Diplom-Ingenieur (FH) Carsten VoB, Mohnsteg 10, 23569 Liibeck
Diplom-Sachverstandiger (DIA) fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstiicken, fiir Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter DIAZert (LS) DIN EN ISO/IEC 17024

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)
zum Zweck der Zwangsversteigerung
uber das Grundstiick mit Wohnhaus Seestrale 76, 23879 Mélin

Verkehrswert zum Stichtag 22.12.2023 310.000,00 €
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2 Ubersicht

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt:

Grundstucksflache (gesamt):
Bruttogrundflache (gesamt):

Wohnflache (gesamt):
Wertermittlungsstichtag:

Wert der Grundstucksflache/Bauland je m*:
Bodenwert gesamt:

Vergleichswert nach Kaufpreisen und Flache:
Sachwert:

Ertragswert:

Wert der Wohnflache je m*

marktiiblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (gesamt):

hieraus Jahresnettokaltmiete Wohnen:

Verkehrswert / Marktwert:

Wohnhaus
Seestralte 76, 23879 Molin

236,00 m?
242,11 m?
110,05 m?
22.12,2023
429,00 €/m?
101.244,00 €
310.291,10 €
309.941,04 €
307.571,90 €
2.816,90 €/m?

14.262,48 €
(10,80 €/m? je Monat)

14.262 48 € (10,80 €/m? je Monat)

310.000,00 €

Seite 4 von 54



3 Vorbemerkungen

Vorbemerkungen
Aktenzeichen des Gutachtens;

Auftraggeber:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Eigentimer:

Objektart:

Lage:

Grundbuch- u. Katasterangaben:
Gutachtenerstellung zum Zweck:
Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

2023-10-478

Amtsgericht Ratzeburg
Herrenstralle 11
23909 Ratzeburg

16 K 8/23

Wohnhaus

Seestralle 76 in 23879 Molin

Malin, Blatt 2404, Gemarkung Mélin, Flur 025, Flurstiick 217/52
der Zwangsversteigerung

22.12.2023

Wertermittlungsstichtag ist der 22.12.2023. Dieser Tag ist auch
der Qualitatsstichtag, d. h. alle in diesem Gutachten aufgefiihrten
wertrelevanten Merkmale des Bewertungsobjekts beziehen sich
auf diesen Stichtag.

Die Recherche bezuglich der wertrelevanten Merkmale des
Bewertungsobjekts wurde am 12.01.2024 abgeschlossen. Ich
gehe davon aus, dass sich die wertrelevanten Merkmale
zwischen dem Wertermittiungsstichtag und dem Ende der
Recherchen nicht geandert haben.

17.10.2023
12.01.2024
10.02.2022 + 22.12.2023 (siehe Anmerkung)

am10.02.2022+22.12.2023
am 10.02.2022
am 10.02.2022
am 10.02.2022

Abschrift aus dem Grundbuch vom 12.07.2023

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vom 15.02.2022
Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 12.05.2022

Auskunft tber die Zulassigkeit von Bauvorhaben vom 14.02.2022
Baupreisindex Statistisches Bundesamt

Bodenrichtwert aus der Bodenrichtwertkarte

Flurkartenauszug vom 14.02.2022

Internetrecherche durch den Sachverstandigen
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Besonderheiten:

Anmerkung:

Liegenschaftszinssatze Gutachterausschuss Kreis Herzogtum
Lauenburg

Modellbeschreibung zum Liegenschaftszinssatz (Nettokaltmieten,
marktublich erzielbar)

Objektfotos des Sachverstandigen, aufgenommen wahrend der
Ortsbesichtigung

ortliches Aufmass durch den Sachverstandigen

Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie (WMR) 2. Auflage
Protokoll des Sachverstandigen zur Objektbesichtigung

Sachwertfaktoren Gutachterausschuss Kreis Herzogtum
Lauenburg

Hauserpreisindex / Bestandshauser Europace
Verbraucherpreisindex Statistisches Bundesamt
Auskunft zum Denkmalschutz vom 16.02.2022
Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 15.02.2022
telefonische Auskunft vom zusténdigen Bauamt

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen werden, sind
aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlasten,
Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur
beriicksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentumer bzw.
dessen Vertreter hierliber Angaben gemacht hat. Diesbezlgliche
Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenommen
werden, sie wirden den Rahmen einer Verkehrswertermittiung
sprengen.

Im vorliegenden Fall war es mir zum Stichtag der Bewertung nicht méglich, eine Innenbesichtigung

des betreffenden Objekts vorzunehmen. Ich fuhrte lediglich am 22. Dezember 2023 eine aulere

Begutachtung des Objekts durch, die sich auf die Betrachtung von der Strallenseite beschrankte. Es

ist anzumerken, dass ich bereits am 10. Februar 2022 eine Innenbesichtigung des zu bewertenden

Objekts durchgefuhrt hatte. In Bezug auf den Ausbau und die Ausstattungsmerkmale des Objekts wird

daher der Zustand vom 10. Februar 2022 als mafgeblich unterstellt.
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4 Sonstige Anmerkungen und Feststellungen

Verdacht auf 6kologische Altlasten:

Gemaf der Auskunft vom 15.02.2022 bei der 6rtlich zustandigen Behorde sind fur das zu bewertende
Grundstlck keine Altlasten verzeichnet.

Zustandige Kaminkehrer:

Der ortlich zustandige Schornsteinfegermeister ist , ansassig in
23896 Panten OT Hammer.

Hausverwalter und Wohngeld:

Es liegt keine Form von Wohnungseigentum oder Teileigentum vor.

Mieter oder Pachter:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren dem Sachverstandigen keine Informationen Uber etwaige
Mieter oder Pachter bekannt. Es scheint, dass das Objekt zum gegenwartigen Zeitpunkt vom
Eigentumer selbst genutzt wird.

Wohnungspreisbindung geman § 17 WoBindG:

Es liegt keine Bindung der Wohnungspreise geman § 17 des Wohnungsbindungsgesetzes (WoBindG)

var.

Gewerbebetrieb:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung erfolgte die ausschlieRliche Nutzung des Wohnhauses zu
wohnwirtschaftlichen Zwecken.

Maschinen und Betriebseinrichtungen:

Zum Zeitpunkt der Besichtigung waren weder gewerbliche Maschinen noch gewerbliche
Betriebseinrichtungen vorhanden.

Energieausweis im Sinne des GEG:

Es liegt kein Energieausweis im Sinne des GEG vor.

Wohnungsgrundrisse:

Nachdem ich eingehend mit dem zustandigen Bauamt und Denkmalamt Ricksprache genommen
habe, ergibt sich, dass keine Grundrisse oder Zeichnungen des zu bewertenden Objekts vorliegen.
Zur groben Orientierung schlage ich vor, die aufgenommenen Innenbilder zu verwenden. Es sei
darauf hingewiesen, dass ich bei der Anfertigung der Bilder einem schematischen Vorgehen im
Uhrzeigersinn gefolgt bin.
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5 Beschreibung des Bewertungsobjekts

5.1 Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort:

Einwohnerzahl:

Uberortliche Lage:

nachstgelegene Orte / Stadte:
Landeshauptstadt:

Bundesstralen:

Autobahnzufahrten:

offentliche Uberortliche
Verkehrsmittel und Infrastruktur:

nachstgelegene Flughafen:

Schleswig-Holstein
Herzogtum Lauenburg
Mélin

ca. 19.000

Malin ist die nach Einwohnern zweitgrofite Stadt des Kreises
Herzogtum Lauenburg und liegt im Stidosten Schleswig-Holsteins
an der Bundesstrale 207 (Alte SalzstralRe), etwa 30 Kilometer
stidlich der Hansestadt Lubeck.

Lubeck, Ratzeburg, Geesthacht, Schwarzenbek
Kiel (ca. 80-90km Luftlinie)

Malin liegt in der Nahe der Bundesstrafle 207 (B207), die eine
wichtige Straenverbindung in der Region ist. Die B207 verlauft
von Libeck tber Mélin nach Schwarzenbek.

Molin liegt in der Nahe der A24, die eine wichtige Ost-West-
Verbindung ist. Autobahnzubringer oder Anschlussstellen, die in
der Nahe von Mélin liegen, sind zum Beispiel die Anschlussstelle
Talkau (AS 7) oder die Anschlussstelle Hornbek (AS 8).

Die A20 verlauft nérdlich von Mélin. Je nach genauer Lage
konnten Zubringer wie die Anschlussstelle Schonberg (AS 14)
oder Anschlussstelle Ludersdorf (AS 13) von Interesse sein.

Bus, Bahn

Die nachstgelegenen Flughafen von Mélln aus sind der Flughafen
Hamburg (HAM) und der Flughafen Lubeck (LBC). Beide
Flughafen befinden sich in relativ erreichbarer Entfernung von
Mélin. Der Flughafen Hamburg ist etwa 60 Kilometer nordwestlich
von Mélin gelegen, wahrend der Flughafen Lubeck etwa 50
Kilometer nordéstlich liegt. Diese beiden Flughafen bieten
verschiedene nationale und internationale Flugverbindungen.
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Innerértliche Lage
innerértliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

allgemeine innerértliche
Verkehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschaftslage:

Bebauung in der Strale und im
naher gelegenen Umfeld:

Alter der Bebauung im n&heren
Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:
Uiberwiegende Bauhohe:
Immissionen:
Grundstickszuschnitt:
Grundstlucksausrichtung:

StralRenzugang, Zuwegung:

zentrumsnah

Anbindung an den Fernverkehr
Kindergarten

medizinische Versorgung
offentlicher Nahverkehr
Schulen

Strafte

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs

Bahn

Bus

zum Zentrum: in unmittelbarer Nahe

zu Geschaften: in fuBlaufiger Entfernung

zu OPNV (Bus/Stralenbahn/...): in fuBlaufiger Entfernung
zum Bahnhof: ca. 15 Fulminuten

mittel

gut

Wohnh&auser

historische Bebauung

geschlossene Bebauung

Uberw. zweigeschossig

wurden zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht festgestellt

unregelmafige Form
Norden

direkt
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5.2 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und

Belastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtiichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern vom

Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht anders angegeben, mundlich

eingeholt.

Es wird empfohlen,

vor einer vermogensrechtlichen Disposition bezlglich des

Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen

einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesicherte Lasten
und Beschrankungen:

Belastungen in Abt. Il des
Grundbuchs:

Anmerkungen zu Abt. Ill des
Grundbuchs:

Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulasten-
verzeichnis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
12.07.2023 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Mélin Blatt
2404 folgende Eintragungen:

Zwangsversteigerungsvermerk Amtsgericht Ratzeburg, Az.: 16 K
8/23, eingetragen am 12.07.2023

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs
verzeichnet sind, werden in diesem Gutachten nicht
bertcksichtigt

Der Sachverstandige verfugt tber eine Information aus dem
Baulastenverzeichnis vom 15.02.2022. Hinsichtlich des zu
bewertenden Grundstlcks sind keinerlei Baulasten feststellbar.

Das Wohnhaus in der Seestrafie 76 in Mélin ist Bestandteil einer
gréReren Gruppe baulicher Einrichtungen und befindet sich im
Umgebungsschutzbereich der gemaf § 8 DSchG geschitzten
Gesamtheit, zu der die Kirche St. Nikolai, die Wohnhauser in der
Seestrale 25 und 77 sowie die meisten baulichen Anlagen in der
Seestralle 64-76 gehoren. Aus diesem Grund ist es erforderlich,
fur samtliche baulichen Veranderungen auf dem genannten
Grundstick und an der duieren Gebaudestruktur eine
denkmalrechtliche Genehmigung gemaf § 13 in Verbindung mit
12 (1) 3. DSchG bei der zustandigen Behorde einzuholen. Des
Weiteren befindet sich das Grundstuick in einem archaologisch
interessanten Bereich. Hierbei handelt es sich um Flachen, bei
denen bekannt ist oder unter den gegebenen Umstanden
anzunehmen ist, dass sich dort Kulturdenkmale befinden
konnten. Erdarbeiten in diesem Bereichen bedurfen nach § 13 in
Verbindung mit § 12 (2) 6 DSchG der Genehmigung des
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Naturschutz:

Wasserschutz:

Altlasten:

Bauplanungsrecht

Bebauungsplan:

Festsetzung im Bebauungsplan:

Bauordnungsrecht

Vorbemerkungen:

Archaologischen Landesamtes, Brockdorff-Rantzau-Strafe 70 in
24837 Schleswig.

Der Sachverstandige verflugt Uber keine Informationen beziglich
Belangen des Naturschutzes.

Hinweise zu Belangen des Wasserschutzes liegen dem
Sachverstandigen nicht vor.

Gemal der Auskunft vom 15.02.2022 bei der oértlich zustandigen
Behorde sind fur das zu bewertende Grundstilick keine Altlasten
verzeichnet.

Fur den Bereich des Bewertungsobjekts ist ein Bebauungsplan
vorhanden.

Das Grundstick Seestralle 76 in Molin unterliegt
planungsrechtlich der Beurteilung geman § 30 (2) BauGB in
Verbindung mit § 34 BauGB. Hierbei ist der einfache
Bebauungsplan Nr. 30 der Stadt M6lin mit der 1. Anderung
mafRgeblich. Dieser Bebauungsplan klassifiziert das genannte
Grundstuck als allgemeines Wohngebiet.

Es ist erforderlich, die Vorschriften der Gestaltungs-, Erhaltungs-,
Abstandsflachen- und Baumschutzsatzung zu berlcksichtigen.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaf auf Grundlage
- der Ortsbesichtigung
- der Ubergebenen Unterlagen
- von Recherchen

durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die
Ubereinstimmung des ausgefuhrten Vorhabens mit

- dem Bauordnungsrecht
wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitat der
baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand:

Beitrags- und Abgabensituation,
zum Bewertungsstichtag:

baureifes Land

Das Grundstiick ist in vollem Umfang erschlossen. Es liegen dem
Sachverstandigen keine Informationen Uber noch ausstehende
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ErschlieBungskosten oder Straflenausbaubeitréage vor. Daher
wird im Rahmen der Wertermittlung davon ausgegangen, dass
das Grundstiick keinen ErschlieRungsbeitrdgen mehr unterliegt.

5.3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie

der vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die dann aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der ublichen Ausfuhrungen im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde
nicht gepraft. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d. h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten werden Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und
Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigtt Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge, Pilzbefall sowie ber gesundheitsschadliche Baumaterialien wurden nicht
durchgefuhrt.

Die Bodenbeschaffenheit, einschlieBlich Bodenglte und Eignung als Baugrund, wurde im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens nicht eigenstandig untersucht. Solche Untersuchungen erfordern die

Expertise eines entsprechenden Fachgutachters.

In diesem Gutachten wurden lediglich die vorgelegten Unterlagen gesichtet und beim Ortstermin
mogliche Indikatoren fur besondere Bodenverhaltnisse bertcksichtigt. Es wurden keine Auffalligkeiten
festgestellt. Daher wird davon ausgegangen, dass die Bodenbeschaffenheit dem ortlichen Standard

entspricht und keine bewertungsrelevanten Besonderheiten aufweist.

ErschlieBung
Art der Strale: Durchgangsstrale
Verkehrsdichte: zum Zeitpunkt der Besichtigung wurde ein geringes

Verkehrsaufkommen festgestellt
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StraRenausbau:

Strallenbelag:
Parkplatze im naheren Umfeld:

Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbeseiti-

gung:

Grenzverhaltnisse und nachbar-
rechtliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

voll ausgebaut

Gehwege beidseitig
Kopfsteinpflaster
nicht ausreichend vorhanden

Gas
Kanalanschluss
Strom
Telefonanschluss

Wasser

siehe Auszug aus dem Liegenschaftskataster

normal

kein Verdacht auf Altlasten

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandenen Aufen-
anlagen:

Qualitat und allgemeine
Beurteilung der AuRenanlagen:

Art des Nebengebaudes:

Ausflhrung und Bauweise:

Anmerkungen / Erganzungen:

Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis
an das offentliche Netz

Wegebefestigung
Hofbefestigung
Gartenanlagen und Pflanzungen

Einfriedung / Zaunanlage

einfach

Schuppen

Uberdachte Terrasse

Massivbau

Leichtbau

Das Schuppengebdude prasentiert einen mangelhaften Zustand
und wurde infolgedessen in der Wertermittlung nicht als
wertrelevant einbezogen. Die Bewertung der (iberdachten
Terrasse erfolgte in grober Pauschalierung im Rahmen der
Aufienanlagen.
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5.4 Alilgemeine Beschreibung Wohnhaus

Gebdude

Das zu bewertende Objekt ist ein zweigeschossiges, traufstandiges Wohnhaus, das im
konventionellen Mauerwerksbau mit verputzter Fassade und Satteldach in der etwa zweiten Halfte des

19. Jahrhunderts errichtet wurde.

Art des Gebaudes:
Nutzungsart:

Baujahr:

Anzahl der Vollgeschosse:
Anzahl der Wohneinheiten:
Anteil Wohnen:

Anzah| der Gewerbeeinheiten:
Keller:

Dachausbau:

wesentliche Modernisierungen
und Sanierungen in den letzten
20 Jahren:

Energetische Situation

Energiepass:

Einfamilienhaus

zu wohnwirtschaftlichen Zwecken
1850 (geschatzt)

2

1

100%

keine

nicht unterkellert

nicht ausgebaut

- ca. 2009 - Heizungsanlage, tlw. Heizkérper und Leitungen

- ca. 2010 - Versorgungsleitungen Elektro, 1. OG ca. 2016

- ca. 2010 - tlw. Wasser- /Abwasserleitungen

- ca. 2010-2012 - Zimmerturen

- ca. 2009-2018 - EG kompl. Fulbodenheizung, Estrich, Fliesen
- ca. 2010 - Sanitar EG komplett

- ca. 2009 - HolzfuRbdden im OG

Ein Energieausweis liegt nicht vor. Bei einem Verkauf oder einer
Vermietung des Geb&dudes muss den potenziellen Kaufern oder
Mietern ein  Energieausweis vorgelegt werden. Der
Energieausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der
dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.
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Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfuihrung der
Fassade:

Konstruktionsart:

Mauerwerk und Wande

Art der Aulenwande:
Material der AuRenwande:

Bekleidung der AuRenwand:

Decken

Geschossdecken:

Treppen

vorhandene Treppen:

Dach

Dachkonstruktion / Tragwerk:
Dachform:

Dacheindeckung:

Haustechnik

Zentralheizung

Ausfiuihrung und Art der Heizung:

Energietrager:
Sonstige Haustechnik

Warmeulbergabe:

Trinkwassererwarmung:

Ver- und Entsorgungsleitungen:

Abwasser:

Ziegelmauerwerk verputzt und gestrichen

konventionelles Mauerwerk

einschalige Konstruktion
Ziegelstein

ohne

Holzbalkendecke

Geschosstreppe/n

Holzkonstruktion
Satteldach

Pfanne

Gas-Brennwertheizung

Erdgas

FuRbodenheizung

Heizkorper

Solarthermie (nach Angabe des Eigentimers nicht in Betrieb)

zentral Gber Heizung
teilweise erneuert

teilweise erneuert
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Heizungsrohre:

Elektroinstallation:

teilweise erneuert

zeitgemalle Ausstattung

Allgemeine Beurteilung des Gebdudes

Gesamtzustand allgemein:

Instandsetzungsbedarf:

Modernisierungsbedarf:

Bauschaden und Mangel

allgemeine Einordnung von
Schaden und Mangeln:

Rissbildungen:

Die optische Beurteilung des Gebaudes lasst auf einen insgesamt
guten allgemeinen baulichen Zustand schlielen

In spezifischen Bereichen des Objekts bedarf es Instandhaltungs-
und Restarbeiten, wobei insbesondere an der Fassade
Reparaturen erforderlich sind

Insgesamt sind gezielte Modernisierungsmalnahmen im Bereich
der Fenster, Fassade und des Daches erforderlich, um die
Funktionalitat, Energieeffizienz und das dul3ere Erscheinungsbild
des Gebaudes zu verbessern

augenscheinlich keine wesentlichen Schaden / Mangel erkennbar

An der Fassade sind groRflachig Risse sowie teilweise sichtbare
Farb- und Putzabplatzungen zu erkennen.

5.5 Wohnhaus: Beschreibung der Ausstattung

pauschale Beschreibung

Fulboden allgemein:

FuRbdden in Kuche und Bad:

Bekleidung Wande allgemein:

Bekleidung Wande Kiiche, Bad:

Bekleidung der Decken:

Art und Material der Fenster:

Fliesen
HolzfulRboden
Textilbelag

Fliesen

Holzfullboden

sonstige Verkleidung

Tapeten

Fliesen

sonstige Verkleidung

Holzverkleidung

Tapeten

Einfachfenster, Dreh/Kipp
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Art der Verglasung:
Rollladen:

Art und Material der Turen und
Zargen:

Qualitat der sanitaren Anlagen:

sanitare Ausstattung:

Heizung:

Zweifachverglasung
keine

profilierte Turen mit Umfassungszargen, weil?

einfacher Standard

Badewanne
Handwaschbecken
WC

FuBbodenheizung nur Erdgeschoss

Heizkorper
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6 Wahl der Wertermittiungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrswert /
Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlickes oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahekommt, mussen die far das zu bewertende Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 6 Abs. 1 der ImmoWertV 2021 mehrere
Verfahren angewendet werden, so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Bertcksichtigung der im gewoéhnlichen
Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umstanden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begrunden. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie z. B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von
den marktublich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertréage kénnen, soweit dies dem
gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise beriicksichtigt werden. Kunftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare
anderweitige Nutzungen (§ 11 Abs. 1 Nr. 2) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender
Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fur dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2 Fur welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur

Verfugung?

6.1 Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis fur eine bestimmte Objektart) fiir vergleichbare Objekte, so kann fur jede Objektart
ein Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Die Vergleichsobjekte mussen
neben der zeitichen Nahe zum Wertermittiungsstichtag mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
vergleichbar (§ 25 ImmoWertV) sein. Eine vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat
von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fur das zu bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie
Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswertverfahren zur Ergebnisunterstutzung durchgefuhrt.
Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
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einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder

Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen.

6.2 Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 27-34 ImmoWertV 2021) werden vorrangig solche bebauten
Grundstiicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstiick als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefuhrten Einflussgréfen (z. B.
Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede

bewirken.

6.3 Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (8§ 35-39 ImmoWertV 2021) werden solche Grundstiicke vorrangig
bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhangigen
Eigennutzung verwendet werden. Das Verfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundsticks) wird als Summe
aus dem Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert
der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen unter Berlicksichtigung besonderer,
objektspezifischer Grundstiicksmerkmalen ermittelt.

Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstutzung auch bei Renditeobjekten angewendet, sofern

e fiir das zu bewertende Grundstick die fur marktkonforme Sachwertermittiungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfigung stehen

s ein weiteres Verfahren grundsatzlich der Ergebnisunterstitzung dient

e ein wirtschaftlich handelnder Marktteiinehmer tberlegt, welche Kosten (Grundstickserwerb,
Baukosten) und welche \Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen,
eigenbedarfsorientierte  Gebaudekonzeption) ihm  alternativ. zur  Anmietung  bzw.
Kaufpreisermittiung Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens

entstehen.

Eine Sachwertermittiung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach
grundsatzlich auch fur Ertragsobjekte sachgemaR. Denn nur bei guter Substanz ist ein nachhaltiger
Ertrag / Rendite gesichert.
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6.4 Begriindung der Verfahrenswahl

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem Wohnhaus bebaut. Derartige Objekte werden in der Regel
nicht ertragsorientiert gehandelt. Im gewohnlichen Geschéftsverkehr werden solche Objekte im
Allgemeinen nach Herstellungskosten oder nach Vergleichspreisen geschatzt. Im vorliegenden Fall
wird der Verkehrswert aus dem Sachwertverfahren abgeleitet und mittels Ertragswertverfahren und

Vergleichswertverfahren plausibilisiert.
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7 Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise fur unbebaute Grundstucke (z. B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte), die allen Marktteiinehmern bekannt geworden
sind. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundsticke,
getrennt vom Wert der Gebzude und der AuRenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von
Vergleichspreisen §§ 24-26 der ImmoWertV 21 zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete
Bodenrichtwerte vor, so konnen diese an Stelle oder ergédnzend zur Bodenwertermittiung im
Vergleichsverfahren herangezogen werden (§ 26 Abs. 2 ImmoWertV 21). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend

o der ortlichen Verhaltnisse,
s der Lage,

¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert
sind, sowie

¢ nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
+ der ErschlieRungssituation,
e des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und

« der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute
Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale" oder als ,punktuelle” Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche
Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte (auch
lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fur eine in der Karte (in der Regel grundsticksgenau)
bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstickseigenschaften.
Zur Ableitung und Veroffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die
Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte sind bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstucksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundsticks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstucksgestalt) oder
Abweichungen des Wertermittiungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom
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Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

7.1 Grundstiicks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstuck Grole
Mélin 2404 Mélin 025 217152 236,00 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 236,00 m?

7.2 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert fur die Lage des Bewertungsgrundsticks
betragt 330,00 € / m? zum Stichtag 01.01.2022 und ist im Verhaltnis zum Bewertungsgrundstiick wie

folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick
Stichtag 01.01.2022 22.12.2023
Bodenrichtwert: 330,00 € / m?

Nutzungsart Wohnen Wohnen

Anpassung des Bodenrichtwerts
Bodenwert je m? zum Stichtag 01.01.2022 330,00 €

Wertanderung wegen Wasser- /Ufergrundstlck

Koeffizient 1,30
Bodenrichtwert x 1,30 429,00 €
429,00 €

Bodenwert je m?

Anmerkung:
Die Lage eines Wohngrundstiicks direkt am oder in der Nahe des Ufers einer Wasserflache
(Wassergrundstuck) stellt in der Regel einen wertsteigernden Faktor dar.

Regionale Beobachtungen basierend auf den Bodenrichtwerten vom 31. Dezember 2020 im Kreis
Herzogtum Lauenburg zeigen, dass Grundsticke mit unmittelbarem Wasserzugang im Durchschnitt
einen um 1,3 hoheren Bodenrichtwert aufweisen als Grundstlcke ohne direkten Wasserzugang.

In Anbetracht der oben genannten Uberlegungen sowie der Lage des zu bewertenden Grundsticks
halte ich eine Anpassung des Bodenrichtwerts um den Faktor 1,3 fur angemessen und sachgerecht.
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Wert des verzinslichen Grundstiicksteils
fur die Bebauung angemessene GrundstiicksgroRe
angemessener Bodenpreis pro m?

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage

7.3 Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstickes chne Abschlage
Wertminderung / Grundstlicksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes

Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)

236,00 m?
429,00 €
101.244,00 €

101.244,00 €
0,00 €
101.244,00 €
0,00 €
101.244,00 €
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8 Grundlagen fir die Berechnung / Wertermittiung

8.1 Gesamtnutzungsdauer, Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer® abzglich
des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus dem
Gebaudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhangenden kiinftigen Nutzbarkeit
und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zustand des Objekts,
nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig. Zur Bestimmung der
Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Berlicksichtigung von
durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsma3nahmen, wird das
Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung der hieraus resultierenden
Restnutzungsdauer werden die Malnahmen zuerst in ein Punkteraster eingeordnet, aus dem sich die
Modernisierungspunkte ergeben.

8.1.1 Wohnhaus

Gebédudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010 Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

geschatztes Baujahr 1850

Festlegung der Gesamtnutzungsdauer

Gebaudetyp: 1.32: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend, Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes
Dachgeschoss, nicht unterkellert

Die Gesamtnutzungsdauer dieser Gebaudeart wurde im Rahmen der Modellkonformitat durch den
Gutachterauschuss festgelegt:

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
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Bewertung der ModernisierungsmaBnahmen und Berechnung der modifizierten Restnutzungs-

dauer Wohnhaus

ModernisierungsmafRnahmen

» Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung

» Modernisierung der Fenster und Aulentiiren

» Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser,
Abwasser)

» 'Modernisierung der Heizungsanlage
» Warmedammung der Aulenwande

» Modernisierung von Badern

» Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fullboden,
Treppen

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung

Summe

--- Modernisierungsgrad ---

Punkte
nicht wenig mittel voll max.

° (4)

Modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 zu § 12 Absatz 5 Satz 1 bei einer
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren, Gebaudealter 173 Jahre und 11,33

Modernisierungspunkten:

Punkte
vergeben

1,33
1,33

2,00

2,00

2,00
2,00

0,67
11,33

Das relative Alter (Alter / GND * 100% = 216%) des Gebaudes liegt Uiber der in Anlage 2 zu § 12
Absatz 5 Satz 1 angegebenen Schwelle fur 11,33 Modernisierungspunkte von 17%.

Die Restnutzungsdauer wird daher berechnet tber

RND =a * Alter?/ GND - b * Alter + ¢ * GND

Die ImmowertV 21 schreibt hier folgende Werte vor:

a b

c

0,3980 0,8810

0,9717

Hiertber errechnete modifizierte Restnutzungsdauer:

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach Sachwertrichtlinie

39

39 Jahre
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Ermittlung des fiktiven Baujahrs

Ausgehend von den vergebenen 11,33 Modernisierungspunkten ergibt sich in Abhangigkeit der
ublichen Gesamtnutzungsdauer und der modifizierten Restnutzungsdauer zum Wertermittiungsstichtag
fur das Gebaude ein "fiktives" Baujahr.

Ubliche wirtschaftiiche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
abziiglich modifizierte Restnutzungsdauer - 39 Jahre
Gebaudealter (fiktiv) = 41 Jahre
Jahr des Wertermittlungsstichtages 2023
abziiglich Gebaudealter (fiktiv) — 41 Jahre
fiktives Baujahr Wohnhaus 1982
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9 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen nach Abs. 3 ImmoWertV 21
versteht man alle vom ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen
Eigenschaften des Bewertungsobjekts wie z. B. wirtschaftliche Uberalterung, (ber- oder
unterdurchschnittlicher  Unterhaltungszustand, Baumangel und Bauschaden (bautechnische
Beanstandungen) oder von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrége
(Mehrertrag, Minderertrag oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude in der Regel bereits von Anfang an anhaften, z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aullere

Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann in der Regel die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der
Verkehrswertermittiung nur Gberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei, also augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu wéare die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Aufwendungen zur Mangelbeseitigung werden, soweit vorhanden, anhand von Erfahrungswerten des
Sachverstandigen auf dem ortlichen Baumarkt pauschal, tberschlagig geschatzt oder anhand der
Wertigkeit einzelner Bauteile und deren Beschadigungsgrad im Vomhundertsatz am Gesamtgebaude

ermittelt.

Gemalk § 8 ImmoWertV 21 sind die besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmale
regelmafig nach der erfolgten Marktanpassung in den einzelnen Verfahren zu bertcksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale liegen bei dem zu bewertenden Objekt nicht vor.
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10 Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus dem o6rtlichen Aufmall entnommen. Es

wurde eine Plausibilitatskontrolle durchgefiihrt. Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen.

Die Flachenermittiung orientiert sich an den von der

Rechtsprechung,

insbesondere fur

Mietwertermittlungen entwickelten MaRRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen

auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann demzufolge teilweise geringfiigig von den Vorschriften
(DIN 277, Il BV, WoFIV) abweichen; sie ist daher nur als Grundlage dieser Wertermittlung

verwendbar.

Wohnflache Wohnhaus

Bezeichnung

Herleitung Wohnung 1
Flur EG

Arbeitszimmer EG

Sanitar EG

Zimmer EG stralRenseitig

Zimmer EG hofseitig

Flur OG

Schlafen OG

Ankleide OG

Bad OG

Essen OG

Kiiche OG
Wohnung 1

Summe aller Flachen

Abmessungen

1,25 x1,19+1,13x234+1,03x220+ 1,37 x3,15

-0,41x0,90
407 x 3,27
088x294-011x1,07
2,89x549

3,68 x292
500x235-1,16x3,18
444 x3,04
290x296-066x052
210x265

3,22 x4,05
3,00x337-062x0,72

-1,86x0,41

Flache (m?)

10,34

13,31
247
15,87
10,75
7,30
13,50
8,24
557
13,04
9,66
110,05

110,05
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11 Vergleichswertverfahren

Hinweise zur Vergleichbarkeit

Die Vergleichsobjekte mussen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein. Eine

vollkommene Vergleichbarkeit ist aufgrund der Individualitat von Immobilien ausgeschlossen.

11.1 Vergleich anhand von Kaufpreisen

Verkédufe vergleichbarer Objekte

Vergleichsobjekt

1: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

2: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

3: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

4: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

5: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

6: Ein- oder

Zweifamilienhaus,
freistehend

arithmetisches Mittel ohne AusreilRer

11.06.2021

20.01.2020

02.10.2019

23.07.2019

28.05.2018

12.10.2016

Nutzflache
105,00 m?

Ermittlung des Vergleichspreises des Objekts

Vergleichspreis pro m? Wohn-/ Nutzflache

Nutzflache

Vergleichspreis aufgrund der Vergleichspreise

70,00 m?

164,00 m?

220,00 m?

70,00 m?

92,00 m?

Preis / m?
2333,33 €

1508,57 €

4762,50 €

303545 €

2272,00 €

300543 €

2.819,55 €

2.819,65€
110,056 m?
310.291,10 €
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11.2 Angepasste Vergleichsobjekte

Bei 6 Vergleichsobjekten erfolgte eine Anpassung des Preises / m*

Vergleichsobjekt

1: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

(11.06.2021, 105,00 m?)

2: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

(20.01.2020, 70,00 m?)

3: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

(02.10.2019, 164,00 m?)

4: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend

(23.07.2019, 220,00 m?)
5: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend
(28.05.2018, 70,00 m?)
6: Ein- oder
Zweifamilienhaus,
freistehend
(12.10.2016, 92,00 m?)

Preis / m?

2.380,95 €

1.257,14 €

3.871,95€

2.409,09 €

1.600,00 €

1.802,17 €

Anpassungsfakior

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung Uber Index Bestandshauser
Europace: = 181,79/ 195,33 = 0,98)

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung Uber Index Bestandshauser
Europace: = 191,79/ 159,60 = 1,20)

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung Uber Index Bestandshauser
Europace: = 191,79/ 155,34 = 1,23)

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung Uber Index Bestandshauser
Europace: = 191,79/ 152,00 = 1,26)

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung Uber Index Bestandshauser
Europace: = 191,79/ 135,07 = 1,42)

Stand zum Stichtag / Stand bei Verkauf

(Anpassung uber Index Bestandshauser
Europace: = 191,79/ 121,02 = 1,58)

Preis
angepasst

2.333,33 €

1.508,57 €

4.762,50 €

3.03545 €

2.272,00 €

3.00543 €

11.3 Zusammenfassung des Vergleichswerts nach Kaufpreisen

Vergleichspreis

Vergleichswert aufgrund der Vergleichspreise =

310.291,10 €
310.291,10 €

Seite 30 von 54



12 Ertragswertermittiung
Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 27 — 34 ImmoWertV 21)

Die Ermittiung des Ertragswertes basiert auf marktublich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
Mafgeblich fur den Wert des Grundstuckes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentumer fur die Bewirtschaftung und
Unterhaltung des Grundstiicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung,
dass der dem Grundstlickseigentimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung
des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Aus diesem Grund wird der
Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung fur
den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstuck vorhandenen baulichen Anlagen (Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als dauerhaft und
unverganglich. Dagegen ist die wirtschaftiche Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen
Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Gebaude und sonstigen Anlagen in der
Regel im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
aus dem Reinertrag des Grundstiicks abztglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung
(Zeitrentenbarwertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann
vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen

Anlagen zusammen,

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z. B. wertbeeinflussende Umstande), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, werden bei der Ableitung
des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal berlcksichtigt.
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12.1 Ertragswertberechnung: Wohnhaus

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung

Wohnflache insgesamt 110,05 m?

Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung =
(entspricht einer @ marktiiblichen Nettokaltmiete von monatlich 10,80 € je m?)

abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr —

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag
anteiliger verzinslicher Bodenwert 101.244,00 €
Liegenschaftszinssatz 3,00%

Gesamt-Reinertrag
(Wohnen: 12.083,53)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag =
101.244,00 € x 3,00% = 3.037,32 €

Gebaudeertrag =

Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 39 Jahren Restnutzung und 3.00% X
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger) =

vorlédufiger Ertragswert Wohnhaus

12.2 Ertragswertberechnung Zusammenfassung

Ertragswert Wohnhaus *
Bodenwert +
vorldufiger Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert =

Ertragswert -

14.262 48 €

2.178,95 €
12.083,563 €

12.083,53 €

3.037,32€

9.046,21 €
22,8082

206.327,90 €
206.327,90 €

206.327,90 €
101.244,00 €
307.571,90 €
307.571,90 €

12.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhaltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Rohertrag

auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung und zulassiger

Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21). Die Basis

fur den Rohertrag ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht

der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen

Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die marktiblichen Ertrage
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zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem
Bewertungsgrundstiick  vergleichbar  genutzte Grundsticke aus der Mietpreissammiung,
Erkundigungen, Analysen des Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel der Gemeinde als
mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus den vertraglichen
Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation Wohnhaus

Langfristig erzielbare, marktiibliche Miete

Nutz- bzw. ortstibliche Nettokaltmiete
Mieteinheit Wohnflachen pro m? monatlich jahrlich
Wohnen
Wohnung 1 110,05 m* 10,80€ 1.188,54 € 14.262,48 €
Summe / Rohertrag Wohnen 1.188,54 €  14.262,48 €
Summe / Rohertrag 1.188,54 € 14.262,48 €
Anmerkung:

Der Gutachterausschuss des Kreises Herzogtum Lauenburg hat in der Modellbeschreibung zum
Liegenschaftszinssatz unter Berlcksichtigung eines Bodenrichtwerts von 300 € fur Einfamilienhauser,
Doppelhauser und Reihenhauser eine Miete von 10,80 €/m? Wohnflache fur das Jahr 2020 ermittelt.
Dieser festgestellte Wert spiegelt die gegenwartige Marktsituation wider, da vergleichbare
Mietangebote im Kreis Herzogtum Lauenburg im Durchschnitt in einer ahnlichen GroRenordnung
liegen. Infolgedessen gelange ich zu der Schlussfolgerung, dass eine Miete in Hohe von 10,80 €/m?*
Wohnflache als ortstiblich erzielbar betrachtet werden kann.

Derzeit sind keine tatsachlichen Mieteinnahmen vorhanden. Entsprechend der vorangestellten
Ausfuihrungen ergeben sich fur die weitere Berechnung folgende durchschnittliche Mieten fur das
Gebaude:

Wohnflachen 10,80 € je m?

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter regelmalig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 32
ImmoWertV 21) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefihrten
Bewertungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Hierbei ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
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ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den
Rentenbarwertfaktor flr die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden
Anteils des Grundstucksreinertrags bertcksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom
Rohertrag nur die Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten: Wohnhaus

Fur den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 353,00 €/ Einheit p.a.

+ |nstandhaltungskosten Wohnflache 14,00 € / m* Wohnflache p.a.
« Mietausfallwagnis 2,00% des Jahresrohertrags 28525 €

Gesamt 2.178,95 €

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des
Baugesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Beriicksichtigung einer Wertsteigerung markttblich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundsticken, die mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den Grundsatzen
des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Er ist mit Ublichen
Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptsachlich als wesentlicher Rechen-
Parameter in der Grundstickswertermittiung, um im Ertragswertverfahren marktkonforme

Verkehrswerte zu ermitteln.

Liegenschaftszinssatz: Wohnhaus

Gebaudeart / Quelle Spanne Liegenschaftszinssatz
Doppelhaus/Reihenmittel- /Reihenhaus / Gutachterausschuss 2,70 bis 3,04%
Baujahr 1975 bis heute 2.9 bis 3,0%
mittleres Modernisierungrisiko 3,0%
durchschnittliches Mietniveau, durchschnittliche Preise 3,0%

das Objekt ist nicht oder nur kurzfristig vermietet 3,0%
Liegenschaftszinssatz nach Auswertung 3,00%
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13 Sachwertermittiung
Sachwertmodell der Wertermittiungsverordnung (§§ 35 — 39 ImmoWertV 21)

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf
dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AuRenanlagen) sowie
der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aufenanlagen in der Regel im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 bis 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer Einrichtungen)
ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berucksichtigung der jeweils
individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer
(Alterswertminderung) abzuleiten. Der vorldufige Sachwert der Au3enanlagen wird, sofern dieser nicht
bereits anderweitig miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R.
auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch
sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aulzenanlagen ergibt, gegebenenfalls
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der Ermittlung der
Zeitwerte der Gebaude und AuRenanlagen noch nicht berucksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks. Der so rechnerisch
ermittelte, vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt zu beurteilen. In der Regel ist zur Bertcksichtigung der Marktlage ein Zu- oder
Abschlag am vorlaufigen Sachwert anzubringen. Die Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts an
die Lage auf dem Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis zum (marktkonformen) Sachwert des
Grundstticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Grundstlick zuzlglich Gebaude und
AuRenanlagen) den Vergleichsmalistab bildet.
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13.1 Zeitwert Gebaude: Wohnhaus

Normalherstellungskosten NHK im Basisjahr 2010 (Inkl. 17% BNK)

Baupreisindex (BPIl) am 22.12.2023 Basis 2015 = 100
umbasiert zum Wertermittiungsstichtag (BPI im Jahr 2010): 160,6x1,1099

Angepasste Normalherstellungskosten Bruttogrundflache in m? (Inkl. 17%
BNK)

Berechnungsbasis Bruttogrundflache in m? ca.

Normalherstellungskosten fiir das Gebaude (242,11 m? x 1.285,18 €) am
Wertermittlungsstichtag

Herstellungskosten gesamt It. NHK 2010 zum Stichtag

technische Alterswertminderung: 51,00% - lineare Abschreibung
ergibt Alterswertminderungsfaktor = 0,51
Alterswertminderung (311.155,54€ x 0,51)

Zeitwert Wohnhaus

13.2 Sachwertberechnung Zusammenfassung

Zeitwert der Gebaude:
Wohnhaus

AuRenanlagen (3% des Gebaudewertes)
verzinslicher Anteil des Bodenwert
Vorlaufiger, unbereinigter Sachwert

Sachwertfaktor  (Faktor: 1,20)
258.284 20 € x 1,20 = 309.941,04 €
309.941,04 € - 258.284,20 = 51.656,84 €

marktangepasster Sachwert

721,00 €
178,25

1.28518 €

24211 m?
311.155,54 €

311.155,64 €

158.689,32 €
152.466,21 €

152.466,21 €
4.573,99 €
101.244,00 €
258.284,20 €
51.656,84 €

309.941,04 €
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13.3 Erlauterung z. d. Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Alterswertminderung

Die Gesamtnutzungsdauer wurde der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem
Gebaudeausstattungsstandard entnommen. Hier ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer
gemeint, nicht die technische Standdauer, die wesentlich l&nger sein kann. Die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer wurde ermittelt (vgl. Wertansatze Restnutzungsdauer). Die technische
Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise nach dem
linearen Abschreibungsmodell (vgl. ImmoWertV § 23) auf der Basis der sachverstandig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der jeweils Ublichen
Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baunebenkosten

Hierzu zéhlen Kosten, die fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Priufung und Genehmigungen
sowie die in unmittelbarem Zusammenhang mit der zur Herstellung erforderlichen Finanzierung
definiert sind. Die Hoéhe der Baunebenkosten hangt von der Gebdudeart, vom
Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Plananforderungen
und damit von der Bauausfuhrung und Ausstattung der Gebaude ab. Die Baunebenkosten sind in den
Nettoherstellkosten der NHK 2010 bereits enthalten.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK (Normalherstellungskosten) aus dem Basisjahr an die allgemeinen
Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses des Baupreisindex am
Wertermittlungsstichtag 22.12.2023 und des Baupreisindex im Basisjahr (2015 = 100, umbasiert auf
NHK-Basisjahr 2010 = 100).

Berechnung der Flachen

Die Berechnung der Abmessungen wurde aus dem 6rtlichen Aufmalt entnommen.

Zusammenstellung / Ermittlung der Bruttogrundflache: Wohnhaus

Bezeichnung Herleitung Abmessung
Erdgeschoss 85x94+17x35 85,85 m?
Obergeschoss 85x94 79,90 m?
Dachgeschoss 92x83 76,36 m?
Summe der Bruttogrundflache 24211 m?
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Ermittlung des Herstellungswerts

Der marktibliche Herstellungswert (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21) von Gebauden wird durch
Multiplikation der Raum- oder Flacheneinheit des Gebaudes mit den Normalherstellungskosten (NHK
2010) fur vergleichbare Gebaude unter Berlicksichtigung des jeweiligen Ausstattungsstandards und
Regionalfaktors fur die Baukosten ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen, besonderen Einrichtungen und Baunebenkosten

(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten (NHK) Wohnhaus

Gebaudeart: Ein- oder Zweifamilienhaus, freistehend

Gebaudetyp: 1.32: Erd-, Obergeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkellert
Normalherstellungskosten (NHK) je m? / BGF

Ausstattung Normalherstellungskosten (€ je m? / BGF)
Stufe 1 620,00 €

Stufe 2 690,00 €

Stufe 3 790,00 €

Stufe 4 955,00 €

Stufe 5 1.190,00 €

Bestimmung der Normalherstellungskosten (NHK) nach Ausstattung je m* BGF

Baugruppe Anteil% = Stufe 1 Stufe2 Stufe3  Stufe4 Stufe5 Wert€/m?BGF
Aullenwande 23 100% 142,60 €/m?
Dach 15 100% 103,50 €/m?
Fenster und Aulientiiren 11 100% 75,90 €/m?
Innenwéande und -tiiren 11 100% 86,90 €/m?
Deckenkonstruktion und 11 100% 75,90 €/m?
Treppen

Fulboden 5 100% 39,50 €/m?
Sanitareinrichtungen 9 100% 71,10 €/m?
Heizung 9 50% 50% 78,53 €/m?
Sonstige technische 6 100% 47,40 €/m*
Ausstattung

Herstellungskosten entsprechend der NHK 2010 721,33 €/m?

Anpassung der Normalherstellungskosten (NHK) mittels Korrekturfaktoren

Herstellkosten 721,33 €/m?
modifizierter Herstellungswert 721,33 € berechnete NHK je m? BGF
Daraus abgeleitete NHK 721,00 €/m?
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13.3.1 Marktanpassung und Sachwertfaktor

Ziel aller in der ImmoWertV 21 angebotenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
MaRlgabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielender Preise zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" reflektiert in aller Regel
nicht die auf dem Grundstiicksmarkt fur vergleichbare Grundstiicke durchschnittlich gezahlten
Kaufpreise. Die Uberprifung der Aussagefahigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts® (Substanzwert des
Grundstticks und der Gebaude) erfolgt durch Sachwertfaktoren, die das Verhaltnis zwischen dem
Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese werden objektiv und nachvollziehbar
ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes fur Grundstiucke mit unterschiedlicher Nutzung
(Miet- und Einfamilienhduser oder Gewerbeobjekte) und unterschiedlichem Preisniveau.
Sachwertfaktoren sind z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in
wirtschaftsschwachen Regionen und orientieren sich zudem an der Objektgrofle bzw. dem
Gesamtpreisniveau. So abgeleitete Sachwertfaktoren sind Oblicherweise auf einen dem
Gebaudealter entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand
bezogen, der einen ordnungsgemaflen Gebrauch fur die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung
erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert beeinflussende
allgemeingliltige subjektive Betrachtungen oder solche einer groReren oder kleineren
(spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu berticksichtigen. Objektrelevante werterhohende
oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht beriicksichtigte Besonderheiten des
Bewertungsobjekts beeinflussen die Anwendung von veroffentlichten Sachwertfaktoren.

Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 8 ImmoWertV 21. Die
Marktanpassung und deren Ableitung sind in den §§ 35 - 39 der ImmoWertV 21 (Beschreibung des
Sachwertverfahrens) oder in den § 24 der ImmoWertV 21 (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Der Sachwertfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiur diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhaltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV ermittelten  vorlaufigen Sachwerten® (Substanzwerte). Durch die sachrichtige
Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors entspricht
das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreisverfahren.

Die Ableitung des Sachwertfaktors erfolgte nach den Erhebungen des Gutachterausschusses
Hiernach ergibt sich fur vergleichbare Objekte in der Region folgender Sachwertfaktor:

Sachwertfaktor 1,20

Der vorstehende Sachwertfaktor ergibt sich auch aus der Analyse und Recherche des
Sachverstandigen zur Anpassung an die ortliche Marktlage.
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14 Verkehrswert

Zusammenfassung und Verkehrswert / Marktwert
Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Verkehrswert gemafR § 6 Abs.
4 der ImmoWertV 21 aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wurdigung ihrer Aussagefahigkeit

abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Preis): (2.819,55 € pro m? Wohnflache) 310.291,10 €
Ertragswert: (2.794,84 € pro m* Wohnflache) 307.571,90 €
Sachwert: (2.816,37 € pro m* Wohnflache) 309.941,04 €

Angesichts der Tatsache, dass das zu bewertende Objekt ein denkmalgeschiitztes Wohnhaus ist, ist
eine Abwagung der moglichen Vor- und Nachteile der Denkmalschutzeinstufung erforderlich, um
diese als barwertrelevante Faktoren zu ber(icksichtigen. In Anbetracht der vorliegenden Umsténde,
bei denen weder offensichtliche Vorteile noch Nachteile ersichtlich sind, erfolgt eine wertneutrale

Beriicksichtigung des Denkmalschutzes bei der Ableitung des Verkehrswerts.

Unter Berlicksichtigung der Marktverhaltnisse in Molln, sowie der errechneten Werte, wird der
Verkehrswert/Marktwert des Wertermittiungsobjekts ,Wohnhaus Seestrafle 76, 23879 Mdolin* zum
Wertermittiungsstichtag 22.12.2023 sachverstandig geschatzt auf

310.000,00 €

Dieser Verkehrswert/Marktwert wurde entsprechend der Verordnung Gber die Grundsatze fur die
Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken ermittelt.

Vorstehendes Gutachten wurde vom Sachverstandigen aufgrund eingehender Besichtigung des
Objektes und genauer Prufung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Am

Ergebnis des Gutachtens hat der Unterzeichner kein persénliches Interesse.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdrdigkeit beigemessen werden kann.

Lubeck, den 12.01.2024

o
Zerifiierter Inmobin
inobiiengutacip
Dizerty) "
e

N DIAB- 212
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15 Verzeichnis der Anlagen

A. Auszug aus dem Liegenschaftskataster

B. Objektbilder aufgenommen zum Zeitpunkt der Besichtigung

Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

¢ |Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
 Wertermittiungsrichtlinien (WertR)

¢ Sachwert-Richtlinie (SW-RL)

o Ertragswertrichtlinie (EW-RL)

¢ Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

e lLandesbauordnung Schleswig Holstein (LBO)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

s Blirgerliches Gesetzbuch (BGB)
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16 Anlagen

Auszug aus dem AT =
Liegenschaftskataster \ =k
Smlenng-&:mam

Liegenschaftskarte 1:1000 i
Erstelit am 14.02.2022 Ertedende Steliz: CbVI Diplsg‘ﬂg’&amn Kummar
Flusttck: 217782 Gememoe Melin

Flur 25 Kreis: Herzogturr Lauenburg Telefon: 0451879600
Gemarkung. Mailn E-Mai. maigivermessung-kummer de

Mallstabr 19000 Pt ——0——F  Mewr
Fiw mmmwum' rachals, * 52 CRr sumg g )
Cese ung wird 2 g1 L it o,
Drﬁmrmllmmm!.m aler w:www
(69 Vermessurgs- nd K.n-”m wmm‘hma

Auszug aus dem Liegenschaftskataster
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Otjektbilder aufgenommen zum Zei:punkt de- Besichtigung

Hauseingang / Flur EG

Zahlersch-ank Flur EG

it

Zimmer strallenseitig EG

Zimmer stralenseitig EG

sra r?senseitie Fenster EG
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Fliesen EG ' o Gebaudetechnik EG

Gastherme / Wandgera:

Abseite unter Geschosstreppe EG-0G

Dusctbad =G
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Handwaschaecken Juschbad EG Zwangsentliftung Duschbad EG

Zimmer strafbersetig EG ~Zimmer strallenseitig EG

Fensterverglasung

Deckenbalken Zimmer / Anbau gartenseitig

Zimmer / Anbau garienseitiy
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Flur OG Flur OG

Schiafen OG straltenseiic

Fenster sraBenseitig
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Zimme- cartenseitig Badezimmer OG

Bacezimmer OG Handwaschtecken Badezimmer OG

Badewanne Badezimmer OC

Stand WC mit Wardspulkasten Badezimmer OG

alter R ppenheizkorper
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Ferstar slrsﬂensaoltig

Kiche OG / Fenster gartenseitig

Trepoe zum Dachraum / Dachbeden

Dachdocen / Deckung in Pappdocken
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\fersotung amn Schornstein

b 0 AR e
\ersottunc am Schomstein

R jckansicht

Dachfanster stralenseitig
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Schuppen

Schuppen

Uiberdacht= Terrasse Wegebe-estigung
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Wasserzugang Uker Fremdgrunds:iick

Stadtsee

Stadtsee Stadtsee

k:ansicht

NactkbarbebaLung
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Nacbarbebauung

Seestralle Richtung Plettengzng Bewertungsoojekt mt Nachtarbebauung

Giebel

Giebelverkleidung
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“aumseingangstir Fassade sirallenseiti

Risse in der Fasszade

~ Risse in gen unter Fenster DG

Risse n cer Fassads

Risse n cer Fassad=2

Fassade strallenseitiy

R sse giekelseitig
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