonstigen Anlagen 
und 

 

3. Bodenwert (der marktüblichen Grundstücksgröße). 

 
 

3.4.4 Marktangepasster vorläufiger Sachwert des Grundstücks 

Der vorläufige Sachwert des Grundstücks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch 
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhältnisse auf dem jeweiligen Grund-
stücksmarkt (Marktanpassung) durchzuführen.  

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorläufige Sachwert des Grundstücks mit 
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhältnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorläufigen Sachwerten ermittelt 
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).  

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet: 
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Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg 

 
Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berücksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und des Bodenrichtwertniveaus liegt der Sach-
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wertfaktor bei 1,31, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie 
rd. 31 % über dem vorläufigen Sachwert gehandelt wird.  
 
Im Rahmen der Bodenwertermittlung wurde zur Wahrung der Modellkonformität 
lediglich eine Größenanpassung vorgenommen. Die individuelle Lage des 
Grundstücks wurde noch nicht berücksichtigt. Das zu bewertende Grundstück 
grenzt unmittelbar an die in Mölln befindliche Rettungswache. Aus diesem Grun-
de ist jederzeit mit erheblichen Immissionen durch an- und abfahrende Rettungs-
fahrzeuge einschließlich der Signale zu rechnen. Aus den vorgenannten Gründen 
wird für die Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag auf den Sach-
wertfaktor in Höhe von 10 % vorgenommen.  
 
 
Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt 
 

Sachwertfaktor 1,31 

Individuelle (Mikro)Lage des Grundstücks neben 

 Rettungswache 

- 10,0 % 

Objektart, Marktgängigkeit +/- 0,0 % 

Konjunkturelle Anpassung +/- 0,0 % 

Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,18 

 
 

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale 

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstücksmerkmale zu berücksichtigen, 
denen der Grundstücksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des 
vorläufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstücks-
merkmalen bereits berücksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende 
Grundstücksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen 
Grundstücksmarkt regelmäßig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV). 

Besondere objektspezifische Grundstücksmerkmale sind wertbeeinflussende 
Umstände des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Üblichen ab-
weichen und denen der Grundstücksmarkt einen eigenständigen Werteinfluss 
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berücksich-
tigt wurden, sind sie durch marktübliche Zu- oder Abschläge gesondert zu be-
rücksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). 

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmalen gehören im We-
sentlichen besondere Ertragsverhältnisse, Baumängel und Bauschäden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstücksbezogene Rechte und Belastungen (u. a. 
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen). 

Bei einer erheblichen Überschreitung der marktüblichen Grundstücksgröße ist 
der Wert der selbstständig nutzbaren oder sonstigen Teilfläche in der Regel 
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstücksmerkmal zu berücksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV). 

Die Wertminderung aufgrund von Baumängeln und Bauschäden bestimmt sich 
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nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der 
Grundlage der für ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen 
Kosten. Die Baumängel und Bauschäden sind in der Gebäudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein 
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur überdurchschnittliche Baumängel 
und Bauschäden sind wertmindernd anzusetzen. 

Bauschäden � nur die durch Besichtigung von der Grundstücksgrenze erkennba-
ren 

 Mangel Wertminderung 

1. - fehlerhafter Außenfarbanstrich der Fassade 
durch�<Übermalen<�der�Türen,�Fenster pp. 

2.000�¬ 

2. - ganz oder mindestens teilweise fehlende Regen-
wasserableitung (kein Anschluss an Kanalisation 
oder Versickerung) 

2.000�¬ 

3. - keine Gartenpflege erkennbar, Grundinstandset-
zung erforderlich 

8.000�¬ 

 gesamt 12.000�¬ 

 
Baumängel, Bauschäden sowie Unterhaltungsstau und auch mögliche Rechts-
mängel sind mangels Zugangs u. U. nicht abschließend bekannt. Das Risiko des 
Vorliegens von Baumängel und Bauschäden sowie Unterhaltungsstau und gege-
benenfalls Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Baugenehmi-
gungsunterlagen abweichende Ausführung und Ausstattung des Gebäudes ande-
rerseits werden durch einen Sicherheitsabschlag berücksichtigt (siehe Kapitel 
3.6). 
 
Weiterer Abstellraum 

Der rückwärtig, auf der nachbarlichen Grenze liegende Abstellraum weist auf 
Grund der geringen Größe eine eingeschränkte Nutzung auf. Ob ein Innenaus-
bau dieses Gebäudeteils erfolgt ist und wie dieser genutzt wird, konnte mangels 
Innenbesichtigung nicht geklärt werden. Da sich die Sachwertfaktoren auf reine 
Wohnhäuser beziehen, ist dieser Gebäudeteil nicht in der Bruttogrundfläche be-
rücksichtigt worden. Aus diesem Grunde wird für diesen Abstellraum ein Wertzu-
schlag im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale in 
Höhe von pauschal ¬�2.000 vorgenommen. 
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3.4.6 Sachwert des Grundstücks 

Der Sachwert des Grundstücks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorläufigen Sachwert und der Berücksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstücksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.  

Der Sachwert des Grundstücks ergibt sich somit abschließend wie folgt: 

 

Mölln, Am Brook 3 EFH

DHH, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Teilkeller Typ

1.01 zu 67 %

1.23 zu 33 %

Bruttogrundfläche 178

Normalherstellungskosten ¬/m² 824

Regionalfaktor 1,00

örtliche NHK 2010 ¬/m² 146.672

Zuschlag für bauliche Besonderheiten: keine zzgl. ¬ 0

Abschlag für bauliche Bes.: keine abzgl. ¬ 0

Herstellungswert 2010 ¬ 146.672

Index am WE Stichtag (2010=100) 187,2

Herstellungswert am WE-Stichtag ¬ 274.570

Alter Jahre 68

Gesamtnutzungsdauer (modellkonform) Jahre 80

Restnutzungsdauer (ggfs. modifiziert) Jahre 22

Wertminderung wegen Alters linear

in % 72,50

¬ 199.063

Alterswertminderungsfaktor 0,2750

Sachwert der Einzelgebäude ¬ 75.507

Summe der Sachwerte

Summe der Sachwerte aller aller Gebäude 75.507

Außenanlagen

Sachwert der Außenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) ¬ 8.000

Sachwert des bebauten Grundstücks

Sachwert aller Gebäude ¬ 75.507

Bodenwert ¬ 77.484

Außenanlagen ¬ 8.000

Vorläufiger Sachwert ¬ 160.991

Anpassung an die Marktlage/Faktor 1,18 189.969

vorläufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 189.969

Wertminderung wegen Baumängel/-schäden abzgl. ¬ 12.000

Abstellraum auf nachbarlicher Grenze zzgl. ¬ 2.000

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 179.969

Verkehrswert gerundet ¬ 180.000  
 

 
Der�unbelastete�Sachwert�wird�somit�mit�(gerundet)�¬�180.000 festgestellt. 
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3.5 Plausibilitäts- und Marktprüfung 

Die Plausibilitäts- und Marktprüfung bezieht sich aus Gründen der Vergleichbar-
keit auf den unbelasteten Sachwert ohne Berücksichtigung des Wertabschlags 
für den mangelnden Zugang. 
 
Sofern der ermittelte Sachwert von�¬�180.000 in Bezug zur gesamten Wohnflä-
che von 108 m² gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 1.666 ¬/m²-
Wohnfläche. 
 
Zum Wertermittlungsstichtag werden in der Stadt Mölln mehrere Wohnhäuser 
zum Verkauf angeboten. Dem Angebot steht eine hohe Nachfrage, insbesondere 
nach Immobilien mit einer guten Energieeffizienz in guten Lagen gegenüber. 
Gleichzeitig können die Angebotspreise teilweise nur durch lange Vermarktungs-
zeiträume, teilweise auch gar nicht erzielt werden. Aus diesem Grunde werden im 
Rahmen der Plausibilisierung ausschließlich realisierte Kaufpreise herangezo-
gen. 
 
 
Der Gutachterausschusses für Grundstückswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg 
hat in einem Zwischenbericht (das vierte Quartal 2023 ist noch nicht vollständig 
erfasst) Verkäufe von Einfamilienhäusern im Kreisgebiet ausgewertet. Dabei 
wurde ein durchschnittlich erzielter Preis pro m² Wohnfläche in Höhe von 3.110 ¬�
errechnet. 
 
 

 
Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg 

 
 
Der ermittelte Verkehrswert liegt rund 46 % unterhalb des Durchschnittswerts. 
Dabei sind die folgenden Gegebenheiten zu beachten: 
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- die Lage im baurechtlichen Mischgebiet und direkt neben der Rettungswa-

che schränkt die Nachfrage erheblich ein 

- in� der� Auswertung� können� auch� Verkäufe� aus� dem� Gebiet� >Hamburger�

Rand<�enthalten�sein,�regelmäßig�werden�in�diesem�Bereich�Verkaufsprei-

se erzielt, welche deutlich über dem Durchschnitt des Kreisgebiets liegen  

- das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem fortgeschrittenen Alter 

- die insgesamt vorhandene Wohnfläche und die Raumaufteilung, sowie die 

Größe der Räume dürfte für junge Familien ggf. unattraktiv sein 

 

Das Unterschreiten des Durchschnittswertes ist damit plausibel. 

 

3.6 Wertabschlag mangelnde Innenbesichtigung 

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugänglich war und so-
mit sowohl über den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch über den Zustand 
keine verlässlichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wert-
bestimmenden Sachwert angebracht werden. 
 
Die Höhe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wert-
verhältnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebäudes als auch an einem un-
terstellten Grad möglicher Beeinträchtigungen des Ausbaus und des Rohbaus 
durch Mängel und Schäden. 
 
Das Gebäude war im Ortstermin teilweise von der Straße aus einsehbar. Einige 
Mängel konnten dadurch festgestellt werden (cf. Kapitel 2.3.5). Für diese wurde 
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstücksmerkmale bereits ein 
Wertabschlag berücksichtigt. Die geschätzten Minderungsbeträge beziehen sich 
auf möglicherweise vorliegende Mängel, welche über die festgestellten Mängel 
hinausgehen.  
 
Gemäß einer Auswertung des Baukosteninformationszentrums (BKI) entfallen 
beim Neubau von unterkellerten Ein- und Zweifamilienhäusern im mittleren Stan-
dard 44,7 % der Baukosten auf die Rohbaukosten. Bei der Ermittlung des 
Wertabschlags wird daher das folgende Kostenverhältnis zu Grunde gelegt: 
 

Anteile Rohbau zu Ausbau (geschätzt): 45 % zu 55 %   

      

Sachwert (vor Marktanpassung)    160.991 

- davon Bodenwertanteil     77.484 

- davon Außenanlagen     8.000 

- verbleibender Gebäudewertanteil (kalkulatorisch, aus Sachwert) 75.507 

      

Bezogen auf den Gebäudewert ergeben sich somit Beträge:  
- für den Rohbauanteil 45% x 75.207 = 33.978 

- für den Ausbauanteil 55% x 75.207 = 41.529 
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In Unkenntnis der tatsächlich vorhandenen baulichen Situation wird angenom-
men, dass 

- Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz  
- Baumängel, Bauschäden und Restfertigstellungsbedarf   

- sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand   

vorliegen können.      

      
Für die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschätzte Minderung 
angenommen für den Wert des 

      

- Rohbaus von 25%     

- Ausbaus von  40%     

      

Somit ergibt sich  25% x 33.978 = 8.495 

 40% x 41.529 = 16.612 

      

Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag   25.106 

Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag (gerundet)  25.000 
 
 
 

 
Der ermittelte Sicherheitsabschlag auf Grund mangelnder  

 
Innenbesichtigung beträgt gerundet 25.000�¬. 
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3.7 Zusammenstellung der Werte 

 
Die ermittelten Werte und Werteinflüsse werden wie folgt zusammengestellt: 
 

Sachwert (unbelastet)  179.969 ¬  

Wertabzug mangelnde Innenbesichti-
gung 

- 25.106 ¬  

Sachwert / Sachwert gerundet 

(nach Wertabzug für die mangelnde 
Innenbesichtigung) 

  154.863 ¬� 155.000 ¬ 

 
 
 





Anlage 1: Bilder des Objektes
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Bild 1: Zufahrt�>Am�Brook<�- Blickrichtung Nord

Bild 2: Am Brook 3 Blickrichtung West

Bild 3: Am Brook 3 Blickrichtung Ost

RettungswacheMölln



Anlage 1: Bilder des Objektes
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Bild 4: Straßen- und Südansicht

Bild 5: Südwestansicht mit Anbau

Bild 6: Westfassade Anbau und Abstellraum auf westlicher
Grundstücksgrenze
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Maßstab (im Papierdruck): 1:5.000 
  

Ausdehnung: 850 m x 850 m 
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Orthophoto/Luftbild in Farbe 
Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maßstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes für 
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflösung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen 
flächendeckend für das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im Maßstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten. 
 

Datenquelle 
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet) 
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Maßstab (im Papierdruck): 1:800.000 
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Übersichtskarte in verschiedenen Maßstäben. Die Übersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe 
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfügbar 
Die Übersichtskarte enthält u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flächennutzung und zur überörtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt 
flächendeckend für Deutschland vor und wird im Maßstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten. 
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemäß der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung 
zur Verfügung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch für gewerbliche Zwecke genutzt 
werden. 
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverändert mitzuführen. 
 

Datenquelle 
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025 
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Auszug aus der Straßenkarte 
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Maßstab (im Papierdruck): 1:100.000 
  

Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m 
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Regionalkarte in verschiedenen Maßstäben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter 
gleichen Bedingungen" 2.0 verfügbar 
Die Regionalkarte enthält u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flächennutzung und zur überörtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt 
flächendeckend für Deutschland vor und wird im Maßstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten. 
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemäß der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung 
zur Verfügung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch für gewerbliche Zwecke genutzt 
werden. 
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverändert mitzuführen. 
 

Datenquelle 
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025 
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Auszug aus der Regionalkarte 
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Maßstab (im Papierdruck): 1:10.000 
  

Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m 
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Stadtplan in verschiedenen Maßstäben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - 
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfügbar 
Der Stadtplan enthält u.a. Informationen zur Bebauung, den Straßennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flächendeckend für 
Deutschland vor und wird im Maßstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten. 
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemäß der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung 
zur Verfügung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch für gewerbliche Zwecke genutzt 
werden. 
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverändert mitzuführen. 
 

Datenquelle 
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025 
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Auszug aus dem Stadtplan 
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Anlage 7 
Auszug aus dem Grundbuch 3 Bestandsverzeichnis 

und Abteilung II 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

Grundriss 
Erdgeschoss 

Anlage 8 
Grundrisse 
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Basics - Landkreis (Gemeinde) 
  

 
 

Bundesland 
 

 

Schleswig-Holstein 
 

 

Kreis 
 

 

Herzogtum Lauenburg, 
Landkreis 
 

 

Regierungsbezirk 
 

 

- 
 

 

Einwohner 
 

 

204.836 (19.566) 
  

 

Fläche 
 

 

1.263,00 km² 
  

 

Bevölkerungsdichte 
 

 

162 EW/km² 
  

 

PLZ-Bereich 
 

 

23879 
   

 

Gemeindeschlüssel 
 

 

01053090 
 

Veröffentlichungsjahr: 2024 
 

Berichtsjahr: 2023 
  

 

 
Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis 
  

 
 

BIP (1) 
 

 

5.050.086�¬ 
 

 

Arbeitslosenquote (2) 
 

 

5,70 % 
 

 

Erwerbstätige (3) 
 

 

64.900 
 

Veröffentlichungsjahr: 2024 
  

Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022 
   

 

Maßstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende 
 

   

 

Einwohnerzahl*   

 
*prozentuale Änderung zum Vorjahr (kreisbezogen) 

 

 

 

Erwerbstätige*   

 
*prozentuale Änderung zum Vorjahr (kreisbezogen) 

 
   

 

Arbeitslosenquote*   

 
*prozentuale Änderung zum Vorjahr (kreisbezogen) 

 

 

 

Bruttoinlandsprodukt*   

 
*prozentuale Änderung zum Vorjahr (kreisbezogen) 

 
      

Trend Legende  fallend 
  Tendenz fallend 

  gleich bleibend 
  Tendenz steigend 

  steigend 
 

      

 

Datenquelle 
Quelle: Statistische Ämter des Bundes und der Länder, Veröffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.  
   
Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende  
Stand: 2025   
     

 

Anlage 9 
Strukturdaten 



 

 

 

 

 

 

Anlage 10 
Auskunft aus dem Baulastenkataster 



 

 

 

 

 

 

Anlage 11 
Auskunft aus dem Altlastenkataster 



 

 

 

 

 

 

Anlage 12 
Kurzbericht Naturgefahren 


