Sachverstandiger fur 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
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)

far das Grundstick:
Einfamilienhaus mit weiterem Bauplatz
Am Sachsenwald 22 in 21529 Kréppelshagen
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek
-Az.: 9K 1/24 -

Der Verkehrswert des Grundstiickes

wird zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2024
mit

685.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 4:
Dieses Gutachten besteht aus 41 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit 24 Seiten.
Das Gutachten wurde in funf Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die Gemeinde Kroppelshagen — Fahrendorf {(ca. 1.100 Einwohner) liegt im Slden des
Landes Schieswig-Holstein und des Kreises Herzogtum Lauenburg. Die Gemsinde be-
findet sich im so genannten ,Hamburger Speckgiirtel” und verfagt auf Grund der Néhe zu
Hamburg mit einer direkten Angrenzung an den sddlichen Sachsenwald Uber eine atirak-
tive Wohnlage. Die stark frequentierte Bundesstralle 207 teilt den Ort in einen sldlichen
und nérdlichen Bereich. Die Gemeinde dient vornehmiich Wohnfunktionen. Kindergéarten
und Schulen finden sich in den Gemeinden Bérnsen, Dassendorf und Wentorf. Kurz- und
mittelfristige Bedarfe werden Uberwiegend in Bergedorf oder Wentorf, l1angerfristige Be-
darfe in Hamburg gedeckt. Das Bewertungsgrundstiick liegt in nérdlicher Randlage der
Gemeinde.

Objektbeschreibung:
Das zu bewertende Grundstiick ist [t. Grundbuch ca. 1.692 m? grof? und wurde im Jahre

1967 mit einem Einfamilienhaus mit separater Wohnung im Dachgeschoss bebaut. Das
Gebaude ist zum Teil unterkellert.

Die Wohnflache betragt ca. 99 m? im Erdgeschoss und ca. 46 m? im Dachgeschoss, so-
mit gesamt 145 m2. Im Erdgeschoss finden sich ein groles Wohnzimmer mit angrenzen-
dem Essbereich, Kiiche, Schiafraum, Biro, Bad, WC, Diele, Flur, Windfang und Terras-
se. Das Dachgeschoss verfigt Uber zwei Wohrrdume, Flur, Kiiche und ein Bad. Es ist
ein Teilkeller (ca. 36 m?) vorhanden.

An der westlichen Grundstlicksgrenze wurde im zeitlichen Zusammenhang mit dem
Wohnhaus eine Garage und zu einem spéteren Zeitpunkt davor ein Carport errichtet.
Weiterhin finden sich auf dem nordwestlichen Grundstiick ein Blockbohlenhaus und eine
Voliere flr Geflligel. Das Grundstiick ist ansprechend als Ziergarten angelegt. Die Ein-
friedung zu den Nachbarn erfolgt durch ortsiibliche Hecken oder Z&une.

Nutzung:
Zum Bewertungsstichtag werden Grundstiick und Gebdude von den Eigentimern zu

Wohnzwecken genutzt.

Zustand/Méangel/Schaden:
Das Grundstlick und die Gebdude befinden sich in einem guten Pflege- und Unterhal-

tungszustand. Es wurden geringe Ménge! festgestellt und mit einem Wertabschlag be-
rlicksichtigt.

Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind zwei Insclvenzvermerke und der Zwangsversteigerungs-

vermerk eingetragen. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden. GemaR vorliegender
Auskunf vom 18.04.2024 liegen Altlasten nicht vor.

Besonderheiten:

Gemal vorliegendem, positivem Bauvorbescheid aus dem Jahre 2007 wurde die Be-
bauung mit zwei weiteren Einfamilienhausern auf dem Grundstick genehmigt. Die Sach-
verstandigenrecherche hat ergeben, dass vermutlich keine abweichenden Gegebenhei-
ten vorliegen und voraussichilich erneut ein positiver Bauvorbescheid erteilt werden
kénnte. Eine endgiiitige Klarung kann nur durch eine aktuelie Bauvoranfrage erfolgen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstiicksaufnahme am:

Teithehmer/innen:

Wertermittlung durchgefihrt am:
1.2 Objektdaten

Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentliimer gem. Grundbuch:
(zum Wertermittlungsstichtag)

1.3 Wertermittiungsstichtag

Amtsgericht Schwarzenbek
Molliner Stralke 20

21493 Schwarzenbek

Az 9K 1/24

08.04.2024

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Positiver Bauvorbescheid fur weitere zwei Ein-
familienhduser aus dem Jahre 2007

06.06.2024
- Andreas Koop — immobiliensachversténdiger

- — Mitarbeiter des Sachver-
standigen

25.06. - 02.07.2024

Grundbuch von Kréppelshagen, Blatt 49

Gemarkung Kréppelshagen, Flur 002,
Flurstick 36/14, 1.692 m? grof}

Aus Datenschutzgrinden ohne Namensnen-
nung

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal der 06.06.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewdhnlichen Geschéaftsverkehr malRgeblichen Umstdnde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.
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1.4 AQualitatsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkenn-

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

werden u. a.:

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

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

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

s Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezliglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehdrt werden),

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

o keine Schallschutzprifungen durchgeflhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdi-
ger gehért werden),

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

» die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebéude nicht abschlielend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustdndige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt wer-
den).

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachversténdigen folgende Un-
terlagen/Informationen zur Verfligung:

- Bauzeichnungen des Gebaudes

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Kréppelshagen Blatt 49

- Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objekies

- Vertffentlichungen des Gutachterausschusses Kreis Herzogtum Lauenburg zu Sach-
wertfaktoren und Markibericht
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fiir die Wert-
ermittiung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde/Nachbarschaft

Die Gemeinde Kroppelshagen mit ca. 1.100 Einwohnern liegt im Stidwesten des
Kreises Herzogtum Lauenburg in der Nahe zur Stadt Hamburg. Die Gemeinde
verflgt Uber einen Kindergarten. Des Weiteren besteht eine Tankstelle an der
ortsdurchquerenden B207. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen Bedarf und
eine arztliche Erstversorgung sind in den nahe gelegenen Gemeinden Wentorf
und Reinbek gegeben.

Das Wertermittlungsobjekt liegt 6stlich der LandesstraRe 208 ,Friedrichsruher
StralRe”, einer ortsverbindenden Strafle mit mittleren Verkehrsaufkommen.

Auszug aus dem Ortsplan
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130.03.2022 | 01419529 | ® OpenStreelMap dinlribulnrl
Die genaue Lage in Bezug auf die nédhere Umgebung und die Form des Wert-

ermittiungsobjektes sind aus den Auszlgen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Ausziigen aus den Stral3enkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstrafie ist in ca. 0,5 km Entfernung die Bundesstralie
207, welche von Bergedorf im Westen Uber Schwarzenbek im Osten weiter nach
Libeck verlauft. Der nachste Autobahnanschluss {Anschlussstelle Geesthacht
auf die A 25) befindet sich in stidlicher Richtung in ca. 5 km Entfernung. Die A24
(Anschiussstelle Reinbek) liegt in nordwestlicher Richtung ca. 15 km entfernt.

Der nachstgelegene Bahnhof befindet sich in Hamburg-Bergedorf. Die Entfer-
nung dorthin betrégt ca. 8 km. Vom Bergedorfer Bahnhof verkehren Regionalzi-
ge in Richtung Hamburg bzw. Schwerin / Rostock.

Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist unter Berlcksichtigung der land-
lichen Lage sowohl flir den Individualverkehr als auch flir den OPNV als gut ein-
zustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten

Bei der Gemeinde Krdppelshagen handelt es sich um eine landlich strukturierte
Gemeinde mit wenigen Infrastruktureinrichtungen. Kindergarten und Schulen
werden in den umliegenden Gemeinden genutzt.

In der Gemeinde ist vorwiegend Wohnbebauung vorhanden. Es gibt aber auch
noch einige landwirtschaftliche Betriebe und kleinere Handwerksbetriebe.
Weitergehende &rztliche Versorgung, weiterflhrende Schulen und Einkaufsmég-
lichkeiten sind in der nahe gelegenen Gemeinde Wentorf oder in der Stadt Rein-
bek verfligbar.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer ortsverbindenden Landesstralle mit mittleren Ver-
kehrsaufkommen ist insbesondere im westlichen Grundstlcksbereich mit Ver-
kehrslarm zu rechnen,

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

2.1.5 Wohnlage

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist
die Wohnlage unter Berlcksichtigung der dérflichen Lage insgesamt als mittel
einzustufen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan

FOr den Bereich des Wertermittlungsobjekts liegt nach den Recherchen des
Sachverstandigen der rechtsguitige ,Flachennutzungsplan Kréppelshagen-
Fahrendorf* aus dem Jahre 2007 vor. Der Bereich des Bewertungsgrundstlcks
wird im Fldchennutzungsplan als Wohnbauflache (W) ausgewiesenen.

Bebauungsplan
Fir den Bereich des Wertermittlungsobijektes liegt kein rechtswirksamer Bebau-

ungsplan vor.

Innenbereich § 34 BauGB

Fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschatzung des Sachverstdndigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungsmdglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
l&ssigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Cristeile®) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4)
BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuldssig, wenn es sich nach Art und MalR
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die {iberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einflgt.

Durch den vorliegenden, positiven Bauvorbescheid aus dem Jahre 2007 ist eine
weitere Bebauung mit zwei Einfamilienhdusern wie foigt genehmigt worden:
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Der positive Bauvorbescheid hat aufgrund Zeitablaufs keine Rechtskraft mehr. Im
Rahmen der Sachversténdigenrecherche - bei der 6rtlichen - und bei der Kreis-
baubehérde - haben sich jedoch keine Hinweise darauf ergeben, dass bei einer
erneuten Bauvoranfrage eine gednderte Rechtslage vorliegen kénnte. Der Sach-
verstandige geht daher davon aus, dass bei erneuter Stellung einer Bauvoranfra-
ge ein gleichlautender, positiver Bescheid ergehen wiirde.

Diese Einschidtzung erfolgt unter Vorbehalt. Rechtskréftige Auskiinfte kén-
nen nur von den zustidndigen Bauaufsichtsbehérden erteilt werden. Es wird
daher dringend angeraten eine erneute Bauvoranfrage zur Bestatigung die-
ser Einschitzung zu stellen.
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2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke mit der Erschlieung
Gber die ,Am Sachsenwald” als endgultig erschlossen im Sinne des Baugeseiz-
buches. Im Rahmen der Sachverstadndigenrecherche haben sich keine Hinweise
auf anstehende ErschlieBungs- und / oder Ausbaumaflnahmen ergeben. Auch
gibt es keine Hinweise auf ausstehende Beitrdge.

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In Abt. Il des Grundbuchs sind zwei Vermerke zur Privatinsolvenz und ein
Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Diese sind voriibergehender Natur
und daher ohne Werteinfluss. Weitere Eintragungen sind nicht vorhanden.

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

Baulasten

Gemél Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 18.04.24 sind auf dem Grundstiick keine Baulasten einge-
tragen. Im weiteren Bewertungsverlauf wird davon ausgegangen, dass keine
Baulasten vorliegen.

Denkmalschutz

In der aktuell verdffentlichten Denkmalschutzliste des Landes Schleswig-Holstein
ist das Objekt nicht als Denkmal aufgefiihrt. Im weiteren Bewertungsverlauf wird
daher unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Sonstige Rechie und Belastungen

Anhaltspunkie fiir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittiungsobjektes sind nicht bekannt geworden.
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2.3 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréBe und -zuschnitt

Das It. Grundbuch 1.692 m? grofte Wertermittlungsgrundstiick (Flurstiick 36/14)
ist weitgehend trapezférmig geschnitten. Die mittlere Breite betrégt ca. 27 m und
die mittlere Tiefe ca. 65 m. Die genaue Form des Wertermittiungsgrundstiickes
ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe auch Anlagen) zu erse-
hen.

2.3.2 Nutzung

Zum Bewertungsstichtag werden Grundstiick und Geb&aude von den Eigentimern
zu Wohnzwecken genutzt.
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2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Stral3e ,Am Sachsenwald“ erschlossen.
Dabei handelt es sich um eine zweispurige Anliegerstrale mit beidseitigem Ful3-
weg, welche als Sackgasse mit einem Wendehammer endet. Die Stralle wird
hinter dem Wendehammer mit einem ,kleinen Stichweg“ zum Bewertungsgrund-
stlick weitergefuhrt. Die Stra3enflache ist mit Asphalt befestigt. Strallenbeleuch-
tung ist vorhanden.

o

Gt

| .Kleiner offentlicher

.'_ ” | Stichweg*

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ortlich (in der Stral3e)
vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation - Gas
— Breitband

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsgrundstiick fallt nach Westen leicht ab. Der Sachverstandige
geht von einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Méngel
in der Bodenglite nicht bekannt geworden sind.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 18.04.2024 gibt es weder
Eintragungen im Kataster der Altablagerungen noch im Kataster fiir Altstandorte.
Kroppelshagen gehort nicht zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen

im Kreis Herzogtum Lauenburg.
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2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der 6rtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebdudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollsténdigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenschein-
lich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstédndigen nachhaltig werirelevant
sind.

Gebaudeart: Einfamilienhaus in massiver Bauweise
Geschosse:; Teilkeller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Baujahr(e): 1967
Grole:

Wohngebdu-

de Unter dem Begriff ,Grundflache” ist

die Flache zu verstehen, mit der ein
Grundflache: 120 m? Bauwerk den Boden beriihrt, der Be-
ariff ,Bruttogrundflache” bezeichnet
die Bruttoflache samilicher Ge-

Bruttogrund- schossebenen.
flache: ca. 287 m? (inklusive Teilkeller)
Wohnflache: ca. 145 m?
Raumaufteilung: Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8
Erdgeschoss Wohnzimmer mit Essbereich, Kliche, drei Zimmer, WC,

Bad, Flur, Windfang und Terrasse
Dachgeschoss Zwei Wohnraume, Flur, Kiiche, Bad

Einstufung / Beson- Die Raumaufteilung ist zweckméRig und zeitgeman.

derheit ; i
erneiten (Die nachfolgende Berechnung der Fiichen basiert auf

den Angaben aus der Bauakte und wurde vom Sachver-
sténdigen vor Ort plausibilisiert bzw. ergénzt.)
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Erdgeschoss
Raum Wohnflache Nutzfliche
1| Wohnzimmer 21,57
2 | Essbereich 9,17
3 | Kiache 7,15
4 Blro 9,13
5 i Schlafzimmer 15,03
6 | Kinderzimmer 10,74
7 | Badezimmer 4,29
8| Flur 2,47
9 | Diele 8,49
10 | Windfang 2,03
11 | Gaste-WC 1,60
1la|Terrasse 1/4 7,00
Summe Frdgeschoss 98,67 0,00
Dachgeschoss
Raum Wohnfldche Nutzflache
12| Zimmer 19,14
13| Zimmer 15,01
14 | Badezimmer 3,78
15| Flur 4,24
16| Kliche 4,27
Summe Dachgeschoss 46,44 0,00
Keller
Raum Wohnfliche Nutzflache
Teilkeller 36,42
Summe Keller 0,00 36,42
alle Geschosse |gesamt 145,11 36,42

Aullenwénde: Massive Bauart, Kalksandlochstein, nachtraglich im Jah-
re 1998 Fassadendammung 10 cm und 4 cm Luftschicht,

sowie neue Verklinkerung
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Innenwéande:
Geschossdecken:

Dachform und Dach-
eindeckung:

Dachgeschoss:
Keller:
Aufienttiren:
Fenster:
Innentiiren:

Geschosstreppen:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der De-
cken:

Fuftbdden:
FuBbodenbelag:

Wand- und Bodenflie-
sen:

Elektroinstallation:

Sanitére Installationen:

Beheizung:

Einbaumo-
bel/Einbauklche:

Besondere Einrichtun-
gen:

Besondere Bauteile;

Massiv Kalksandvollstein
Stahlbetondecke

Neigungsdach, im Jahre 2011 neue lIsolierung einge-
bracht und mit Betonpfannen neu eingedecki, Dachliber-
stand verldngert, Dachrinnen erneuert

ausgebaut

Teilkeller ohne Aulieneingang

Hauseingangstlr aus dem Jahre 1998
Drehkippfenster als Holzfenster aus dem Jahre 1998
Holztlren aus dem Jahre 2011

Holztreppe vom Erd- zum Dachgeschoss, Betontreppe
vom Erd- zum Kellergeschoss

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich, in Sanitarbereichen
auch Fliesen

Uberwiegend Raufaser mit Anstrich

Schwimmender Estrich
Fliesen, Vinyl-Planken oder Teppich

Boden- und Wandfliesen in Sanitdrrdumen, Bodenfliesen
in Kliche und Essbereich

Modernisierte Elektroinstallationen, einschliefllich Unter-
verteilung aus dem Jahre 2011

Getrenntes WC und Duschbad mit WC und Waschtisch
im Erdgeschoss; Vollbad mit WC und Waschtisch im
Dachgeschoss - alle Sanitérinstallationen einschlief3lich
Frischwasser- und Abwasserleitungen im Jahre 2011
modernisiert

Gastbrennwerttherme aus dem Jahre 2011 mit Warm-
wasserbereitung fir alle Bereiche, unterstitzende
Warmwasserbereitung tGber Solarthermieaniage; Ofen fiir
feste Brennstoffe im Wohnzimmer

Einbaukiiche aus dem Jahre 2011

- keine

- Hauseingangspodest

Bewertungsobjekt: EFH mit welterem Bauplatz - Kréppelshagen, Am Sachsenwald 22 Seite 16 von 41



Sachverstandiger fir die Bewertung von Immobilien (IHK Zertifikat)
Diplom-Verwaltungswirt Andreas Koop (www.andreaskoop.com)
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Einstufung des Zu- - gut - mit geringen Méngeln

standes:

(dem Alter entspre-
chend)

Einstufung der Aus- mittel
stattung:

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Brennwerttherme aus dem Jahre
2011 sowie der Bauweise mit der nachtréglichen Dammung und Neuverklinke-
rung als leicht tiberdurchschnittlich einzustufen.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemafe, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: tellweise nicht zeitgemaRe, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgeméfie und mittlere Ausstatiung (z. B. Standard der 2000er Jahre},

Stufe 4: zeltgemafie und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe &: zeitgemafe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig eingestuft. Danach weist das Gebé&ude eine zeitgemélie Ausstat-
tung (z. B. Standard der 1990er Jahre) auf. Die Qualitét der Ausstattung wird als
mittel eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung der Standardstufe 3 zuzuordnen.

Ubliche Gesamtnutzungsdauer:

80 Jahre

Baujahr:

1967

Bisheriges  Alter/Restnutzungs-
dauer — rechnerisch zum Stichtag
06.06.2024:

57 1 23 Jahre

Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

- 1998 AuRenwanddédmmung und neue Verklin-
kerung

- 2011 Modernisierung der gesamten Elektrik
einschlieBlich Unterverteilung

- 2011 Modernisierung aller Frischwasserleitun-
gen und Abwasserteitungen Modernisierung aller
Sanitarbereiche

- 2011 Modernisierung von Innentiiren und Ful-
bodenbeldgen

- 2011 Neueindeckung und Isolierung Dach
- 2011 Installation einer neuen Einbaukiche

Modernisierungsgrad
{gem. Anl. 2 ImmoWertV):

- Uberwiegend modernisiert

Ermittelte/ggf. modifizierte Rest-
nutzungsdauer

35 Jahre
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2.3.6 Nebengebdude Carport und Garage

Die Erlauterungen zur Geb&dudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Geb&audebeschreibung zu.

Gebaudeart:

Gebaudetyp:
Geschosse:
Baujahr:
GroRe: Grundflache:
Nutzfl. gesamt.:
Bauweise:
Méngel:
Einstufung Zustand

Carport/Garage
Erdgeschoss

Garage: 1967

Carport: nicht bekannt

ca. 44 m?

ca. 38 m?

Garage: massiv

Carport: Holzstanderbau-

weise

keine

gut

Gemal Erlauterungen zu den vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren erfolgt kein separater Wertansatz fr einen eventuell vorhandenen Carport
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oder eine eventuell vorhandene Garage. Ein ortsiblicher Carport und. eine orts-
ubliche Garage ist damit tiber die Sachwertfaktoren in der Wertermittiung bereits
bertcksichtigt.

Der vorhandene Carport und die Garage werden als ortsiiblich erkannt. Ein sepa-
rater Zuschlag erfolgt aus diesem Grunde nicht.

2.3.7 Blockbohlenhaus

Die Erlduterungen zur Geb&audebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Geb&audebeschreibung zu.

Gebéudeart: Gebéudetyp: Blockbohlenhaus
Geschosse: Erdgeschoss

Baujahr: ca. 2014

GroéRe: Grundflache: ca. 12 m?

Nutzfl. gesamt.: ca. 10 m?

Bauweise: Holzbauweise mit
Blockbohlen

Méngel: keine

Einstufung Zustand gut

Der Wert des Blockbohlenhauses wird im Rahmen der pauschalierten Werte fiir
die AuRenanlagen bertcksichtigt.
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2.3.8 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

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

Plattierungen: - Zufahrt zum Carport und weitere Wege ein-
schlieBlich Terrasse mit Betonpflaster oder Be-
tonplatten befestigt

Einfriedung: - Das Grundstiick ist ortsiiblich mit Hecken, Zier-
strauchern oder Zdunen eingefriedet

Gartenanlage: - Grundstick ansprechend als Ziergarten angelegt

Sonstige Anlagen:

Gewachshaus (in pauschaliertem Ansatz fir die Au-
Renanlagen enthalten)
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Sonstige Anlagen

Ehemalige Schmutzwasser-Sammelgrube

Einstufung der AuRenanlage: - Guter Pflegezustand

2.3.9 Ertragsverhiltnisse

Zum Bewertungsstichtag liegen nach Auskunft des Auftraggebers keine Mietver-
haltnisse vor.

2.4 Kinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de ist fir die Gemeinde Kroppelshagen keine
Bevolkerungsprognose berechnet worden. Auf der Grundlage der vorliegenden
Daten der Nachbargemeinden und insbesondere aufgrund der N&he zu Hamburg
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wird daher davon ausgegangen, dass die Einwohnerzahl leicht steigen wird. Dar-
aus wird abgeleitet, dass die Mieten und die Immobilienwerte langfristig auf dem
aktuellen Niveau liegen oder steigen werden. Die demographische Entwicklung
wird bei den entsprechenden Ansatzen der Wertermittiungsverfahren beriicksich-
tigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

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

2.5 Entwicklungszustand

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

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
ung, sowie dem d&rtfichen Verhalten auf dem Grundstlicksmarkt ergibt sich der
Grundstlickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fur 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:

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

3.1.2 Kaufpreissammliung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammiung gefithrt. Die Kauf-
preissammiung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Gber das Geschehen auf dem Grundstlicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

— Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff.)

— Verordnung Uber die Grundsétze 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 Verdffentlichungen herangezogen:

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

-~ Messzahlen fUr Bauleistungspreise und Preisindizes fiir Bauwerke, vierteljahr-
liche Verdifentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

3.1.4 lLiteratur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktibersicht 2020
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, 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 Grundstiick hinreichend (bereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRe, Art und Mall 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 marktlblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

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
Grundstiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebdudes fiir den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittiungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmaRig in
folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

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

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundsticks.

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

Besondere objektspezifische Grundstlcksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bericksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittiung der Werterh6hung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittiungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Bertcksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstdnde 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 des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstédndige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwert-
verfahren an, da derartige Objekte am Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer Nut-
zungsmoglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewshnlichen Geschéaftsver-
kehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den
Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit dem vom Gutachterausschuss verdffentlichten Sachwertmodell und den
abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Verflgung.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe zu priifen, ob selbststéndig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der flr die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktblich ist. Die selbsténdig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche GrundstiicksgréRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstlickmerkmal zu
beriicksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§8§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst
worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der nadheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
far vergleichbare baureife Grundstilicke zur Auswertung zur Verfigung.

Bodenrichtwerte

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

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (\Werte in €/m?)

‘e w

= e
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Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2024 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 350 €/m? bei einer
BezugsgroBe von 600 m? Grundstlick ermittelt. Dieser Wert gilt fur ein Bau-
grundstiick, bei dem Beitrage fiur die vorhandenen Erschlielfungsanlagen nicht zu
entrichten sind. Weitere wertbeeinflussende Eigenschaften sind nicht benannt.

objektspezifischer 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 Abschldge
(Umrechnungskoeffizienten) zu berticksichtigen.

Eine solche Abweichung kann zum Bodenrichtwert in Bezug auf die Grund-
stlicksgréRe bestehen.

Wie bereits unter 2.2.1 festgestellt, ist vermutlich eine weitere Bebauung des
Grundstlickes moglich. Der Sachverstéandige geht davon aus, dass ein ortsiiblich
handelnder Marktteilnehmer gegebenenfalls eine gesonderte Bebauung im nérd-
lichen Grundsticksteil realisieren wirde. Die Bebauung im sudlichen Grund-
stlicksbereich wiirde allerdings der vorhandenen Bebauung jegliche GroRzligig-
keit nehmen und daher vermutlich nicht realisiert werden. Auf der Grundlage die-
ser Einschatzung erfolgt die Bodenwertermittlung fiir zwei Teilgrundstlicke ge-
mafR nachfolgender Skizzierung:

-Teilgrundstiick 2: ca. 700
Neubaugrundstiick

Teilgrundstiick 1: ca. 902
/Bestandsgrundstiick

m?2 -

m? -

Teilflache 3: Verkehrsfliche 3 m
breite Zuwegung — ca. 90 m?
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BezugsgroRe Bodenrichtwert: 600 m?;, GrolRe der Bewertungsgrundstiicke:

Teilgrundstiick 1: 902 m?
Teilgrundstiick 2: 700 m?
Verkehrsflache 90 m?
Gesamt 1.692m?

Die GréRenabweichung der zu bewertenden Grundstiicke wird gemaf den Erldu-
terungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten mit Umrechnungs-
faktoren fur unterschiedliche Grundstlicksgréfen (Datenreine nach Simon / Klei-
ber, die in der WertV'98 dargestellt ist) angepasst.

Grundstilcksgréfe

P PO wEeCc NS D

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

Die Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone wird aufgrund der N&éhe zur Landes-
stralRe im Bereich des Ortseingangs und den damit verbundenen Larmimmissio-
nen als unterdurchschnittlich eingestuft. Hierfur wird ein Wertabschlag in Hohe
von 10 % berticksichtigt.

Fur das Teilgrundstiick 2 besteht noch keine verkehrliche Erschlieung. Ein
Riickbau von Garage und Carport auf Teilgrundstiick 1 sind zunachst erforder-
lich. Des Weiteren sind keine Anschlisse fiir Ver- und Entsorgungsleitungen vor-
handen. Im Falle einer Bebauung sind auch Anschlusskostenbeitrdge an die
Kommune zu entrichten. Flr die technische Erschliefung und eventuelle An-
schlusskosten Beitrdge wird daher ein Uberschldgig ermittelter, pauschaler Ab-
schlag in Héhe von 50.000 € beriicksichtigt.

Weitere Anpassungen sind nicht erforderlich.

Fur das Teilgrundstiick 1 (bebaut) ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-
nung:
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Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
BRW 01.01.2024 350,00 €/m?
Anpassung wegen Lage-
nachteil innerhalb der Bo- -10% - 35,00 €/m* 315,00 €/m?
denrichtwerfzone
Anpassung wg. Abwei- ) 2 2
chender Grundstiicksgréie 0,91 31,50 €/m 283,50 &/m
Angepasster BRW 283,50 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes 902 m? x 283,50 €/m? 255717 €
Bodenwert Teilgrundstiick 1 gesamt (ge- 256.000 €

rundet)

Der Bodenwert fiir das Teilgrundstiick 1 wird somit mit gerundet 256.000 €

festgestelt.

Fir das Teilgrundstiick 2 (unbebaut) ergibt sich daher folgende Bodenwertbe-

rechnung:
Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
BRW 01.01.2024 350,00 €/m?
Anpassung wegen Lage-
nachteil innerhalb der Bo- 10% - 35,00 €/m? 315,00 €/m?
denrichtwertzone
Anpassung wg. Abwei- 3 2 2
chender Grundstiicksgréle 0,97 10,50 &/m 304,50 &/m
Angepasster BRW 304,50 €/m?
Ermittlung des Bodenwertes 700 m? x 304,50 €/m? 213.150 €
Technische ErschiieBungskosten fiir verkehrli- 50.000 €
che ErschlieBung, Abriss Garage, Ver- und
Entsorgung und  Anschlusskostenbeitrdge
pauschal, geschatzt
Bodenwert Teilgrundstiick 1 gesamt 163.150 €
Bodenwert Teilgrundstiick 1 gesamt {(ge- 163.000 €
rundet)

Der Bodenwert fiir das Teilgrundstiick 2 wird somit mit gerundet 163.000 €

festgestelilt.
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Fiir die Verkehrsflache wird ein Wert in Hohe von 15 % des angepassten Boden-
richtwertes somit (304,50 €/m? x 15 %) = 45,67 € abgeleitet. Auf dieser Grundla-
ge ergibt sich ein Wert fir die Verkehrsflache von

90 m?*x 45,67 € = 4.110 €

Auf der Grundlage der vorstehenden Ermittlung ergibt sich folgende Zusammen-
stellung der Bodenwerte:

Teilgrundstlick 1: 255.717 €
Teilgrundstick 2: 163.150 €
Verkehrsflache 4110 €
Gesamt 422977 €
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3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefiihrten Wertermittlung.

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

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anfagen,

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

3. dem Bodenwert {der marktiiblichen GrundstlicksgréRe).

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

Nach abschiiefender Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu bericksichtigen 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 fir die Errichtung eines dem Wertermittiungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
méfer, 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 Verfiigung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
BezugsgréRe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundfléche.

Bewertungsobjekt: EFH mit weiterem Bauplalz - Kroppelshagen, Am Sachsenwald 22 Seite 32 ven 41



Sachversiéndiger fir die Beweriung vor immobllien (IHK Zertifikal)
Diplom-Verwaliungswirt Andreas Koop {(www.andreaskoop.com)

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 Gebdudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittiungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fir Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen 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 Wertermittiungsobjekt nach Gebéudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht:

Aulenwinde 1 23
Dacher 1 15
AuBentiren und Fenster 1 11
Innenwidnde und -tiiren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 1 11
Fuhoden 1 5
Sanitdreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Senstige technische Ausstattung 1 6
Kostenkennwert fiir

Gebdudeart 1.21 790 € 875€| 1.005€| 1.215€ 1.515€

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

AuRenwinde 1x 23% x 1005 €/m?BGF| 231|€/m?BGF
Dicher 1x 15%:x 1005€/m*BGF| 151€/m®BGF
AuBentiiren und Fenster 1x 11%'x 1005€/m?BGF| 111{€/m?BGF
Innenwande und -tiiren 1x 11%x 1005 €/m?BGF| 111|€/m?BGF
Deckenkonstruktion und Treppen| 1x 11%:x 1005 €/m?BGF| 111|€/m?BGF
FuBboden 1% 5%x 1005€/m?BGF| 50/€/m?BGF
Sanitdreinrichtungen 1x 9% x 1005€/m2BGF| 90|€/m?BGF
Heizung 1x 9%:x 1005 €/m?BGF 90|€/m?* BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6%x 1005€/m2BGF| 60|€/m?BGF

Kostenkennwert (Summe) | 1005{€/m? BGF

Brutto-Grundfldche

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 Grundfléachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckien Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
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DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberlicksichtigt. Fir
die Ermittiung der BGF sind die Aufleren Malle der Bauteile einschiiefilich Be-
kleidung in Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Fldchen, die ausschliefllich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber
abgehéngten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Geb&dudegeometrie/-
nutzung) zu berlcksichtigen, 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 zusétzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewodhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Die in der Geb&udebeschreibung aufgeflihrten besonderen Bauteile werden mit
thren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berlcksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (Ho-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berlcksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur H6hen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berlicksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebé&u-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschiag in Ansatz zu
bringen. Bei Geb&uden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhéngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempeththe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusétzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlége zu berlcksichtigen,

Folgende besonderen Bauteile werden berlicksichtigt:

Der vorhandene Teilkeller wird mit einem Uberschldgig ermitteiten Zuschlag in
HBhe von 10.000 € als besonderes Bauteil im Rahmen der Herstellungskosten
bertcksichtigt.

Baupreisindex

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

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt, Der vom Gutachterausschuss
fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete Regionalfaktor betragt 1,0, so
dass keine diesbezligliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten erfolgt.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebdudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt mussen
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 ordnungsgemafier 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 wahien.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fiir das Wertermitt-
lungsobjekt wie foigt:

21529 Kroppelshagen-Fahrendorf, Am Sachsenwaid 22 £FH
EFH, Erd- und ausgebautes Dachgeschoss, nicht unterkeliert Typ 1.21 zu 100 %|Zeitwert
Bruttogrundfldche 240
Normalherstellungskosten €/m? 1005
Regionalfaktor 1
&rtliche NHK 2010 €/m? 241.200
Zuschlag fir besondere Bauteile: Teilkeller

€ 10.000
Baunebenkosten sind in NHK enthalten in % 0
Herstellungswert 2010 € 251.200
Index arm WE Stichtag (2010=100} i81,3
Herstellungswert am WE-Stichtag {§ 22) € 455,426
Alter (fiktiv) Jahre 45
Gesamtnutzungsdauer fahre 80
Restnutzungsdauer {(modifiziert) Jahre 35
Alterswertminderungsfaktor 0,4375
Alterswertminderung in% 56,25

€ 256.177
Sachwert der Einzelgebdude € 199,249
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3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fiir 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 vorldufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Beriicksichtigung einer Altersweriminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

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

Fir die Auenanlagen, Wegefidchen, Befestigungen und Bepflanzungen, Einfrie-
dung sowie Hausanschlisse auf dem Grundstiick wird gemaR Empfehlungen des
Gutachterausschusses ein pauschaier Wert i.H.v. 8.000 € ber{cksichtigt.

3.4.3 Vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. voriaufigem Sachwert der baulichen AulRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert {(der marktiblichen Grundstiicksgroie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall
somit wie folgt:-

Sachwert aller Gebdude € 199.249
Bodenwert Teilgrundstiick 1 € 255.717
Sachwert der AuBienanlagen {gem. Modellbeschreibung SWF}) £ 8.000
Vorldufiger Sachwert € 462.966

3.4.4 Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die aligemeinen Wertverhéltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufthren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der voriaufige Sachwert des Grundstiicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).
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Folgende Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden verwendet:

Gutachterausschuss filr Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg

Sachwertfaktoren im Kreis Herzogtum Lauenburg 2023

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte hat fir den Berichtszeitraum 2023 die folgend
abgebildeten Sachwertfaktoren abgeleitet und am 02.05.2024 im Internet verdffentlicht:

Bodenrichtwertniveau (b./a. frei)
vorlaufiger | 100-180° | 190-340° | 360 - 550" |
Sachwert 140 260 400
[€] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

75.000
100.000
125.000 141
150.000 133
175.000 127

200.000 1,23 137
225000 1,19 1,32
250.000 117 1,29 1,34
275.000 1.14 1,25 1.31
300.000 1,12 1,23 1,29
325.000 1.1 1,21 1,27
350.000 1,08 1,19 1,26
375.000 1,08 147 1,25
400.000 1.07 1,16 1.23
425.000 1,06 1,14 1.22
450.000 1,06 113 1,21
475.000 1,05 1,12 1,21
500.000 1,04 1,11 1,20
525.000 1.1 1,19
550.000 1,10 1,19
575.000 1,09 1,18
600.000 1,08 1,18
625.000 1,08 1,17
650.000 1,07 1.17
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
825.000 1,14
850.000 1,14
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
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Unter Berlicksichtigung des Bodenwertniveaus und des vorlaufig ermittelten Ver-
kehrswertes wird ein Sachwertfaktor von 1,15 abgeleitet.
Der marktangepasste vorldufige Sachwert ergibt sich somit wie folgt:

Vorldufiger Sachwert € 462.966
Anpassung an die Marktlage/Faktor 344 1,15 532,411
vorlaufiger marktangepasster Sachwert 532.411

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

fm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundsticks-
merkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstlcksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstlticksmarkt regelmagig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt wurden, sind sie durch markttbliche Zu- oder Abschlége gesondert zu be-
rlcksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmalen gehdren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhéltnisse, Bauméngel und Bauschéden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgréie ist
der Wert der selbststdndig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu bertcksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschéden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fUr ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméngel und Bauschaden sind in der Geb&udebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittiungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Gberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.
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Im vorliegenden Fall sind folgende besonderen objektspeiifischen Grundstlcks-

merkmale zu bertcksichtigen:

Mangel

Werteinfluss

IMangelbeseitigungskosten

Durchfeuchtungen Kellerauflienwand Nordseite

15.000 €

Gesamt

15.000 €

3.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem marki-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berilicksichtigung vorhandener be-
sonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

vorliufiger marktangepasster Sachwert 532.411
Wertminderung wegen Baumdngel/-schiden abzgl. € 15.000
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 517.411

Der Sachwert wird fiir das bebaute Teilgrundstiick 1 somit mit

{gerundet) € 517.000 festgestellt.

3.5 Zusammenstellung der Werte

Nachfolgend werden die Werte in einer Ubersicht zusammengefasst und darge-

stellt:
Teilgrundstiick 1 bebaut mit einem Einfamilienhaus 517411 €
Teilgrundstiick 2 — Bauplatz 163.150 €
Verkehrsflache 4110 €
Gesamtgrundstiick 684.671€
Gesamtgrundstiick gerundet 685.000 €
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3.6 Plausibilitdts- und Marktpriifung

Sofern der ermittelte Sachwert (Teilgrundstiick 1) von € 517.400 in Bezug zur
gesamten Wohnflache von 145 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund
3.568 €/m*Wohnfléche.

Der Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
weist in seinen Informationen zum Grundstlicksmarkt im Kreis Herzogtum
Lauenburg (Stand 1/2023) fiir den Bereich ,Hamburger Rand/Einfamilienhauser*
folgende Werte aus:

zum Gr U im Kreis H Lauenburg 2023
*Kaufpreis >100.000 und <750.000
Einfamilianhauser - Baujahr vor 1930 Einfamilienhausear - Baujanr ab 1830 Einfamiienhfuser - Baujahr vor 1930
Anzahl | 9 &' WFI | @m*WFI | @ m* Grdst. | Anzahl | @ @im* WRI | @ m* WA | @ m* Grdst. Anzahl | @ &m' B WA | O mGrdat.
2018| 18 2977 148 1.160 [} 3.708 137 B38| | 11 G2022 2 3.862 140 1.085
2019 19 343 147 905 2 3.663 155 616 IV Q.r2022 2 3176 180 1.302
2020 24 3.53% 149 913 2 2,863 170 1512 1 Q2023 3 4.864 100 859
2021 28 4128 132 1.008 [ 4.244 128 654 Il G.22023 1 4.843 140 593
20221 11 2070 142 1.060 4 4.958 113 870 Wl Q./2023 1 3,167 90 £74
2023 & / 4.260 106 749 3 4.498 183 872
Trend \_a4n / 4.840
Abw. A%
Lindlicher Raum 2018 81 1.859 133 1473 34 2,381 144 a1 1 G.r2022 a5 2868 129 1.141
2018 82 203 1358 1104 a3 2.485 144 1.450 IV Q2022 15 2717 132 898
2020] 124 2278 133 1304 40 3.004 141 784 1 Q12023 18 2A78 150 1.354
2021| 137 2.798 135 1210 58 3.228 143 1.001 Il Q2023 30 2,795 127 1.112
2022 105 2951 134 1.050 54 3721 134 885) ] I Q2023 [ 3247 158 1.521
2023 54 2,742 138 1.237 23 3466 148 873
Trend 2,939/ 3.715
Abw. -9% ~7%
Stidte | 2018 64 1.962 128 758 21 2812 136 653 1l Q.2022 21 3029 121 718
2019 91 2103 129 739 30 2.960 131 627 v Q.02 19 2860 120 743
2020]| 132 2.307 129 738 34 2.859 133 613 10.2023 11 2728 128 712
2021 127 2679 130 736 32 3.752 124 622 11 Q.12023 12 2869 142 841
2022| 108 2923 123 741 20 4.073 128 S46| | I Q./2023 7 2,637 120 688
2023 30 2.740 13 763 7 3.869 124 591
Trend 2832 4.071
Abw. 7% 5% Einfamiienhduser - Baujahr vor 1590
Krels Hzgt. Lovenburg | 2018| 181 2011 132 1.007 61 2,660 140 801 1l @.72022 58 2473 133 988
2019| 192 2.229 134 911 65 2.781 138 1.045 IV Q.2022 38 2829 128 839
2020| 280 2.400 133 1.005 78 2.881 138 732 1Q.2023 32 2770 137 1.085]
2021| 292 2,872 133 384 98 3.466 136 853 11 Q.r2023 43 2.859 131 1.024
2022) 224 2992 129 801 78 3.875 131 773 1l .72023 14 2,096 134 1085
2023 89 2.832 134 1.047 33 3.643 144 813
Trend 3.047 3.856
Abw. -B8% 8%

Der ermittelte Verkehrswert unterschreitet den Durchschnittswert. Die Abwei-
chung ist insbesondere auf folgende Gegebenheiten zurlickzufuhren:

- im Hamburger Randbereich liegt das Grundstiick in einer Bodenrichtwertzone,
die einen unterdurchschnittlichen Bodenwert ausweist

- aufgrund der Teilungsfahigkeit und der gesonderten Bewertung eines Teil-
grundstlicks als Bauplatz ergibt sich eine - fir den Hamburger Rand - unter-
durchschnittlich Grundstiicksgrofie

Nachrichtlich: Der Bodenwertanteil wurde mit gerundet € 255.717 - entspricht 49
% des Gesamtverkehrswertes von 517.400 € - ermittelt. Damit liegt der Boden-
wertanteil Gber den Ublichen Durchschnittswerten von im Mittel ca. 33 %. Diese
Abweichung ist auf das fortgeschrittene Alter des Geb&udes zuriickzufiihren.

Der ermittelte Verkehrswert erscheint daher plausibel.
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3.7 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung berlicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausflihrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt

der Sachverstandige fir das Bewertungsobjekt

Einfamilienhaus

mit weiterem Bauplatz — unter dem Vorbehalt erneuter
baurechtlicher Genehmigung -

21529 Kroppelshagen
Am Sachsenwald 22
zum Wertermittlungsstichtag 06.06.2024 einen
Verkehrswert von
685.000 €

in Worten: (Sechshundertundfiinfundachtzigtausend 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 02.07.2024

Andreas Koop (Diplom-Verwaltungswirt) \
Sachversténdiger fiir die Bewertung von bebauten und
unbebauten Grundstlicken (IHK Zertifikat)
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Bild 7: Nordwestansicht
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Bild 11: Nordansicht mit Eingang
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Bild 12: EG, Raum 10, Wohnungseingang
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Bild 13: EG, Raum 10, Flur

Bild 14: EG, Raum 3, Kiiche

Bild 15: EG, von Kiiche zu Raum 2, Essen



Anlage 1: Bilder des Objektes

Innen
Raumnummern
gem.- Grundriss

in der Anlage

Bild 16: EG, Raum 1, Wohnen

Bild 17: EG, Raum 11, WC

Bild 18: EG, Raum 7 Bad
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Bild 19: DG, Raum 14 Bad

Bild 20: DG, Raum 12 Wohnen

Bild 21: DG Raum 13, Wohnen
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Bild 23: Kellerraum 1

Bild 24: Heizung im Keller



Anlage 2: Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein <\

21529 Kroppelshagen-Fahrendorf, Am Sachsenwald 22
geoport

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

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, mabBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamt flr
Vermessung und Geoinformation Schieswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen
flichendeckend 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 01419529 vom 30:03.2022 auf www.qgeoport.de: ein Service der
on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. | Seitel
Copyright © by on-geo® & geoport® 2022 !




Anlage 3: Auszug aus der Stralenkarte

Ubersichtskarte on-geo G\
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthilt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur dberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir 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
2zur Verfligung, Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufthren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02761166 vom 27.06.2024 auf www.geaport.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® 2024




Anlage 4
Regionalkarte

Regionalkarte on-geo G\
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Regionalkarte in verschiedenen MaBstében. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flachennutzung und zur iiberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir 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 Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-5A) lizenziert und darf auch filr gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Form. Seitel
Copyright © by on-geo® & geoport® 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01419529 vom 30.03.2022 auf wwW.geoport.de: ein Service der
o
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Stadtplan on-geo
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30.03.2022 | 01419529 | © OpenStreetMap Contributors

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

0 1.000 m

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

Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend fiir
Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverdndert mitzufihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2022

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 01419529 vom 30.03.2022 aL ww.aeoport.de
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£.028.100

5.825,000

Auszug aus dem

Liegenschaftskataster Vermessung und Geolnformalion |2,

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 16.04.2024

Flurstick:  36/14
Flur; 2
Gemarkung: Kroppelshagen

Landesamt fur %

'

Ertellende Stelle; Katasteramt

Brollngalr, 63 b-d
Gemeinde: Kisppelshagen-Fahrendorf 23564 Libeck
Kreis: Herzogtum Lauenburg Telefon: 0461 30090-0

E-Mail; Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

Schleswig-Holstein

Anlage 6: Flurkarte

MaRstab; 1:1000 ‘mrrot—————3  Meter l
|
|
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Furden MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschafiskataster ist der aumedruckie Maltstabsbalken mafigebend,

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervieitatligung,

arbeiung, Verofentiichung und Weitergabe an

Dritle nur mit Zustimmung des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils gettenden Fassung),



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

Einlegabogen
Bastandsvarzelchnis 1

(.40

Blatt 48
finganan Fnchy
Nirischalisert und LBpe

F] b, 5 ] ha 8.l m]
1 - Kroppalshagen 002 3614 Gebaude- und Freifidche, Am Sachsenwald 22 16 |92

05.04.2024 07:58:53  Saite 3von 12

Einfegebogen
Amtagericht Schwarzenbek Grundbuch von _Kréppeishagen Blatt 48 Beatandsverzelchnls 1
Besland und Zuschrelbungen . Abschreibungan
N der N dor
Grung- Grund-
ighe ]

[
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzelchnlsses als Bestand
alngetragan am 04.10.2010.

Dargel

06.04.2024 075853  Selled von 12



Grundbuch von Kréppelshagen Blatt 49 Zwaito Abtellung 1

Elnlegebogan

' il Lasten und Beschriankungan
Einira- Beslandsvarzeichnls
z 3
1 1 Eigenlumsibarragungsyermerkung fir
Kuba
2 1 Ober das Vermdgen des Eigentiimers &
Zuslimmung des bestellten vorifiufigen Insolvenzverwallers wirksam; eingetragen am 09.11.2021.
Miiiter
3 1 {ber das Vermbgsn des Eigentimers
Insolvenzvarfahren (Amisgerichl Schwarzenbek, Az.: 1 IN §6/21) eréffnet; eingstragen am 15.02.2022,
Miilier
4 1 Die Zwangsverstoigerung ist angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: @ K 1/24); eingetragen am 04.03.2024.

Mikller

05.04.2024 07:58:53  Seite 7 von 12

Amtsgnﬂcht Schwarzenbek Grundbuch von _ Krippelshagen Blalt 4% Zweite Abtajlung
B ﬁufaﬁae
Nummmer Nummar

dar der 1

Einionrbou; n

WWM

3 7
1 Geltscht am 16.12.2010.

Kube

05.04.2024 07:58:53
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Anlage 8: Grundrisse
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Anlage 9: Strukturdaten

CityBasics (0_\
21529 Kroppelshagen-Fahrendorf, Am Sachsenwald 22

geoport

Basics - Landkreis (Gemeinde)

Bundesland Schleswig-Holstein

Kreis Herzogtum Lauenburg,
Landkreis !

Regierungsbezirk Herzogtum Lauenburg,
landkrels

Einwohner 199.152 (1.339)

Fléche ' 1.263,00 km2

Bevolkerungsdichte 158 EW/km? —

PLZ-Bereich 121039 - 21529

Gemeindeschlissel | 01053072

Verdffentlichungsjahr: 2021
Berichtsjahr: 2020

EBaslcs - Wirtschaftszahlen Landkreis

BIP (1) : 4.761.704 € _ |
Arbeitslosenquote (2) 6,10 %
Erwerbstdtige (3) 59.900
~ Verbffentiichungsjahr: 2021
Berichtsjahr (1): 2019 (2): 2020 (3): 2016
' Einwohnerzah!* 7| Erwerbstatige* SRR A
20 30
1.6 | 24
12 18
08 | . l l 12
04 | 06
00 00 —.—_—.—-—-J—
04 | 06
08 -1.2
3.2 18
-1,6 24
2 — 30 _ . .
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 2014 2015 2016
h *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) B *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Arbeitslosenquote* N[ |Bruttoinlandsprodukt* N
20 10
1 8 ‘
12 6
a mml -ml
4 2
0 0
4 2
2 4
-12 %
-16 | E
’n - - e et ——— -'ln — -—r— P—— e ——— B —— —
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2011 2012 2013 20014 2015 2016 2017 2018
me— “*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (krelsbezogen)
Trend Legende |, fallend N Tendenz fallend =» gleich blelbend 71 Tendenz steigend A steigend
Datenquelle

Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument,

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2022




Anlage 10: Auskunft aus dem Altlastenkataster

KrEls HERZOGTUM LAUENBURG

Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg

Sachversténdigenbliro
Andreas Koop

Fachdienst;
Angprechpartner.
Anschrift:
Zimmer:
Telefon:

E-Mail;

Schmiedestrale 11

EINGEGANGEN
21493 Schwarzenbek

23 APR. 2024

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

Der Landrat

Abfall und Bodenschutz

Barlachstr, 2, Ratzeburg

152

04541 B83-
@kreis-rz.de

04541 B88-157

672.31.82.0723.001.22

1 18.04.2024

Betreff: Ihre schriftliche Anfrage zu moglichen Altlasten fiir das unten angegebene

Grundstlck in Kroppelshagen-Fahrendorf vom 17.04.2024

Sehr geehrte |

for das folgende Grundstlck

Ort Adresse Gemarkung Flur Flurstiick
Kréppelshagen- |[Am Sachsenwald 22 |Kréppelshagen |2 36/14
Fahrendorf

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 (IZG-SH) ergeht in

diesem Fall kostenfrei.

Sachverhalt

Sie haben mit Ihrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fir

nachstehendes Grundstlck erbeten:

Ort Krdppelshagen-Fahrendorf
Strafle Am Sachsenwald 22
Gemarkung Krdppelshagen

Flur 2

Flurstiick 36/14

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberpraft.

Sitz dor Krolsverwaltung:

Zentrale: 04541 888-0

Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises:
E-Mail: inlo@krais-rz.de Krelssparkasse Ratzeburg
Internel:  www.kreis-rz.de

Darlachstrafle 2, 23909 Ralzeburg

IBAN: DE38 2305 2760 0000 1100 00

(n

IHRE BEHORDENNUMMER

)



Anlage 11: Vorbescheide 2 EFH

Die planungsrechtliche Beurteilung erfolgt nach § 34 Baygp,

Eine Bauganehmigung kann Ihnen auf Antrag erteilt werden.

Bei der Antragstellung ist folgendes zu beachten:

Bei Realteilung muss das Grundstuck im offentlich-rechtiichen Sinne

Der Bauabstand von dem aulleren befestigten Rand der fur den Kraftf
bestimmten Fahrbahn der Landesstrale hat mindestens 15* m (das e
der stralenseitigen Grundstucksgrenze) zu betragen.

Von dem Grundstiick darf eine Zuwegung zur Landesstrafie nicht angele

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlckes hat ausschlieRlich tibei
stralle ,Am Sachsenwald" zu erfolgen.

Wasser, geklart oder ungeklart, darf dem StraBengebiet weder zuflieRen k¢
zugeleitet werden. .

el D4541) g g 1, 23,08 - Tolex 2 61 801
Kerngr - Tolofax (04541) 88 7 50) Kto -Ne. 110 000 - Posibank Hamburg (BLZ 200 100 20) Kio -Nr- 96 76 - 201
Wﬂm(aum& )||m.2m1m'“m"mw






Die Anordnung der erforderlichen Kfz-Stellpl:
Bescheides dieser Bauvoranfrage im Zuge de

Nachweis rundfléachenzahl GRZ .

9,00x13,00 =117,
8,50 10,75 = 9
9,50x 9,50 = 9

aus Zuwegeflache u. Kfz-Stellpl. gem. LBO

Fliche aus Bestandsgebdude :
aus gepl. Neubau EFH :

vorh. GRZ z. Zeit =012

- 303,63 11620 =

GRZ nach Neubauerrichtung

Agestellt: 06.09,07




Anlage 12: Auskunft aus dem Baulastenkataster

Kreis HERzOGTUM LAUENBURG
Der Landrat r:;f&

Kreis Herzogium Lavenburg  Postfach 1140 23601 Ratzeburg

Sachversténdigenblre Fachdienst: Bauordnung und Denkmalschutz
Andreas Koop Anspiechpastner.
Schmiedestrale 11 Z&mn:er: 3«11 34 -
Tetofor: 04541
21493 Schwarzenbek Telofax 04541 B8E 150
E-Mai: Gkrels-rz.de
Datum:  18.04 2024
Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzsichnls

Grundstisck: Kréppelshagen-Fahrendor!, Am Sachsenwald 22

Gemarkung: Kréppelshagen Flur 2 Flurstock:  36/14
Axtenzeichen: 3301 - 07231 22 Ragistrier-Nr.:  01285-2024-31
Bei Sciviftwechset bifte Acdenzeicnen ud Repsiramammar sapsbea,

Beschelniaung

Hiermit bescheinige ich Thnen, dass auf dem oben genannten Grundstick mit den angef(hrten
Katasterbezeichnungen derzelt keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fir das Land
Schleswlig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI, Schi.-H. S. 1422) In der z. Zt. gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Dle Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Fiurkarte ohne Gewahr und Richtigkeit kataster-
amblicher Teilung geprif worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mdngel der hier eingerelchten
Unteriagen zu Lasten des Antragsteliers gehen.

Geblhrenfestselzuna:

Nach der Landesverordnung Ober Verwaltungsgebtihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
{Baugebtihrenverordnung ~ BauGebV0} vom 10.06.2022 (GVORI 2022, S. 704) in der zurzeil gel-
tenden Fassung setze ich foigende Gehohr fest;

Gebohr 60,00€

Bitte Gberweisen Sie die Gebihr in H&he von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe dos Kassenzelchens 915240748 an die Kreiskasse des Krelgses
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Sltz der Krelsverwaltung: Barlachstrafle 2, 23800 Ratzeburg .
Zenrala:  0454% 8BS-0
Fax: 04541 888-306 Konto des Krelses:
E-Mall  Inlo@hkels-rzde  Kreissparkasse Ratzebuig 1ns ,
Internat:  www krels-rz.de IBAN: DE38 2306 2750 0000 1100 00 )

IMFE REHONDENNUMMER



Anlage 13: Kurzbericht Naturgefahren

WKAKSIN.Assekuranz Agentur
Ein Unternehmen der ERGO

K.A.R.L.®-PRO KURZBERICHT

Standort: 21529 Krisppelshagen-Fahrendorf Am Sachsenwald 22 - 21529 Kroppelshagen-
Fahrendorf Am Sachsenwald 22
Vulnerabilitét': EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen
Latitude (Breite) 53,494487 Longitude (Lénge) 10,318603
Gelindehdhe (K.AR.L) 61.00m Schuizziel® Flut/Sturmflut - /-
K.A.R.L.®-Version 5.1.04 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Einstufung Risiko? (%p.a.) | WKP4 PML3 (%)
Vulkanismus 0,0000 - g
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tasunami 0,0000 200 0,00
(berschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm 5 5] 0,0584 200 1,20
Tornado =] 0,0055 5 s
Hagel == 0,0048 200 0,20
Starkregen® =] 0,0120 200 1,00
Iyuinerabilitst  Bezechnet die Objehland, die GebAudeart bzw. das Lagergul am bdrechislen Standort.
28chutzziel Bezeichnel snan tecnischen Schuz gegen Ewndringen van Wasser (2B, Delch oder Mauer|. Dve angegebens Zanl
bezesnael die Wisderkasrgerinde bis zu diven Eveichen der Sehutz bestehl (2.8, 100: Schulz bls zam 100Jhrlichen
Eragnis). Werte in Kiammern bedeuien, dass das Schutzziel von KARLY geschiitzl wurde, - Bedeubel, dass ki
Sehulz vargegeban ader geschillzl wirde.
*Risike (ep.a)  Ariell des Gesambaoies, der stafislise betrachiel pro Jahr durch die entspeachende Gefahr vennichtet wird.
AwKe Stalislische Wisderhahigerisde (hahre) - jewells Gblche Belrachiungiweise des Versichetungewirischall
SPML (% WE)  Probabie Maximum Loss / wallvsehelinkeher prozeniugier Maximalschaden bel angegebener WKP In Prazen des Oadsami-
wethes (gerundet aof 2 Nachkommasieben) haw. m absal Wishungaainhellen (WE).
“Starkregen Das Siadregenisi wird achand einer Atechtzung tAchar Dralnag bites Bergchnel, nieht mil ksssisclien Vol

nisstilden. Zu geringen Anleben s diases Risiko beseils im Oberschwemmungsrigila enthatien. Eine Summenbidung
181 disher nichl Sinnvel.

Die werligbare Dalenlage [ast keine statisbisch bedastare Angabe van WKP und PML 2u.

Die Legende bezisht sich nur aul die Farbeodierung des Risiko-Werles in Prozent pro Jahr

% p.a. * < 0,06 0,06-0,1 01-04 04-07 0,7-1 »1
. kelne
Einslufung Geféihrdung sahr gering gering aullallip erhiht huch sehr hoch
Farbe [ = == | b1 =1 S
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