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

Gutachten

(nach dem auBeren Anschein)

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Grundstuck:

Einfamilienhaus

Am Brook 3 in 23879 Molln
Grundbuch von Molin Blatt 2150

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

:

Der Verkehrswert des Grundstiicks
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 Grundstuck liegt im westlichen Bereich der Stadt Mdlin (ca. 19.000

Einwohner), mittig im Landkreis Herzogtum Lauenburg, dieser gelegen im sudlichen
Schleswig-Holstein. Die Stadt Molin ist Mittelzentrum gemaR Raumordnungsplanung des
Landes. Das Gemeindegebiet wird der "Metropolregion Hamburg" zugeordnet. Die Ent-
fernung zur Hansestadt Hamburg im Westen betragt ca. 45 km, zur Hansestadt Lubeck
im Norden ca. 30 km (jeweils Luftlinie). Im Stadtgebiet finden sich diverse Seen und
Waldflachen.

Innerhalb der Stadt Mélin liegt das Grundstliick in einem kleinen Wohnquartier der
1950er Jahre, ca. 1 km westlich des Zentrums der Stadt. In der Nachbarschaft und Um-
gebung finden sich Uberwiegend Gewerbetriebe mit teilweise erheblichen Immissions-
quellen.

Objektbeschreibung:

Das zu bewertende Grundstuck ist laut Grundbuch 587 m? grof3. Die ErschlieRung erfolgt
Uber eine Anliegerstralie.

Das Grundstiick wurde 1950 mit einem Wohnhaus bebaut. Das Gebaude verflgt Uber
Erd- und Dachgeschoss sowie einen Teilkeller. Nach Errichtung des Gebaudes erfolgten
diverse An- und Umbaumalnahmen. 1954 wurde an der westlichen Giebelseite ein
Raum angebaut und 1955 eine Abwassersammelgrube errichtet. An der 6stlichen Gie-
belseite erfolgte 1969 der Anbau einer Garage. Nordwestlich des Gebaudes wurde im
Jahre 1988 eine Wohnhauserweiterung im Erdgeschossbereich vorgenommen.

Die Wohnflache des Bewertungsobjekts wurde auf Grundlage der vorhandenen Bauun-
terlagen mit rd. 108 m? ermittelt (Erdgeschoss, Dachgeschoss und Anbau). Der Teilkeller
hat demnach eine Nutzflache von ca. 19 m2 Die Angaben konnten mangels Innenbe-
sichtigung nicht Uberprift werden, die tatsachlich vorhandene Flache kann abweichen.
Auch ist die Aufteilung der Rdume nicht abschliellend bekannt.

Die Beheizung des Gebaudes erfolgt gemal Messbescheinigung Uber eine Gasheizung
(25 kw) aus dem Jahre 2019.

Das Grundstuck ist rechteckig geschnitten, liegt baurechtlich in einer ,gemischten Bau-
flache“ und grenzt 6stlich unmittelbar an die Rettungswache der Stadt Mélin an. In der
Umgebungsbebauung finden sich weitere Industrie- und Gewerbebetriebe. Dadurch ist
dauerhaft mit Immissionen zu rechnen und eine unterdurchschnittliche Wohnlage gege-
ben.

Nutzung:
Grundstick und Gebdude werden zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von der Ei-

gentumerin zu Wohnzwecken genutzt. Hinweise auf eine gewerbliche Nutzung oder
Vermietung haben sich im Laufe der Sachverstandigenrecherche nicht ergeben.

Zustand / Mangel / Schaden:

Das Grundstick und das Wohngebaude befinden sich nach dem &auf3eren Anschein in
einem deutlich unterdurchschnittlichen Pflege- und Erhaltungszustand. Hinweise auf
Modernisierungsarbeiten in den letzten Jahrzehnten, haben sich nicht ergeben.

Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind keine Eintragungen vorhanden.

Gemal Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 30.04.2025 ist auf dem Grundstlck keine Baulast eingetragen.

Besonderheiten:
Eine Besichtigung des Grundsticks und des Gebaudes war nicht moglich. Wegen des
mangelnden Zugangs wird ein Sicherheitsabschlag auf den Verkehrswert berticksichtigt.
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber/-in:

Datum des Auftrages:
Aktenzeichen Auftraggeber:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstiicksaufnahme am:

Teilnehmer/innen:

Wertermittlung durchgefihrt am:

1.2 Objektdaten

Grundbuch:

Katasterangaben:

Grundstuckseigentumer:

1.3  Wertermittlungsstichtag

Amtsgericht Ratzeburg
Herrenstralle 11
23909 Ratzeburg

04.04.2025
16 K 3/25

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

- Bewertung nach dem aulleren Anschein
wegen mangelnder Innenbesichtigung

03.06.2025

- Andreas Koop — Sachverstandiger fur Immo-
bilienbewertungen

- Christoph Koop — Immobiliensachverstandi-
ger - als angestellter Mitarbeiter des Sach-
verstandigen

05. -16.06.2025

Amtsgericht Ratzeburg
Grundbuch von Mélin Blatt 2150 BV Nr. 2

Gemarkung | Flur Flurstiick | GroRRe
Malin 019 791 587 m?
Gesamt 587 m?

aus Datenschutzgrinden ohne Namensnen-
nung

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemald der 03.06.2025 (Tag des angesetzten Ortstermins).
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Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiucken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag
(03.06.2025).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung
werden u. a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht ent-
fernt,

e die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrucklich
gepruft,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfa-
higkeit von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock be-
zuglich Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein
Fachsachverstandiger gehort werden),

e Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbe-
standteile, formaldehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf.
ein Fachsachverstandiger gehort werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

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

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlielend
gepruft (hierzu muss im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehorde
beteiligt werden).
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Das Grundstuck konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren
zum Qualitatsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung
und der Zustand des Gebaudes sind dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der
Versuch eine Innenbesichtigung durchzufiihren scheiterte, da ein Zugang nicht
ermdglicht wurde. Die Wertermittlung stltzt sich daher Gberwiegend auf den au-
Reren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutli-
chen Risiko behaftet.

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnung / Bauakte des Gebaudes

- Auszige aus der Liegenschaftskarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Mélin Blatt 2150

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Bodenrichtwertkarte und Verdffentlichungen des Gutachterausschusses
- Altlastenauskunft

- Baulastenauskunft
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

21 Lagemerkmale

211 Gemeinde / Nachbarschaft
Die Stadt Molln mit rund 19.000 Einwohnern liegt mittig im Landkreis Herzogtum
Lauenburg. Die Stadt ist Mittelzentrum gemall Raumordnungsplanung des Lan-
des. Das Stadtgebiet wird der "Metropolregion Hamburg" zugeordnet. Im nérdli-
chen Bereich der Stadt finden sich diverse Seen und die Altstadt. Im westlichen
und sudlichen Stadtgebiet haben sich Gewerbegebiete etabliert, in denen diverse
Firmen ansassig sind. Im Stadtgebiet finden sich diverse weitere Seen und Wald-
flachen 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 Grundstuck liegt ca. 1 km (Luftlinie) westlich des Zentrums von MdlIn in einer
Sackgassenlage als Anliegerstralle. Die Umgebungsbebauung besteht westlich
aus einigen weiteren Wohnhausern, dstlich und in der weiteren Nachbarschaft
aus Industrieanlagen und Gewerbebetrieben. Unmittelbar westlich grenzt die Ret-

tungswache der Stadt Molln an.

Auszug aus dem Ortsplan
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Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Auszligen aus den Stral3enkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralie ist in ca. 1 km Entfernung die Bundesstralle 207,
welche nach Ratzeburg und Lubeck im Norden sowie Schwarzenbek im Suden
fuhrt. Die nachsten Autobahnanschlisse auf die Autobahn A 24 Hamburg-Berlin
bzw. die sog. ,Ostseeautobahn® A 20 befinden sich in sudlicher bzw. nordlicher
Richtung ca. 11 km bzw. 21 km entfernt.

Der Bahnhof der Stadt Molin befindet sich ca. 1 km norddstlich des Bewertungs-
objektes. Von hier aus verkehren Zuge in Richtung Libeck bzw. zum Knoten-
punkt-Bahnhof Blichen. Mdlin ist in den Bereich des Hamburger Verkehrsverbun-
des eingebunden. Es bestehen diverse Busverbindungen in die Umlandgemein-
den sowie unter anderem in die Stadte Schwarzenbek und Hamburg.

Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist sowohl fur den Individualver-
kehr als auch hinsichtlich des OPNV als leicht Giberdurchschnittlich einzustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen

Bei der Stadt Molin handelt es sich um ein Mittelzentrum mit den entsprechenden
Infrastruktureinrichtungen. Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs (zum
Beispiel Lebensmitteleinzelhandel) und teilweise auch des weiteren Bedarfs (zum
Beispiel ein Elektronikfachmarkt) sind vorhanden.

Kindergarten, allgemein- und alle weiterbildenden Schulen finden sich im Stadt-
gebiet. Als Freizeiteinrichtungen stehen unter anderem ein Schwimmbad und ein
Tierpark zur Verfigung.

Im Ort gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte. Das nachstgele-
gene Krankenhaus befindet sich in Ratzeburg ca. 13 km entfernt.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der Anliegerstrale mit geringem Verkehrsaufkommen ist
aus diesem Bereich mit geringem Verkehrslarm zu rechnen. Die Stralle ,Vor-
kamp®, eine HaupterschlieBungsstral’e der Stadt, verlauft ca. 60 m sudlich des
Grundstucks. Aus diesem Bereich kdnnen Immissionen entstehen. Ebenso aus
den Bereichen der nachbarlichen Rettungswache und der zahlreichen Gewerbe-
und Industriebetriebe der weiteren Nachbarschaft.

2.1.5 Naturgefahren

Gemal vorliegender Auskunft der Koln Assekuranz Agentur vom 04.06.2025 wird
fur keine der ausgewerteten Gefahren das Eintrittsrisiko hoher als ,gering” einge-
stuft (s. Anlage 12). Ein Uberdurchschnittliches Eintrittsrisiko, welches insbeson-
dere auch Einfluss auf eine Finanzierung des Objekts durch Fremdkapital oder
die Versicherbarkeit haben konnte — 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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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafligeblichen §§
30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt MalIn liegt das zu bewertende Grundstuck in
einem Gebiet, das als ,Gemischte Bauflache® (M) dargestellt ist.

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschatzung des Sachverstandigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungsmoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
lassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit 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 Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut
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werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Weitere Erlauterungen und verbindliche Entscheidungen zur zulassigen bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks kdnnen nur durch die zustandigen Bauaufsichts-
behdrden erteilt werden.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

FUr den abgabenrechtlichen Zustand des Grundsticks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben malfigebend.

Gemal Auskunft der Stadt Molin vom 30.04.2025 bestehen zu dem Grundstuck
keine ruckstandigen Beitragsforderungen. Im weiteren Bewertungsverlauf wird
daher davon ausgegangen, dass Ausbau- und ErschlielBungsbeitrage vollstandig
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. Il 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 Grundstlick nicht geflhrt. 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 Sachverstandigen Recherche nicht ergeben.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundsticksgroBe und -zuschnitt

Das It. Grundbuch 587 m? grolde Wertermittlungsgrundstick ist rechteckig ge-
formt. Die Breite betragt 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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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
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2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsgrundstuck 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 Grundstlick wird Uberwiegend als Ziergarten mit Rasenflache ge-
nutzt.

Grundstuck und Gebaude werden zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von
der Eigentumerin zu Wohnzwecken genutzt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird von der Stral3e ,Am Brook® aus erschlossen. Da-
bei handelt sich um eine in Teilbereichen zweistreifige Anliegerstralle, die im wei-
teren Verlauf als Sackgasse endet. Im Bereich des Bewertungsobjekts ist die
Stralde einspurig, ohne FulRwege und Strallenbeleuchtung, kiesgebunden befes-
tigt:

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Stral’e vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation — Gasleitung
— Breitband

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

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

Gemal 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.
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2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw.
bei der ortlichen Besichtigung (mangels Zugangs nur vom StraBen- und Zu-
gangsbereich aus) ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sicht-
baren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeit-
typischen Ausflihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die domi-
nierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen abwei-
chen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Einfamilienhaus in massiver Bauweise
Geschosse: Teilkeller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss
Baujahr(e): ca. 1950
GrofRe:
Grundflache: ca. 101 m? (jeweils exklusive ruckwartigem
Stallanbau)

Bruttogrundflache: ca. 178 m?
Wohnflache: ca. 108 m? (Aus den Grundris__sen der Bauakte
' ' abgeleitet, eine Uberprifung war
nicht moglich, die tatsachliche

Wohnflache kann abweichen)

Raumaufteilung:

Gemall Bauzeichnungen

Bauakte
Im Erdgeschoss 3 Zimmer, Flur, Kiiche, Dusche, WC
Im Dachgeschoss 2 Zimmer, Flur

Einstufung / Besonderhei- Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist noch

ten: von ausreichender Wohnflache fur eine familiare
Nutzung auszugehen. Die Raumgrofden entspre-
chen nicht in allen Bereichen heutigen Nutzungsan-
forderungen.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: Ziegelstein Mauerwerk, mit 6 cm Hohlschicht im
Haupthaus, — Gasbeton 24 cm im Anbau
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Innenwande:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheinde-

ckung:

Dachgeschoss:
Keller:
Hauseingangspodest:

Hauseingangstur:

Fenster:
Innentlren:
Geschosstreppe:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der Decken:

FulRboden:
FuRbodenbelag:
Wandfliesen:
Elektroinstallation:
Sanitare Installationen:

Beheizung:

Einbaumobel:

Besondere Bauteile:

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Molin, Am Brook 3

Vermutlich Uberwiegend massiv, auch Leichtbau
maoglich

Uber KG: Beton tiber EG: Holzbalkendecke

Satteldach, Eindeckung mit Dachziegeln 1990-iger
Jahre erneuert

Anbau Flachdach - vermutlich mit Bitumenbahnen

Regenrinne und Fallrohr stra3enseitig aus Zink und
Kunststoff

ausgebaut
Teilkeller (ca. 19 m?)
Zweistufiges Podest

Aluminiumtir mit Glaseinsatz vermutlich aus den
1990 er Jahren

Aluminiumfenster mit Rollladen

Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Mangels Innenbesichtigung unbekannt

Gemall Messbescheinigung aus dem Oktober 2023
Junkers Gasheizung 24,8 kw/h aus dem Jahre 2019

Mangels Innenbesichtigung unbekannt
Uberdachung der Hauseingangsttir

Dachterrasse auf Anbau
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

Baumangel / Bauschaden - fehlerhafter AuRenfarbanstrich der Fassade durch

(nur soweit ohne Grund- “Ubermalen der Turen, Fensterrahmen pp.

stucks- und Innenbesichti-

gung erkennbar): - ganz oder mindestens teilweise fehlende Regen-
wasserableitung (kein Anschluss an Kanalisation
oder Versickerung)

- keine Gartenpflege erkennbar, Grundinstandset-
zung erforderlich

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und auch magliche Rechts-
mangel sind mangels Zugangs nicht abschliellend bekannt. Das Risiko des Vor-
liegens von Baumangel und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und gegebe-
nenfalls Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Baugenehmi-
gungsunterlagen abweichende Ausflihrung und Ausstattung des Gebaudes ande-
rerseits werden durch einen Sicherheitsabschlag bertcksichtigt (siehe Kapitel
3.6).

Einstufung des Zustandes: unterdurchschnittlicher Zustand
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstat- unbekannt
tung:

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Die energetische Qualitat kann aufgrund der mangelnden Innenbesichtigung und
der fehlenden Informationen (insbesondere zum Dachaufbau) nicht abschlieend
beurteilt werden.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
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bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kbnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Maflinahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-

wirken.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre
(gem. Modellbeschreibung)

Tatsachliches 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 Hauseingangstur
(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 &uf3eren Anschein erneuert. Es ist jedoch nicht
bekannt ob in diesem Zuge eine Warmedammung in das Dach eingebracht wurde.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

2.3.6 Nebengebaude / Garage

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

Gebéaudeart:

Gebaudetyp:
Geschosse:
Baujahr:
Grole: Grundflache:
Nutzfl. gesamt.:
Bauweise:
Mangel:
Besondere
Bauteile: keine

Einstufung - Zustand

— nach dem auReren Anschein

Massive Garage
Erdgeschoss

1969

ca. 15 m?

ca. 13 m?

Massive Bauweise

- mangels Innenbesichti-
gung nicht feststellbar

unterdurchschnittlich

Gemal Erlauterungen zu den vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren erfolgt im Rahmen der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes kein separa-
ter Wertansatz fur einen eventuell vorhandenen Carport oder eine eventuell vor-
handene Garage. Ein ortsublicher Carport oder eine ortsubliche Garage sind da-
mit Uber die Sachwertfaktoren in der Wertermittlung bereits berlcksichtigt.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Molin, Am Brook 3
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

2.3.7 AuBenanlagen

Ver- und Entsorqungseinrichtungen:

- jeweils ein Elektrizitats- und Wasseranschluss vorhanden '

- vermutlich Anschluss an die Kanalisation

- Gasleitung '

" gem. Planauskunft der Stadtwerke

Plattierungen:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Anlagen:

Einstufung der AuRenanlage:

2.3.8 Ertragsverhiltnisse

Belegung der Hauszuwegung und der Zufahrt mit
(gefarbten) Waschbetonplatten

Soweit erkennbar: zur Stralle durch Metallzaun; seit-
lich auch durch Holzflechtzaune

Garten als Ziergarten mit Rasenflache sowie Be-
pflanzung mit Blischen und kleineren Baumen — er-
kennbar seit langer Zeit ohne Pflege — Grundin-
standsetzung erforderlich

Abstellraum auf der westlichen Grundstucksgrenze —
einheitliches Gebaude mit dem Nachbarn westlich

- mangels Besichtigung nicht feststellbar

Deutlich unterdurchschnittlich — erkennbar seit langer
Zeit ohne Pflege

Zu moglichen Mietverhaltnissen konnen aufgrund der fehlenden Informationen
keine Aussage getroffen werden. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt,
dass keine Mietverhaltnisse vorliegen.
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24 Kunftige Entwicklungen

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

241 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 17.06.2025) wird die Stadt Molin
als Demographietyp 2 - Alternde Stadte und Gemeinden mit sozioOkonomischen
Herausforderungen — eingestuft.

Die Stadt weist in den letzten zehn Jahren fast ausschlie3lich eine steigende Be-
volkerungsanzahl auf. Ein positives Wanderungssaldo (Zuzug > Fortzug) wird
insbesondere gegenuber dem Ubrigen Kreisgebiet ausgewiesen.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Weitere Erkenntnisse bezuglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsre-
levanter Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft be-
treffen kdnnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und értlichen Planungen
geben keine Hinweise auf kunftige abweichende Nutzungen. Weitergehende
Aufwertungen oder Einschrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes
sind aktuell nicht zu erwarten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertmaRige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstuicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fur den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zulassigen 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 ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstickszustand ,erschlielBungsbeitragsfreies, baureifes Land far 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére"“.

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stuckskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefihrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstucksmarkt.

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 Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fir die Wertermittlung 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 fir Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Veroffentlichungen zu Sachwertverfahren und Markt-
daten

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

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Munchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstlckswerten, Bundesanzeiger-
verlag
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Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung 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 Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, Art und Mald 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 marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundsticken 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
Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmalig in
folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstucksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tUber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen beruck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung tber Sachwertfaktoren
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber
marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhhung 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 Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am
Grundstucksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmoglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschéaftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz flir den Wert ausschlaggebend
ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstiicksmarktbericht ver-
offentlichten Sachwertfaktoren zur Verfugung.

Die Immobilie wird augenscheinlich von der Eigentimerin zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Unter Berucksichtigung der Objektart (Einfamilienhaus), ist es unwahr-
scheinlich, dass die Immobilie im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit der Absicht
der Renditeerzielung erworben wird. Auf eine stitzende Ermittlung des Ertrags-
wertes wird verzichtet, weil der Ertragswert auf einen abweichenden Geschafts-
verkehr abzielt und den richtig ermittelten Sachwert nicht stitzen kann.

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

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstucks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der flur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstlcksgrof3e hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berucksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.3.1 Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
fur vergleichbare baureife Grundstlicke zur Auswertung zur Verfliigung. Des wei-
teren wurden die vom Gutachterausschuss veroffentlichten Sachwertfaktoren auf
der Grundlage von Bodenrichtwerten ermittelt, so dass fur 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 Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstucks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht bertcksichtigt werden konnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

9a
19b

&, Zoomen auf

Bodenrichtwertzonen 2024

1a

Bitie beachten Sie die Legende und die Umrechnungsverschriften

Bodenrichtwert: 171

il

Gemeinde Maolin
B e —
Bodenrichiwertzonenname | Alt 030091.0
Baodenrichtwertnummer 05300265
Bodenrichtwert A0 Eurofn?®
g:‘:dm:::e i 01042024
Bodenrnichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung gewerbliche Bauflache
Verfahrensgrund Sanierungsgebiet

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 23879 Molin, Am Brook 3

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschliefende Zone einen Bodenrichtwert von 40 €/m? fiir ge-
werbliche Bauflachen ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Baugrundstuck, bei dem
Beitrage fur die vorhandenen Erschliefungsanlagen nicht mehr anfallen. Die
wertbeeinflussenden Eigenschaften sind wie folgt angegeben:
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Nach den Feststellungen der Sachverstandigen ist lediglich ein nordlicher
Bereich der Bodenrichtwertzone als Sanierungsgebiet ausgewiesen. Ein Wert-
einfluss des Sanierungsgebiets auf den Bodenwert des Bewertungsgrundstlicks
kann daher nicht festgestellt werden.

Flr das Grundstuck besteht keine gewerbliche Nutzung, sondern das Grundstuck
wird als Wohnbauflache genutzt. Gemal § 5 Absatz 1 ImmoWertV21 ergibt sich
die Art der baulichen Nutzung aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben maRgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts. Nach Einschatzung
des Sachverstandigen wurde das fiktiv unbebaute Grundstiick wieder als Wohn-
grundsticks nachgefragt werden (Prinzip des ,highest and best use®, Wohn-
grundsticke erzielen in der Regel hohere Preise als Gewerbegrundstucke). Dar-
uber hinaus ist das Grundstick mit einem Wohnhaus bebaut. Die tatsachliche
Nutzung entspricht somit ebenfalls einem Wohngrundstlick. Aus diesem Grunde
wird im Folgenden auf die Bodenrichtwerte fur Wohngrundstticke abgestellit.

Sowohl die westlich gelegene als auch die 6stlich gelegene Bodenrichtwertzone
weisen einen Bodenrichtwert von 220 €/m? — fir Wohnbaugrundstiicke/Ein- und
Zweifamilienhauser bei Berticksichtigung einer Bezugsgrofie von 600 m? auf.

Aus Grunden der Modellkonformitat wird zur Ermittlung des Bodenwertes im
Sachwertverfahren auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.22 abgestelit.
Nachrichtlich: der Bodenwert zum Stichtag 01.01.24 wurde vom Gutachteraus-
schuss unverandert mit 220 €/m? 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 fur Wohnbebauung berucksichtigt. Der Abschlag wird aufgrund der beste-
henden Immissionen und zukunftig zu erwartenden Beeintrachtigungen mit 30%
abgeleitet und berucksichtigt.

Fir den unterdurchschnittichen Ausbau der Erschlielungsstrale ,Am Brook"
(kiesgebundene Befestigung, keine Gehwege und Strallenbeleuchtung) wird ein
weiterer Abschlag in Hohe von 10 % berucksichtigt.

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 Grundstiicks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu berucksichtigen.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine Grundstiucksgrofe von 600 m?2. Das zu
bewertende Grundstuck ist laut Grundbuch 587 m? grof. Eine Anpassung des
Bodenrichtwertes aufgrund einer abweichenden GrundstlicksgroRe erfolgt wegen
Geringfugigkeit aus diesem Grunde nicht.

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes aufgrund der individuellen Beschaf-
fenheit oder Lage des Grundsticks sind aus Grunden der Modellkonformitat nicht
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zulassig. Das Gleiche gilt fur eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts.
Gegebenenfalls zu bertcksichtigende Werteinflusse waren tUber den Sachwert-
faktor oder als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu erfassen.

Fir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-

nung:
Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
220,00 €/m?
Grundstucl;sg(r)c;f&e (Faktor +-0,0 % +/- 0,00 €/m?
Angepasster BRW 220,00 €/m?
Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Richtwertgrundstiick 600 m?
Bodenrichtwert 220 €/m?
30 % Abschlag wegen Nachbarschaft Ret- 66 €/m?
tungswache und weiterem Gewerbe
10 % Abschlag wegen unterdurchschnittlichem 22 €/m?
Ausbau der ErschlieBungsstralle
Objektspezifischer Bodenrichtwert 132,00 €/m?
Grundstucksteil, welcher der Bebauung zuzu- 587 m?
ordnen ist
Bodenwert des Grundstiicksteils, welcher der 587 m? x 132 €/m? 77.484 €
Bebauung zuzuordnen ist
Bodenwert Wohngrundstiick (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 durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundsticks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktublichen Grundstlcksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundsticksmarkt (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat
nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berucksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen 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 fir die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, 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 Verfigung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgroflle der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.
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Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behdrdlichen Prifungen 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 Gebaudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Da das Gebaude nur von aufden und nur teilweise besichtigt werden konnte, wird
soweit erforderlich eine baujahrestypische Standardstufe unterstelit.

Das Dachgeschoss ist (gemaf der baurechtlichen Genehmigungssituation) aus-
gebaut. Auch ist das Gebaude teilweise unterkellert. Diese Gegebenheiten wer-
den mit Bezug auf Anlage 4 |. 3. (5) ImmoWertV durch Heranziehung der jeweili-
gen Kostenkennwerte fir die verschiedenen Gebaudearten bertcksichtigt
(Mischkalkulation).

Der ursprungliche Teil des Wohngebaudes ist unterkellert und verfugt Uber ein
ausgebautes Dachgeschoss. Dadurch ergibt sich eine Flache 119,7 m? welche
der Gebaudeart 1.01 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachge-
schoss) zuzuordnen ist. Der verbleibende Gebaudeteil wurde als Flachdach ohne
Keller ausgefuhrt. Aus diesem Grunde ist die verbleibende Bruttogrundflache der
Gebaudeart 1.23 zuzuordnen.

Gebaudeart Teilflache der  Brutto- | Anteil an der Brutto-
Grundflache Grundflache in %

1.01 119,7 m? 67 %

1.23 57,9 m? 33 %

Summe 177,6 m? 100 %

Die Kostenwerte fir die einzelnen Standardmerkmale flieRen unter Bertcksichti-
gung der jeweiligen Standardstufe mit einem eigenen Wagungsanteil in die Er-
mittlung des Gesamt-Kostenkennwerts fur das Bewertungsobjekt ein. Es ergibt
sich somit folgende Berechnung fur den Gesamt-Kostenkennwert:
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MHE 2010 =
| EINFAMILIEN- WOHNHAUSER, freistehend _ _
Informationen zum Dialog
[Gebéudemix: 67% 1.01, 33% 1.23 ] | Ausstattungsstandard drucken
Standard |
Ausstattungsstandard
i] iJ ﬂ 5 , ;::Ii’gnungsanteﬂ
AuBenwinde | o | 1 | 0 | o | o A
Dach | o | 1 o o Jo i
Fenster und Aulientiiren | o | 1 | 0 | 0 | 0 it
Innenwande und Innentiren K | 1 | o0 | o | 0 Hh
Decken und Deckenkonstruktionen | o | 1 | 0 | 0 | 0 itk
Fufbéden K | 1 | o0 | o | 0 L
Sanitareinrichtungen | 0 | 1 | o | 0 | o 2o
Heizung | 0 | 1 | 0 | 0 | 0 %
Sonstige technische Ausstattung K | 1 | 0 | 0 | o b
Pro Ausstattungsmerkmal (Zeile) muss in der Summe der Ausstattungsstandards 1,0 vergeben werden, Standardstufe 2
gewshite NHKZUI[|| 324 J {ibernehmen/Spalte aufbauen laden speichern drucken | abbrechen

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur
die Ermittlung der BGF sind die auflieren Malie der Bauteile einschliellich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

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

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.
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Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berucksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berucksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu bericksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berucksichtigen.

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 Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am o&rtlichen Grundsticksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
zur Herleitung der Sachwertfaktoren herangezogene Regionalfaktor betragt 1,0,
so dass keine diesbezugliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

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

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.
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3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachverstandige setzt fur die Aulienanlagen des Wertermittlungsobjektes
analog zu den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Sachwertfakto-
ren (Modellbeschreibung) einen pauschalen Wert i.H.v. 8.000 € an.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert
Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgrofRe).

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stucksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

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

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:
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Sachwertfaktoren im Kreis Herzogtum Lauenburg 2023

Der Gutachterausschuss fur Grundstickswerte hat fur den Berichtszeitraum 2023 die folgend
abgebildeten Sachwertfaktoren abgeleitet und am 02.05.2024 im Internet verdffentlicht:

1 — 2 Familienhduser (EFH.ZFH), freistehend

Bodenrichtwertniveau (b./a. frei)
vorldufiger | 100 - 180* 190 - 340* 350 - 550*
Sachwert 140 260 400
€l [€/md [E/im?] [€/m?]
75.000
100.000
125.000 1,41
150.000 1,33
175.000 1.27
200.000 1,23 137
225.000 1,19 132
250.000 117 129 1,34
275.000 1,14 125 1.31
300.000 1,12 1,23 129
325.000 1,1 1,21 1.27
350.000 1,09 1,19 126
375.000 1,08 117 125
400.000 1,07 116 123
425.000 1,06 114 1,22
450000 1,06 1,13 1,21
475 000 1,056 112 1,21
500.000 1,04 111 1,20
525 000 1,11 1,19
550.000 1,10 1,19
575.000 1.09 118
600.000 1.09 1,18
625.000 1,08 117
650.000 1.07 117
675.000 1.07 1,16
700.000 1,07 1,16
725 000 1,06 1,16
750.000 1,15
775.000 1,15
800.000 1,15
825000 1,14
850.000 114
875.000

Tabelle 1: Sachwertfaktoren EFH/ZFH mit Bearbeitungsstand vom 24.04.2024

* Bodenrichtwert; die Auswertungen sind innerhalb der angegebenen Bodenricht-
wertspanne erfolgt, da hier eine hinreichende Anzahl an Verkaufsfallen vorlag

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berucksichti-

gung des ermittelten Sachwertes und des Bodenrichtwertniveaus liegt der Sach-
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wertfaktor bei 71,317, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie
rd. 31 % uber dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Im Rahmen der Bodenwertermittlung wurde zur Wahrung der Modellkonformitat
lediglich eine Grolkenanpassung vorgenommen. Die individuelle Lage des
Grundstiucks wurde noch nicht berlcksichtigt. Das zu bewertende Grundstick
grenzt unmittelbar an die in Molin befindliche Rettungswache. Aus diesem Grun-
de ist jederzeit mit erheblichen Immissionen durch an- und abfahrende Rettungs-
fahrzeuge einschliel3lich der Signale zu rechnen. Aus den vorgenannten Griinden
wird fur die Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone ein Abschlag auf den Sach-
wertfaktor in Hohe von 10 % vorgenommen.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt

Sachwertfaktor 1,31
Individuelle (Mikro)Lage des Grundstlicks neben -10,0 %
Rettungswache
Objektart, Marktgangigkeit +/- 0,0 %
Konjunkturelle Anpassung +/- 0,0 %
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,18

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstucks-
merkmalen bereits berlcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grundstiicksgrofe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstliicksmerkmal zu bertcksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

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

Bauschaden — nur die durch Besichtigung von der Grundstiicksgrenze erkennba-
ren

Mangel Wertminderung
1., |- fehlerhafter AuBenfarbanstrich der Fassade 2000 €
durch “Ubermalen® der Turen, Fenster pp. '
2. | - ganz oder mindestens teilweise fehlende Regen-
wasserableitung (kein Anschluss an Kanalisation 2.000 €

oder Versickerung)

3. | - keine Gartenpflege erkennbar, Grundinstandset-
. 8.000 €
zung erforderlich
gesamt 12.000 €

Baumangel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und auch mogliche Rechts-
mangel sind mangels Zugangs u. U. nicht abschlieRend bekannt. Das Risiko des
Vorliegens von Baumangel und Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und gege-
benenfalls Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Baugenehmi-
gungsunterlagen abweichende Ausfuhrung und Ausstattung des Gebaudes ande-
rerseits werden durch einen Sicherheitsabschlag berlcksichtigt (siehe Kapitel
3.6).

Weiterer Abstellraum

Der ruckwartig, auf der nachbarlichen Grenze liegende Abstellraum weist auf
Grund der geringen Grolde eine eingeschrankte Nutzung auf. Ob ein Innenaus-
bau dieses Gebaudeteils erfolgt ist und wie dieser genutzt wird, konnte mangels
Innenbesichtigung nicht geklart werden. Da sich die Sachwertfaktoren auf reine
Wohnhauser beziehen, ist dieser Gebaudeteil nicht in der Bruttogrundflache be-
rucksichtigt worden. Aus diesem Grunde wird fur diesen Abstellraum ein Wertzu-
schlag im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale in
Hohe von pauschal € 2.000 vorgenommen.
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3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstucks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berucksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

MoblIn, Am Brook 3 EFH
1.01zu67%

DHH, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Teilkeller Typ 1.23zu33%
Bruttogrundfldche 178
Normalherstellungskosten €/m? 824
Regionalfaktor 1,00
ortliche NHK 2010 €/m? 146.672
Zuschlag fiir bauliche Besonderheiten: keine zzgl. € 0
Abschlag fiir 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 Einzelgebaude € 75.507
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebadude 75.507
AuRenanlagen
Sachwert der AuRenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) € 8.000
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert aller Gebdude € 75.507
Bodenwert € 77.484
AuBenanlagen € 8.000
Vorladufiger Sachwert € 160.991
Anpassung an die Marktlage/Faktor 1,18 189.969
vorlaufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 189.969
Wertminderung wegen Baumaéngel/-schiaden 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 festgestelit.
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3.5 Plausibilitats- und Marktpriifung

Die Plausibilitats- und Marktprifung bezieht sich aus Grinden der Vergleichbar-
keit auf den unbelasteten Sachwert ohne Berlcksichtigung des Wertabschlags
fur den mangelnden Zugang.

Sofern der ermittelte Sachwert von € 180.000 in Bezug zur gesamten Wohnfla-
che von 108 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 1.666 €/m?-
Wohnflache.

Zum Wertermittlungsstichtag werden in der Stadt Mélln mehrere Wohnhauser
zum Verkauf angeboten. Dem Angebot steht eine hohe Nachfrage, insbesondere
nach Immobilien mit einer guten Energieeffizienz in guten Lagen gegenuber.
Gleichzeitig kdnnen die Angebotspreise teilweise nur durch lange Vermarktungs-
zeitraume, teilweise auch gar nicht erzielt werden. Aus diesem Grunde werden im
Rahmen der Plausibilisierung ausschlie3lich realisierte Kaufpreise herangezo-
gen.

Der Gutachterausschusses flr Grundstickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
hat in einem Zwischenbericht (das vierte Quartal 2023 ist noch nicht vollstandig
erfasst) Verkdufe von Einfamilienhdusern im Kreisgebiet ausgewertet. Dabei
wurde ein durchschnittlich erzielter Preis pro m? Wohnflache in Hohe von 3.110 €
errechnet.

Informationen zum Grundstiicksmarkt im Kreis Herzogtum Lauenburg 2023
Teilmarkt - individueller Wohnungsbau

Preisgefuge
EFH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.
Anzahl Volumen (€) Flache (m?) BE @ m? Grdst. Anzahl @ €/m* WFI @ m* WFI @ m? Grdst
2018 614 171.176.963 658.917 278.790 1.073 226 2.209 136 965
2019 624 190.473.933 686.819 305.247 1.101 265 2369 136 956
2020 655 218.643.122 746.352 333.806 1.139 374 2627 136 a71
2021 591 235.086.640 632.168 397.778 1.070 411 3.095 136 957
2022 365 168.442.576 356.290 461.487 976 317 3.340 131 894
2023 162 69.420.582 166.115 428.522 1.025 128 [ 3.1107]) 139 1.022
——J
DHH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.
Anzahl Volumen (€) Flache (m?) 23 @ m?Grdst. | Anzahl @ €/m* WFI @ m? WFI @ m? Grdst.
2018 157 34.796.882 95.801 221.636 610 73 2214 M7 S5
2019 155 38.990.275 91923 251.550 593 90 2454 115 554
2020 142 40.702.800 90.090 286.639 634 98 FaE 114 537
2021 132 40.863.750 80.265 309.574 608 97 3177 115 545
2022 114 42923 151 68.344 376.519 600 96 3.379 110 618
2023 36 11.871.900 20.299 329.775 564 29 2.809 119 548
RH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.
Anzahl Volumen (€) Flache (m?) DE @ m? Grdst. Anzahl @ €/m> WFI @ m>WFI @ m? Grdst.
2018 120 23.742.480 37.781 197.854 315 62 2027 104 331
2019 151 31.721.915 44.064 210.079 292 114 2238 103 284
2020 150 37.534.251 52409 250.228 349 122 2629 102 326
2021 127 36.621.344 38.645 288.357 304 112 2911 104 312
2022 97 30.502.088 27 491 314.455 283 91 3125 104 283
2023 46 12.762.450 12.599 277.445 274 37 2.867 926 268

Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte 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 schrankt die Nachfrage erheblich ein

- in der Auswertung koénnen auch Verkaufe aus dem Gebiet ,Hamburger
Rand“ enthalten sein, regelmafRig werden in diesem Bereich Verkaufsprei-
se erzielt, welche deutlich Uber dem Durchschnitt des Kreisgebiets liegen

- das Wertermittlungsobjekt befindet sich in einem fortgeschrittenen Alter

- die insgesamt vorhandene Wohnflache und die Raumaufteilung, sowie die
GroRe der Rdume durfte fur 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 zuganglich war und so-
mit sowohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand
keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wert-
bestimmenden Sachwert angebracht werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wert-
verhaltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als auch an einem un-
terstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des Rohbaus
durch Mangel und Schaden.

Das Gebaude war im Ortstermin teilweise von der Stral3e aus einsehbar. Einige
Mangel konnten dadurch festgestellt werden (cf. Kapitel 2.3.5). Fir diese wurde
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereits ein
Wertabschlag berucksichtigt. Die geschatzten Minderungsbetrage beziehen sich
auf mdglicherweise vorliegende Mangel, welche Uber die festgestellten Mangel
hinausgehen.

Gemaly einer Auswertung des Baukosteninformationszentrums (BKI) entfallen
beim Neubau von unterkellerten Ein- und Zweifamilienhdusern im mittleren Stan-
dard 44,7 % der Baukosten auf die Rohbaukosten. Bei der Ermittlung des
Wertabschlags wird daher das folgende Kostenverhaltnis zu Grunde gelegt:

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

Sachwert (vor Marktanpassung) 160.991
- davon Bodenwertanteil 77.484
- davon Aulienanlagen 8.000
- verbleibender Gebaudewertanteil (kalkulatorisch, aus Sachwert) 75.507

Bezogen auf den Gebaudewert ergeben sich somit Betrage:
- fur den Rohbauanteil 45% x 75.207
- fur den Ausbauanteil 55% x 75.207

33.978
41.529
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In Unkenntnis der tatsachlich vorhandenen baulichen Situation wird angenom-
men, dass

- Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz

- Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf

- sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
vorliegen kdnnen.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschatzte Minderung
angenommen fur 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 betragt gerundet 25.000 €.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)

3.7 Zusammenstellung der Werte

Die ermittelten Werte und Werteinflisse werden wie folgt zusammengestellt:

Sachwert (unbelastet) 179.969 €

Wertabzug mangelnde Innenbesichti- -25.106 €

gung

Sachwert / Sachwert gerundet 154.863 € 155.000 €
(nach Wertabzug fur die mangelnde

Innenbesichtigung)
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3.8 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktenpassung mittels objektspezi-
fisch angepasstem Sachwertfaktor berticksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfilhrungen und Verfahrensergebnisse,
sowie unter freier Wirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachversténdige fir das Bewertungsobjekt

Flr das Bewertungsobjekt

Einfamilienhaus
Am Brook 3 in 23879 Molin
Grundbuch von Mélin Blatt 2150
zum Wertermittlungsstichtag 03.06.2025 einen Verkehrswert von
155.000 €
(in Worten: Einhundertundfiinfundfiinfzigtausend 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 30.06.2025

Andreas Koop \&

Immobiliensachversténdiger (IHK-Zertifikat)
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlage 1: Bilder des Objektes

Rettungswache MoélIn

Bild 2: Am Brook — Blickrichtung West

Bild 3: Am Brook — Blickrichtung Ost



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 4: StraRen- und Stidansicht

Bild 5: Sidwestansicht mit Anbau

Bild 6: Westfassade Anbau und Abstellraum auf westlicher
Grundstiicksgrenze



Anlage 2
Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein (o\
879 MdlIn , Kr Hzgt Lauenb, Am Brook 3

geoport

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

0 500 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fiir 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 Bestellung 03453185 vom 04.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

Oﬂ-g@o der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Anlage 3
Auszug aus der Stral’enkarte

Ubersichtskarte on-geo (0\

23879 MdlIn , Kr Hzgt Lauenb, Am Brook 3
geoport
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Mastab (im Papiercruck): 1:800.000 e — . E—

Ausdehnung: 136.000 m x 136.000 m
0 80.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur (iberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. 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 unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03483157 vom 18.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

* er on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der eite
on-qeo d GmbH. Es gelten die all i Y dN bedi ind Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Anlage 4
Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo [
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Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
0 10.000 m

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur tUberoértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung. 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 unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03453185 vom 04.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

Oﬂ-g@o der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Anlage 5
Auszug aus dem Stadtplan

Stadtplan on-geo (0\
23879 MdlIn , Kr Hzgt Lauenb, Am Brook 3

geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:10.000
Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m

Stadtplan in verschiedenen MaBstaben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flachendeckend flr
Deutschland 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 Verfigung. 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 unverdndert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03453766 vom 04.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

* er on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der eite
on-qeo d GmbH. Es gelten die all i Y dN bedi ind Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Auszug aus dem
Landesamt fiir

LiEgenSChaﬁS kataster Anlage 6 Vermessung ugdhl.;.}eoipfnms:i:im
chieswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000 Liegenschaftskarte v
Erteilende Stelle: Katast t
Erstellt am 21.01.2025 O S OBl 3 bt
Flurstick: 791 Gemeinde. Mélin 23?54 Libeck
Flur; 18 Kraiz: Herzagtum Lauenburg Telefon: 0451 30020-0

Gemarkung: Mblin E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

i Fir den Mafstab diesas Auszugs aus dem Lisgenschafiskataster ist der ausgadruckie Mallslabsbalken maltgebend.
Dieser Auszug is! maschinel ersiallt und wird nicht unterschrisben. VenselfSitaung, Umarbeitung, Verbifentiichung urd Weitergaha an
Dritte nur mit Zusfimmung des Landesamtas fir Vermassung und Geoinformation Schiesw tstain oder zum eigenen Gebrsuch
(8% Vermessungs- und Katasiamesetz in dar jeweils geitenden Fassung)
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Auszug aus dem Grundbuch — Bestandsverzeichnis
und Abteilung Il

Anlage 7

Einiegenogen

Amtsgericht Ratzeburg Grundbuch von Mélin Blatt 2150 Bestandsverzeichnis 1
Laufende Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Grille
Nummer laufende Gemarkung Karte Wintschaftsart und Lage

der MNummer (Vermessungsbezirk) Flur \ Flurstick
Grund- der Grund-
stiicke stilcke a b £ ha a i
1. 2 3 4
1 = M©&lin 018 123 Gebaude- und Freiflache, Am Brook 11 |47
2 1 Milin 019 790 Gebéude- und Freiflache, Am Brook 4 5 (42
Maolin 019 791 Gebéude- und Freiflache, Am Brook 3 87

Ausdruck 23.04.2025 12:59:58

Seite 3 von 12

Einlegebogen
Amtsgericht Ratzeburg Grundbuch von Mélin Blatt 2150 Bestandsverzeichnis 1
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur Ifd. Zur Ifd.
Nr. der Nr. der
Grund- Grund-
sticke stilcke
5 6 7 8
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand 2 Flurstiick 790, Flur 019, Gemarkung Mbllin nach Mélin Blatt
eingetragen am 26.02.2008. 8720 tbertragen am 06.11.2018.
Bethien Stoll
1,2 |Bestandsangaben (Flachenabgang: 18 gm) nach dem

Liegenschaftskataster berichtigt und neu vorgetragen am
02.10.2018.

Bethien

Ausdruck 23.04.2025 12:59:58
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Einlegebogen

Amtsgericht Ratzeburg Grundbuch von Mélin Blatt 2150 Zweite Abteilung 1
Iﬂf:;g? Laufende Nummer
der S commen Lasten und Beschrankungen
Eintrac Grundslncke_ im g
i Bestandsverzeichnis

1 2 3

1 hE Eine beschrénkte persinliche Dienstbarkeit zugunsten der Deutschen Bundespost, vertreten durch den
Prasidenten der Oberpostdirektion Hamburg, des Inhalis, daR von den auf dem Grundstiick errichteten
Wohnungen bis zum Ablauf der vertragsméRigen Tilgung der in Abteilung 11l Nr. 1 eingetragenen Posthypothek
eine Wohnung nur an die von der Deutschen Bundespost bezeichneten Personen (8 7 des Darlehnsvertrages vom
24./26. Juli 1950) vergeben werden darf.
Eingetragen am 31.07.1950 und umgeschrieben am 20.12.1967.
Nr. 1 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 26.02.2008.

Bethien

2 3 Auflassungsvormerkung an einer noch zu vermessenen Teilflache in Groe von ca. 550 gm fiir
1 geb. 1963
2. geb. 1967;
je zur Halfte;
gemal Bewilligung vom 16.07.2018 (Notar Wolfgang Weber, Schwarzenbek, UR-Nr. 250/2018);
eingetragen am 14.08.2018.

Stoll
3 2 Eigentumsibertragungsvormerkung -aufiosend bedingt- fur
. geb. .1983;

gemaf Bewilligung vom 12.04.2019 (Notar Matthias Breitkopf, Molin, UR-Nr. 105/2019);

Ausdruck 23.04.2025 12:59:58 Seite 7 von 12

Emnmegenogen
Amisgericht Ratzeburg Grundbuch von Mélin Blatt 2150 Zweite Abteilung 1
Veranderungen Léschungen
Laufende Laufende
Mummer MNummer
der der
Spalte 1 Spalte 1
4 5 6 7

: Geldscht am 06.11.2018.

Stoll

2 Geloscht am 06.11.2018.

Stoll

3 Geloscht am 04.06.2019.

Stoll
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Anlage 8
Grundrisse

Grundriss
Erdgeschoss




Grundriss
Kellergeschoss




Grundriss
Dachgeschoss




Anlage 9
Strukturdaten

CityBasics

23879 MdlIn , Kr Hzgt Lauenb, Am Brook 3

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Bundesland Schleswig-Holstein
Kreis Herzogtum Lauenburg,
Landkreis
Regierungsbezirk -
Einwohner 204.836 (19.566)
Flache 1.263,00 km2
Bevdlkerungsdichte 162 EW/km?2
PLZ-Bereich 23879
Gemeindeschlissel 01053090

Verdffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis

BIP (1) 5.050.086 €
Arbeitslosenquote (2) 5,70 %
Erwerbstatige (3) 64.900 - Vi S5
Veroffentlichungsjahr: 2024 MaBstab: 1:500.000
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022
Einwohnerzahl* A | Erwerbstatige* N
20 3.0
1.6 - 24
1,2 18
08 1.2
04 0,6
0,0 0,0
04 0.6
0,8 -1,2
-1,2 -1,8
-6 | - 24
-2,0 — -3,0 S R —
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2014 2015 2016 2018 2019 2020 2021 2022
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arbeitslosenquote* J/ | | Bruttoinlandsprodukt* N
20 10
16 8
12 6
g 4
4 2
0 0
4 -2
-8 <
-12 -6
216 -8
_20 - — — e — —— — — — — -10 —_— —— DR — —— - - e e
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2013 2014 2015 2018 2017 2018 2020 2021
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \], fallend A\ Tendenz fallend =» gleich bleibend 7] Tendenz steigend 4\ steigend
Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lénder, Veréffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03483157 vom 18.06.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025




Anlage 10
Auskunft aus dem Baulastenkataster

Kreis HErRzoGTUM LAUENBURG

Der Landrat i’a
Krais Harzoglum Lavenbarg Postfach 1140 23804 Ratzeburg
EINGEG NGEN ~

Sachverstandigenbiro 5. M o 5 Fachdienst: Bauordnung und Denkmalschutz
Herrn Andreas Koop e ThE Ansprechpartner
Schmiedestralie 11 Limmer:
21493 Schwarzenbek Telefon:

E-Mail: krels-rzde

Datum: 30.04 2028
Vorhaban: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: Malin, Am Brook 3

Gemarkung: MsHn Flur: 19 Flurstock: 7971
Aktanzaeichan: 3301 - 0909 12 3 Registrier-Nr.:  01439-2025-31
Bei Schritweches! bitie Aklenzeichen und Registismummer angeben,

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich lhnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angefiihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbaucrdnung fliir das Land
Schieswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl-H. 5. 1422) in der zurzeit gelten-
den Fassung singetragen ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Katasterangaben ohne Gewahr und Richtigkeit
gepriift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mangel bei den hier eingereichten Unterla-
gen/Angaben zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebihrenfestsetzung:
Mach der Landesverordnung (Ober Verwaltungsgebidhren in Angelegenheiten der Bauaufsicht

(Baugebihrenverardnung - BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOEBI 2022, 8. 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebihr fest:

Geblhr 60,00 €

Bitte (iberweisen Sie die Gebilihr in Hohe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
se% Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915250959 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.

Sitz der Kreisverwaltung: Barlachstrafla 2, 23900 Ratzeburg
Zentrale: (4541 885-0
Fax: (4541 8B8-306 Konto des Kreises: 11

E-fotasil: imfoEBkrais-rz de Kreissparkasss Ratzebury 5
Intermet:  www kreis-rz.de IBAN: DE3S 2305 2750 0000 110000
IHAE BEHOADEMNUNMMER



Anlage 11
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Kreis HerzogTUM LAUENBURG

Der Landrat | ]
/
Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzaburg N
Sachverstiandigenbliro Andreas Koo Fachdienst: Abfall und Bodenachutz
Frau Susanne Kempter-BerbeddhBEGANGEN  ansprechpartner:
Schmiedesiraie 11 = Anschrift:  Barlachstr. 2, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek 5. MA| 2075 Zimmer:
Telefon;
................ E-Mail- @kreis-rz.de
Fax: 04541 B85,

Az: 672.31.92.0009.0123
Datum: 28042025

Betreff: |hre schrifliche Anfrage zu méglichen Altlasten fiir das unten angegebensa
Grundstick in Mé&lin vom 28.04 2025

Sehr geehrte Frau Kempter-Berberich,

filr das folgende Grundstiick
Ort Adresse | Gemarkung Flur  Flurstiick _‘
Malin Am Brook 3 Mélin 18 [ 781

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

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schleswig-Holstein (12G-5H) ergeht in
diesem Fall kostenfrei,
Sachverhalt

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

Ort Malin
StraBe Am Brook 3
Gemarkung Malin

Flur 19
Flurstiick 701

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Uberprift.

Sitz der Kreisverwaltung: Barlachstrafie 2, 23909 Ratreburg

Zentrale: (4541 B88.0
Fax: 04541 BAS.206 Konto des Kreises:
E-Mail. infa@kreis-rz.da  Kreissparkasses Ratzebury 115 ’

Internet:  www kreis-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00



Anlage 12

Kurzbericht Naturgefahren

WKAKGIn. Assekuranz Agentur
Ein Unternehmen der ERGO

Standort:

Vulnerabilitat?:

K.A.R.L®

-PRO KURZBERICHT

23879 Malin , Kr Hzgt Lauenb Am Brook 3 - 23879 Malin , Kr Hzgt Lauenb Am
Brook 3

EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Gelandehohe (K.ALRL) 19.00m Schutzziel® FluvSturmflut -/ -
K.A.R.L®Version 5.1.0.4 Gesamtwert (EUR) A
Gefahr Einstufung Rislko? (%p.a.) | WKP* PMLS (25)
Vulkanizsmus 0,0000 = :
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunamil 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm | 0,0794 200 2,50
Tornado [ | 0,0053 2 i
Hagel [ 0,0045 200 0,10
Starkregen® [ | 0,0110 200 0,00
Wulnerabilitit  Bezeichnet die Objektart, die GebSudeart bew. das Lagergut am betrachielen Standort.
*Schutzziel Bezeichnet einen fechniachen Schulz gegen Eindringen von Wasser {(z.8. Deich oder Mauer). Die angegebens Zahl
bezeichnst die Wiederkehrperiode bis zu deren Emeichen der Schutz besteht (z B. 100: Schutz bés rum 100jahrichen
Ersignis). Werte in Klammern bedeuien, dsss das Schuizziel von KA R.L® geachitzt wurde, =" bedeatet, dass kein
Schutz vorge geben oder peschatet wurds.
*Risiko (opa.) Aned des Gesamiweriss, der statistisch betrachist pro Jahr durch die enteprechends Gefzhr vernichist wind.
WP Statistische Wiederkehrperiods (Jahre) - jewsils ibliche Betrachtungewsise der Vemicherungswirtschaf.
EpMIL (% /WE) Probable Maximum Loss wahrscheinlicher prozentusier Maximataschadsan bei angegebenar WKP in Prozent des Gesamt-
weries (gerundst auf 2 Nachkommastellen) bow. in absoluten Wahrungseinheiten (WE).
EStarkregen [Das Starkregenrisiko wird anhand siner Abachatzung Ghlicher Drainagekaparitaten berechnet, nicht mit kassischen Vul-

nerabilitiéten. Zu genngen Anisilen ist dizses Risko bereits im Uberschwemmungsrisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinmvol.

Die verfilgbare Datendzge 3=t keine stafistisch belastbare Angabe von WEP und PML zu.

Di= Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung des Risiko-Wertea in Prozent pro Jahr

% p.a. ; < 0,05 0.05-101 01-0,4 04-07 07-1 >4
Einstufung hEine: sehr gering gering auifalig ernaht Foach sehr hoch
Gefahrdung
Farba [ T i [ [
Haftungsrechiloher Hirwe 5.

Die: ek un;“mmmm&mmmwmnwugﬂumpummmmmnnmmnnmqmwm KA wrgeraban, kontirukerich
Boreciru ‘sifindi wernossart und dem mkdusicn Wismnsstnd angepans!. Samil spegeln dic Ergabnism don

gephegt, ere bart und priziseT waadon. Ebensa waerken 06 Wemerdien

nifuciion Wissenssiond Tim Zeitpurid oo Berichiserst ung wider.
Informationsn (ber Schadenersignisse der Vergangenie il werten Edigioh 21 Verfizkrung for singe Sizien Fechenmiods e
sich che: Fislomeodei nang we Besimiigich B natrwisserschatfichen Prinziokn crbnir und nicht durth db ZufsisaeiaNels und manchral aush iGckenhe®s Erhebung von Scradendaion bociriuss Il

Dl werden durch spezicle, bel der KA eniwikelis Schillrwerishie n piousial srginzt Hierhal wind genensll rach dem VORSSCHTE-PRNIS vorgegangan, ch. Alskobe-

Fahlorte noer wnvods!

wariungen mil einem hofan Anledl an geschdizien Foramelern falbn deshald malskens cbwves 2w hoch aus.
WICHTIZER HIMWEIS: Dk worlegends Flslioaralmewurde aulomabsch ekl Es eriolge keire Eichiung und Pausihlifiskonbole dunch elner wiassnschafilichen Experien.

EesimTie UWM
winda, onmen milchi it Mz r we ren und Disiben wnber Doksinnligl

ngsmahoden

nicht aber als deren Crundinge. Damil il gawliTksiol, cass

i rur oplisch In Larmiaarien, Luttasafnobmen oder Saie e niilcern zu arkennan sind und von dencn de Riskos insfufung mighormmweins sninchcdters oot

Dio: hier angegeinen Fislincinsiulungsn bariihen 2 ton Im volstndipen KA 71 % Bori: snpegetencn Dt ngusln und den In XA AL nogrorion Eravunpewarion. Dis Auweriungen watian
naoh ez eligem Kennrissand sorgiBTg und nach besiem Wissen UNd (Gaw ten vorgenommen. Fisioanaysen snd edoon kelne Virhermagen. Danim s nic aus ischieBen, dass 2uch bel Gelannan,
tor e in geringes ooer Oberhau! kein Fiske SUsgew keen wurde, pRtcEch und unemvarkt Schaderemeignises grilemn Ausmaies elmsten.
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