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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:
Die Stadt Geesthacht liegt im Stden des Kreises Herzogtum Lauenburg, dieser im stdli-

chen Schleswig-Holstein. Geesthacht ist mit ca. 33.000 Einwohnern die nach Einwoh-
nern groflte Stadt im Landkreis Herzogtum Lauenburg und wird der Metropolregion
Hamburg zugerechnet. Geesthacht ist gemalR Raumordnungsplan des Landes ,Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum” und verfugt Gber entsprechende Infrastruktureinrichtun-
gen im schulischen und kulturellen Bereich, sowie (ber eine gute arztliche Versorgung
einschliellich Krankenhaus.

Das Wertermittiungsobjekt liegt in einem in den 1960 - iger/1970- iger Jahren gewachsen
Wohnquartier im &stlichen Bereich der Stadt. Insbesondere durch Liickenbebauung hat
in den vergangen Jahren eine Nachverdichtung stattgefunden. Das Quartier grenzt im
Osten an den Geesthachter Stadtwald. Die Umgebungsbebauung besteht tiberwiegend
aus Einfamilienhdusern. Das Zentrum von Geesthacht mit Einkaufsméglichkeiten, Schu-
len und Arzten liegt rund 2 km (Luftlinie) westlich.

Objektbeschreibung:
Das zu bewertende Grundstiick ist laut Grundbuch 787 m? groR und wurde im Jahre

1969 mit einem Wohnhaus im Bungalowstil mit angebauter Garage und voll unterkellert
errichtet. Im Jahre 1970 wurde im Rahmen einer Nachtragsbaugenehmigung der Ausbau
einer 3-Zimmerwohnung im Kellergeschoss genehmigt. Zum Bewertungsstichtag wird
das Gebé&ude vermutlich zu Wohnzwecken von den Eigentiimern genutzt.

Auf der westlichen Grundstlicksgrenze wurde vermutlich zu einem spéateren Zeitpunkt
ein Carport errichtet. Das Grundstlick fallt nach Norden hin stark ab und weist eine
Hanglage auf. An der ndérdlichen Grundstiicksgrenze zur Strale ,Am Hang“ und zur
Westseite wird das Grundstuck durch eine in Teilbereichen bis zu ca. 2,50 m hohe Na-
tursteinmauer abgefangen. In diesem Bereich wurden vermutlich weitere Rdume ,in den
Hang hinein gebaut”.

Das strallenseitige Grundstlick ist zum einen Teil als Ziergarten mit Rasenflache ange-
legt. Des Weiteren findet sich in diesem Bereich des Grundstlicks eine mit Pflaster be-
festigte Flache welche als PKW-Zufahrt und fiir Garage und Carport genutzt wird. Zur
ErschlieBungsstralle ist das Grundstlick mit Natursteinstelen und einer Natursteinmauer
eingefriedet.

Zur Beheizung des Gebéaudes liegen auf Grund mangelnder Innenbesichtigung keine
Informationen vor.

Nutzung:
Zum Wertermittlungsstichtag wird das Geb&ude vermutlich von den Eigentimer zu

Wohnzwecken genutzt. Ob Mietverhaltnisse bestehen, konnte nicht recherchiert werden.

Zustand / Mangel / Schéden:
Das Grundstiick und das Wohngebédude befinden sich nach dem &uReren Anschein in

einem deutlich unterdurchschnittlichen Pflege- und Erhaltungszustand. Es liegen nach
dem &ulleren Anschein eine Vielzahl von Mangeln vor. Die Ausstattung, der Modernisie-
rungsstand und eventuell vorhandene Bauschaden- und Mangel konnten insbesondere
im Innern mangels Innenbesichtigung nicht recherchiert werden.

Belastungen:
In Abteilung Il des Grundbuchs ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk eingetra-

gen. Es liegt gem. vorliegender Baulastenauskunft eine belastende Baulast in Bezug auf
eine Abstandsflache fur eine Garage auf dem Nachbargrundstiick vor. Ein Werteinfluss
hierzu wird im Gutachten untersucht.

Besonderheiten:

Eine Besichtigung des Grundstlicks und des Geb&dudes war nicht méglich. Wegen des
mangelnden Zugangs wird ein Sicherheitsabschlag auf den Verkehrswert berticksichtigt.
Die baurechtliche Genehmigungssituation konnte aufgrund der mangelnden Besichti-
gung nicht abschlieend geklart werden.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Az.:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstiicksaufnahme — nur

von der Straf’e aus - am:

Teilnehmer/innen:

Wertermittlung durchgefihrt am:

1.2 Objektdaten
Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentimer gem. Grundbuch:
(zum Wertermittlungsstichtag)

Bewertungsobjeki: Wohnhaus in 21502 Geesthacht, Beim Schackendiek 30

Amtsgericht Schwarzenbek
Méliner Stralie 20
21493 Schwarzenbek

9K 12/23

07.02.2025

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Bewertung nach dem &uferen Anschein we-
gen mangelnder Innenbesichtigung

Deutlich  unterdurchschnittlicher  Unterhal-

tungszustand

09.04.2025

- Andreas Koop — Sachversténdiger fiir Immo-
bilienbewertungen

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

24.04. - 09.05.2025

Amtsgericht Schwarzenbek
Grundbuch von Geesthacht Blatt 1550
BV Lfd. Nr. 1

Gemarkung Geesthacht, Flur 000,
Flurstick 4990, 787 m2 grof}

- aus Datenschutzgriinden ohne Namensnen-
nung
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1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten.
Das Gutachten wurde entsprechend dem Auftrag erstellt und ist nur fur den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen gestattet.

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaf der 09.04.2025 (Tag der Ortsbesichtigung von auf3en).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundsticken im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr maf3geblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
malgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit

getroffen, wie sie fUr die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen

des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-

chungen wurden nicht durchgefiihrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde

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 &rtlichen Besichtigung

werden u. a.:

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

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdricklich geprift,

¢ Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsféhigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),
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» Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

» keine Schallschutzprifungen durchgefuhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstindi-
ger gehdrt werden),

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

» die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschiieBend gepriift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustdndige Baugenehmigungsbehérde beteiligt wer-
den).

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren
zum Qualitatsstichtag nicht zugénglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung
und der Zustand des Geb&dudes sind dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der
Versuch eine Innenbesichtigung durchzufiihren scheiterte, da ein Zugang nicht
ermdglicht wurde. Die Wertermittlung stiitzt sich daher Uberwiegend auf den &u-
Reren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutli-
chen Risiko behaftet.

In der Bauakte konnte keine Baugenehmigung fiir die offensichtlich von der Stra-
Re ,Am Hang" aus erschlossenen und ausgebauten Raumlichkeiten recherchiert
werden.

1.7 Unterlagen

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

- Liegenschaftskarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Geesthacht Blatt 1550

- Bauakte des Gebaudes

- Baulastenauskunft

- Altlastenauskunft

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes von der Stralie aus

- Veroéffentlichungen des Gutachterausschusses des Kreises Herzogtum Lauenburg zu
Sachwertfaktoren 2023 und weitere statistische Erhebungen
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2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Geesthacht mit rund 33.000 Einwohnern ist gemal Raumordnungsplan des Lan-
des ein Mittelzentrum und verfligt Uber entsprechende Infrastruktureinrich-
tungen. Einkaufsmdglichkeiten fiir den taglichen und weiteren Bedarf, alle Schul-
formen und ein Krankenhaus sind in der Stadt verfiigbar. In der Stadt finden sich

auBerhalb des Stadtkerns mehrere Wohngebiete wie auch Gewerbegebiete. Im
silddstlichen Stadtashiet liant das <tillnelanta Karnlkraftuwarle Kritmmmal nahet
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Luftbild und den Ausziigen aus den StraRenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die néchstgelegene Fernstralle ist die in rund 1,5 km Entfernung (Wegstrecke)
sudlich verlaufende BundesstralBe B 5. Diese fiihrt in Richtung Hamburg im
Nordwesten bzw. §stlich in Richtung Ludwigslust / Berlin.

Ferner befindet sich in ca. 6 km Entfernung (Wegstrecke) in westlicher Richtung
am Ortsrand von Geesthacht der Beginn der A 25 Richtung Hamburg.

Die nachstgelegenen Bahnhdfe befinden sich in Schwarzenbek (ca. 14 km) oder
Bergedorf (ca. 16 km).

Die Verkehrsanbindung des Bewertungsobjektes ist unter Berlicksichtigung der
stadtischen Lage fur den Individualverkehr als gut und fiir die 6ffentlichen Ver-
kehrsmittel als durchschnittlich einzustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen / Besonderheiten

Bei der Stadt Geesthacht handelt es sich um ein Mittelzentrum mit den entspre-
chenden Infrastruktureinrichtungen. Geschéfte des taglichen und weiteren Be-
darfs sind ausreichend vorhanden, ebenso Sportvereine und Freizeiteinrich-
tungen. Weiterhin verfugt die Stadt Gber Kindergérten, aligemein- und alle weiter-
bildenden Schulen sowie Einrichtungen der Erwachsenenbildung. In Geesthacht
gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Facharzte. Die Stadt verfugt tber
ein Krankenhaus.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer AnliegerstralBe (als Sackgasse) mit geringem Ver-
kehrsaufkommen ist mit wenig Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren auRergewdhnlichen Im-
missionen festgestellit.

2.1.5 Naturgefahren

Gemal vorliegender Auskunft der K6in Assekuranz Agentur vom 01.04.2025 wird
fur keine der ausgewerteten Gefahren das Eintrittsrisiko héher als ,gering” einge-
stuft. Ein Uberdurchschnittliches Eintrittsrisiko, welches insbesondere auch Ein-
fluss auf eine Finanzierung des Objekts durch Fremdkapital oder die Versicher-
barkeit haben kénnte — wird nicht erkannt.

2.1.6 Wohnlage

Das Wertermittlungsobijekt liegt in einem vorwiegend fur Wohnfunktionen benutz-
ten Bereich, in unmittelbarer Ndhe zum Stadtwald. Die Umgebungsbebauung
besteht Uberwiegend aus freistehenden Einfamilienhdusern. Das Waldgebiet,
welches auch der Naherholung dient, ist fulaufig erreichbar. Aufgrund der in den
Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage ins-
gesamt als gut einzustufen.
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2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maf3gebend.

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundstlicke mit der ErschlieBung
Uber die StraBe ,Beim Schackendiek® als endgultig erschlossen im Sinne des
Baugesetzbuches. Im Rahmen der Sachverstéandigenrecherche haben sich keine
Hinweise auf anstehende Erschlielungs- und / oder Ausbaumallnahmen erge-
ben. Auch gibt es keine Hinweise auf ausstehende Beitrage

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk
eingetragen. Dieser ist vortibergehender Natur und daher ohne Werteinfluss.

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

Baulasten

GemalR vorliegender Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst
Bauordnung und Denkmalschutz — vom 26.02.2025 ist auf dem Grundstlick eine

Baulast eingetragen:
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2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebdudeschreibung konnten lediglich aufgrund einer Be-
sichtigung des Geb&dudes von der StraBe aus erstellt werden. Die Beschrei-
bungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder
Annahmen von bauzeittypischen Ausflhrungen. Die Ausstattungsangaben be-
ziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in
Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne
Anspruch auf Vollstédndigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie
sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhal-

tig wertrelevant sind.

Gebdudeart:
Geschosse:

Baujahr(e):

GroRe:

Grundflache:

Bruttogrund-
flache:

Wohnfléache:

Nutzflache:

Raumaufteilung:

Wohnhaus

Vollkeller, Erdgeschoss
1969 gemal Bauakte

Unter dem Begriff ,Grundflache” ist

ca. 1565 m? die Flache zu verstehen, mit der ein
Bauwerk den Boden berlihrt, der Be-
griff ,Bruttogrundflache” bezeichnet
die Bruttoflache samtlicher Ge-
schossebenen.
ca. 323 m?
ca. 192 m?
gem. Bauakte
ca. 60,30 m?
gem. Bauakte
Erdgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
1| Wohnen 31,21
2 | Kliche 6,42
3 |HWR 6,42
4 |1WC 2,30
5| Vorflur 1,47
6 | Schlafen 19,04
7 | Badezimmer 7,33
8 | Duschbad 4,01
9 | Kinderzimmer | 12,83
10 | Kinderzimmer || 7,94
11| Flur! 8,09
12 | Flur ll 11,32
13| Diele 11,28

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21502 Geesthacht, Beim Schackendiek 30
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Summe Erdgeschoss 123,24 6,42
Keller
Raum Wohnflache Nutzflache
1| Wohnzimmer 26,49
2 | Kiche 6,42
3| Kinderzimmer 6,11
4| Flur 3,78
5 | Schlafen 18,98
6 | Vorrat 8,25
7 | Kellerflur 11,28
8 | Vorflur 10,82
9|Flur2 0,00
10 | Badezimmer 7,32
11| Flur3 0,00
12 | Ollager 12,83
13 | Heizungsraum 10,70
Summe Keller 69,10 53,88
alle Geschosse |gesamt 192,34 60,30

Einstufung /' Beson- Wegen einer mangeinden Innenbesichtigung kann eine
derheiten Beurteilung und Einstufung nicht erfolgen.

Die nachfolgenden Angaben wurden der Bauakte entnommen und konnten auf
Grund mangelnder Innenbesichtigung vor Ort nicht geprift oder plausibilisiert
werden.

Bauart: Massiv

Aulenwande: Kellerwande: 36,5 cm KSL 1,4/150

Geschoftaullenwéande: 11,5cm KSV 2,0/250 + KSL
1,4/150 + 1,5 cm Putz;

AuRenwande weill geschlammt
Innenwénde: 11,5 cm KSL 1,4/150
Nicht tragend: KSL 1,4/150

Geschossdecken: 1,5 cm Putz + 16 cm Stahlbetonplatte, Drainschicht,
Dampfsperre, 5 cm Korkisolierung + Dachhaut + 3-5 cm
Kies

Dachform und Dacheinde- Flachdach

ckung:

Regenrinnen, Falirohre: Mangels Besichtigung keine Kenntnis
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Baumaéngel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau und auch mégliche Rechtsméngel
sind mangels Zugangs nicht abschlieRend bekannt. Das Risiko des Vorliegens von wei-
teren Bauméangeln und Bauschdden sowie Unterhaltungsstau und gegebenenfalls
Restfertigstellungsbedarf einerseits, sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen
abweichende Ausflihrung und Ausstattung des Gebaudes andererseits werden durch
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Einstufung des Zustandes: Deutlich unterdurchschnittlich - auf der Grundlage des &u-
(dem Alter entsprechend)  Reren Anscheins

Einstufung der Ausstat- Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
tung:
Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt vermutlich kein Energieausweis vor. Aussagen
zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den
Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getétigt.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhdusern wird entsprechend der Sachwertrichtlinie
(SW-RL) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Standard-
stufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den
bestehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Daflir sind
die Qualitat der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die ener-
getischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschrei-
bung enthalt die Anlage 2 der SW-RL eine Beschreibung der Standardmerkmale.
Danach sind die Standardstufen vereinfacht wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgemélle und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Sachverstédndige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachversténdig eingestuft. Mangels Zugangs erfolgt die Einstufung teilweise auf
Annahmen. Danach weist das Gebaude eine teilweise nicht zeitgeméafle Ausstat-
tung (z. B. Standard der 1970er Jahre) auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als
einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung tberwiegend den Standardstu-
fen 1-2 zuzuordnen.

Ubliche = Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
(gem. Modellbeschreibung SWF):

Baujahr: Gemal Bauakte 1969

Bisheriges Alter am Stichtag /
Restnutzungsdauer - rechnerisch: 56 /24 Jahre

Modernisierungen: Ob Modernisierungen vorgenommen wurden,
konnte mangels Innenbesichtigung nicht ermittelt
(Zeit / Umfang) werden
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mischen Herausforderungen - eingestuft. Die Stadt weist in den letzten zehn Jah-
ren fast durchgehend eine wachsende Einwohnerzahl aus. Es ergibt sich ein po-
sitiver Wanderungssaldo (Zuziige > Fortziige) insbesondere gegentber der Han-
sestadt Hamburg.

Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechenden Anséatzen der
Wertermittiungsverfahren bericksichtigt.
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2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezliglich zukinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

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

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstiicksmarkt ergibt sich der
Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fiir Wohnen*.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsédchlichen 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 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stickskaufvertrdge dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrdge wird eine Kaufpreissammiung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick iber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

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

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

— Verordnung uber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergénzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

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

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Auswertungen zum Jahr 2023
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstlickswerten, Bundesanzeiger-
verlag
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Gerardy/Md&ckel/Troff/ Praxis der Grundstlcksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundsticken

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 Ermittiung 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 Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, Grofke, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

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

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

In den Wertermittlungsverfahren sind gemafll § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in
folgender Reihenfolge zu berlicksichtigen:

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstéande des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
ricksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstéandige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am
Grundsticksmarkt aufgrund ihrer urséchlichen Eigennutzungsmdglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend
ist.

Die fir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstlicksmarktbericht ver-
offentlichten Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Ob die Immobilie zum Wertermittlungsstichtag vermietet ist, ist nicht bekannt.
Unter Beriicksichtigung der Objektart (freistehendes Wohnhaus im fortgeschritte-
nen Alter), ist es unwahrscheinlich, dass die Immobilie im gewdthnlichen Ge-
schaftsverkehr mit der Absicht der Renditeerzielung erworben wird. Grundséatzlich
ist es denkbar, dass ein Eigentimer der Immobilie die Absicht hegt, Teile des
Gebaudes zu vermieten. Aufgrund der Bauweise und des fortgeschrittenen Alters
ist jedoch mit hohen Instandhaltungskosten zu rechnen, welche eine Vermietung
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in der Regel unwirtschaftlich machen. Auf eine stlitzende Ermittlung des Ertrags-
wertes wird verzichtet, weil der Ertragswert auf einen abweichenden Geschéfts-
verkehr abzielt und den richtig ermittelten Sachwert nicht stiitzen kann.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird ebenfalls abgelehnt, da keine
ausreichende Menge vergleichbarer Verkaufsfalle zur Verflgung stehen.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe zu prifen, ob selbststandig
nutzbare Teilfldichen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermittein.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilfliche, die Gber die marktibliche GrundstlicksgroRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu
beriicksichtigen.

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

3.3.1 Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
fir vergleichbare baureife Grundstiicke zur Auswertung zur Verfiigung.

3.3.2 Bodenrichtwerte

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

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21502 Geesthacht, Beim Schackendiek 30 Seite 29 von 45






2.2.9 WHJTRLDNTLITIDWI AlIYyTHNaADILWT LUUTIIWEIL

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 Abschlédge
(Umrechnungskoeffizienten) zu beriicksichtigen.

Nerartine Ahweichiinaen sind in diesem Fall die GriRe
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Fir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-

nung:

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert

310,00 €/m?
Grundstlicksgréfe (Faktor _59 - 15,50 €/m?
0,95)

Angepasster BRW 294,50 €/m?
Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Richtwertgrundstiick 600 m?
Bodenrichtwert 310 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert 294,50 €/m?
Grundstlcksteil, welcher der Bebauung zuzu- 787 m?
ordnen ist
Bodenwert des Grundstlicksteils, welcher der 787 m? x 294,50 €/m? 231.771 €
Bebauung zuzuordnen ist
Bodenwert Wohngrundstiick (gerundet) 232.000 €

Der Bodenwert wird somit mit (gerundet) 232.000 € festgestelit.
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3.4 Sachwertverfahren

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

Im Sachwertverfahren wird zunadchst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

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

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgré3e).

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

Nach abschlieRender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstlicks, 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.

3.41.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
BezugsgréfRe der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.
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Normalherstellungskosten 2010

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

Da das Gebaude nur von der Stral3e aus besichtigt werden konnte, wird eine ein-
heitliche baujahrestypische Standardstufe - 2 - unterstellt. Der Kostenkennwert
betragt demnach 785 €/m? Grundfléche.

Die Grundflache des Gebaudes betrdgt ca. 323 m2 Das Wohnhaus wird der Ge-
b&dudeart 1.03 (Keller- und Erdgeschoss) zugeordnet.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
b&audeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Flr die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur
die Ermittlung der BGF sind die duferen Malde der Bauteile einschlieBlich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlielich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Fldchen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. tber
abgehéangten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebdudegeometrie/-
nutzung) zu beriicksichtigen, 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Die in der Gebdudebeschreibung aufgeflhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berlicksichtigt.
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Das Kellergeschoss ist (gemaR Bauakte) in Teilbereichen als Wohnraum ausge-
baut. Diese Gegebenheit wird im Rahmen der baulichen Besonderheiten mit ei-
nem Zuschlag in Héhe von 10.000 € beriicksichtigt.

Besondere Bauteile, die einen Zuschlag auf die Normalherstellungskosten recht-
fertigen liegen wie folgt vor:

- Wintergarten vor dem Hauseingang /Stdseite

- Ggf. vorhandene bauliche Anlagen in den Hang gebaut/Zugang vom ,Am
Hang"

Aufgrund der vermutlich mangelnden baurechtlichen Genehmigung und des Al-
ters sowie des Zustandes wird ein eigener Wert fir den Wintergarten nicht er-
kannt. Wegen mangeinder Besichtigungsmdglichkeit, vermutlich mangeinder
baurechtlicher Genehmigung und auf Grund des vermuteten Alters wird ein eige-
ner Wert fiir ,die in den Hang gebauten baulichen Anlagen” ebenfalls nicht er-
kannt.

Baupreisindex

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

Baupreisindex (Deutschland / Wohngebé&ude) 02 - 2025 = 187,2

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zustédndigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhéltnisse am 6rtlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
zur Herleitung der Sachwertfaktoren herangezogene Regionalfaktor betragt 1,0,
so dass keine diesbezligliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

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 Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt miissen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
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moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré6e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wéhlen.

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

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

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

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

Der Sachverstédndige setzt fir die AuRenanlagen des Wertermittlungsobjektes
analog zu den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Sachwertfakto-
ren (Modellbeschreibung) einen pauschalen Wert i.H.v. 5.000 € an.

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

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorldufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundsticksgréRe).

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige 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).

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:
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Der Sachwertfaktor wurde fir Grundstiicke in Bodenrichtwertzonen von 190 -
340 €/m? ermittelt. Mit einem Bodenrichtwert in Héhe von 310 €/m? liegt das
Grundstiick am oberen Rand der Spanne. In der Auswertung erzielen hdhere
Bodenrichtwertspannen auch héhere Sachwertfaktoren. Aus diesem Grunde wird
ein Zuschlag in H6he von 5 % auf den Sachwertfaktor beriicksichtigt.

Im Rahmen der Bodenwertermittlung wurde zur Wahrung der Modellkonformitét
lediglich eine GréRenanpassung fur den Bodenrichtwert vorgenommen. Die indi-
viduelle Lage des Grundstlicks im Hangbereich wurde noch nicht beriicksichtigt.
Die vorhandenen Stitzmauern im West- und Nordbereich des Grundstiicks er-
zeugen einen erheblichen Instandhaltungsaufwand zur dauerhaften Sicherung
des Grundstiicks. Aus den vorgenannten Grinden wird ein Abschlag auf den
Sachwertfaktor in Héhe von 15 % vorgenommen.

Das Gebaude befindet sich im fortgeschrittenen Alter. Es ist von einer schlechten
Energieeffizienz und anstehenden Modernisierungskosten in der Zukunft (zum
Beispiel im Bereich des Daches) auszugehen. Bei derartigen Objekten ist zum
einen davon auszugehen, dass Kaufinteressenten Unsicherheiten und Vorbehal-
te hinsichtlich der H6he der Modernisierungskosten haben. Des Weiteren ist die
Beschaffung von Fremdkapital schwieriger, da Banken energetisch schlecht auf-
gestellte Objekte haufig nur mit Auflagen (z.B. Sanierungsfahrplan) oder teilweise
gar nicht finanzieren. Fur diese Sachverhalte wird ein Abschlag in Hohe von 10 %
auf den Sachwertfaktor vorgenommen.

Die Sachwertfaktoren wurden aus Verkaufen des Jahres 2023 abgeleitet. Wert-
ermittlungsstichtag ist der 09.04.2025. Im Jahre 2022 sind die Zinsen fir Immobi-
liendarlehen stark gestiegen. Dieser Effekt ist nach Einschatzung des Sachver-
standigen hinreichend in den Verkdufen des Jahres 2023 eingepreist. Bis zum
Wertermittlungsstichtag hat sich das Zinsniveau wenig verédndert. Aus diesem
Grunde wird eine konjunkturelle Anpassung nicht vorgenommen.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt

Sachwertfaktor 1,17
Bodenrichtwertniveau (Makrolage) +5,0%
Individuelle (Mikro) Lage des Grundstiicks im Hangbe- -15,0%
reich, Stlitzmauern erforderlich
Energieeffizienz und Finanzierbarkeit -10,0 %
Konjunkturelle Anpassung +/- 0,0 %
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 0,94

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstdndigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktlbliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
rlicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

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

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

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bausch&aden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméngel und Bauschéden sind in der Geb&udebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschéaden sind wertmindernd anzusetzen.

Bauschaden

Mangel Wertminderung

1. | Fassadenschaden; begonnene Fassadenarbeiten

nicht abgeschlossen 10.000 €
2. | Instandsetzung der Au3enanlagen erforderlich 10.000 €
gesamt 20.000 €

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21502 Geesthacht, Beim Schackendiek 30 Seite 39 von 45




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

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

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

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

Geesthacht, Am Schackendiek 30 EFH
1.01zu 100 %

EFH, Keller- und Erdgeschoss Typ
Bruttogrundflache 323
Normalherstellungskosten €/m? 785
Regionalfaktor 1,00
ortliche NHK 2010 €/m? 253.555
Zuschlag fiir bauliche Besonderheiten: Wohnung im Keller zzgl. € 10.000
Abschlag fiir bauliche Besonderheiten: ohne abzgl. 3 0
Herstellungswert 2010 £ 263.555
Index am WE Stichtag (2010=100) 187,2
Herstellungswert am WE-Stichtag € 493.375
Alter Jahre 56
Gesamtnutzungsdauer (modellkonform) Jahre 80
Restnutzungsdauer (modifiziert nach Anlage 2 ImmoWertV) Jahre 24
Wertminderung wegen Alters linear

in% 70,00

€ 345,362
Alterswertminderungsfaktor 0,3000
Sachwert der Einzelgebdude € 148.012
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebdude 148.012
AuBenanlagen
Sachwert der AuRBenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) € 5.000
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert aller Gebdude € 148.012
Bodenwert € 231,771
AuRenanlagen € 5.000
Vorldufiger Sachwert € 384,783
Anpassung an die Marktlage/Faktor 0,94 361.696
vorldufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 361.696
Wertminderung wegen Baumangel/-schaden abzgl. € 20.000
Sonstiger Bodenwert zzgl. € 0
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 341.696
Verkehrswert gerundet € 342.000

Der unbelastete Sachwert wird somit mit (gerundet) € 342.000 festgestelit.
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3.5 Wertabschlag mangelnde Innenbesichtigung

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und so-
mit sowohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand
keine verlasslichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag am wert-
bestimmenden Sachwert angebracht werden.

Die H8he des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wert-
verhdltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als auch an einem un-
tersteliten Grad mdglicher Beeintrdchtigungen des Ausbaus und des Rohbaus
durch Mangel und Schaden.

Das Gebaude war im Ortstermin teilweise von der Stralle aus einsehbar. Einige
Méngel konnten dadurch festgestellt werden (s. Kapitel 2.3.5). Fir diese wurde
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereits ein
Wertabschlag berlcksichtigt. Die geschéatzten Minderungsbetrage beziehen sich
auf mdglicherweise vorliegende Méngel, welche (ber die festgestellten Mangel
hinausgehen.

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

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

Sachwert (vor Marktanpassung) 384.783
- davon Bodenwertanteil 231.771
- davon AuRenanlagen 5.000
- verbleibender Gebaudewertanteil 148.012

(kalkulatorisch, aus Sachwert)

Bezogen auf den Gebaudewert ergeben sich somit Betrage:
- fir den Rohbauanteil 45% x 148.012
- fur den Ausbauanteil 55% x 148.012

66.605
81.406

In Unkenntnis der tatséchlich vorhandenen baulichen Situation wird angenom-
men, dass

- Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz

- Baumangel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf

- sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
vorliegen kénnen.

Fur die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine sachverstandig geschéatzte
Minderung angenommen fur den Wert des

- Rohbaus von 35%
- Ausbaus von 50 %
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Somit ergibt sich 35% x 66.605 =  23.312

50 % x 81.406 = 40.703
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag 64.015
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag (gerundet) 64.000

3.6 Zusammenstellung der Werte

Ausgehend vom ermittelten Sachwert wird der gesondert berechnete Wertein-
fluss fur vorliegenden Baulasten und die mangelnde Innenbesichtigung berlick-
sichtigt:

Sachwert 341.696 €
Werteinfluss mangelnde Innenbesichtigung - 64.015 €
Sachwert unter Berlicksichtigung eines Wertab-

schlags fUr Baulasten und die mangelnde Innen- 277.681 €
besichtigung

Sachwert unter Beriicksichtigung eines
Wertabschlags fiir die mangelnde Innenbesich- 278.000 €
tigung (gerundet)

Der Sachwert wird unter Berucksichtigung eines Wertabschlags fiir die mangeln-
de Innenbesichtigung mit

(gerundet) 278.000 €

ermittelt.
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ten Wohnflache von 190 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 1.800
€/m>-Wohnfléache.

Der Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
hat Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhdusern im Kreisgebiet ausgewertet. Das
zu bewertende Grundstiick ist den Stadten im Kreisgebiet zuzuordnen. Fir Ein-
familienh&user mit Baujahr vor 1990 wurde fiir diesen Teilmarkt ein durchschnitt-
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- es handelt sich beim Bewertungsobjekt um ein fur die ausgewertete Bau-
jahrsklasse (Baujahr vor 1990) relativ altes Geb&ude

- die genaue Ausstattung des Objektes und der Modernisierungsgrad sind
nicht bekannt, insbesondere kdnnte ein héherer Modernisierungsgrad vor-
liegen, welcher aufgrund des fehlenden Zugangs zum Objekt nicht erkannt
werden konnte

Das Unterschreiten des Durchschnittswertes ist damit plausibel.
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Ubersichtskarte in verschied Mafstit Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-C Lizenz "N g - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiligbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur iberdrtlichen 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
zur Verfilgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fiir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

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

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025



Reg te in verschied MaBstében. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz "N g - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur Gberdrtlichen 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 geméB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fur gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

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

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025



Stadtplan in verschied MaBstiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-u 1zenz - -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiighar

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

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

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

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025






Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch -
Bestandsverzeichnis und Abteilung Il
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Amts?ericht Schwarzenbek Grundbuch von _Geesthacht Blatt 1550 Bestandsverzeichnis
Laufende | Blsherige Beze chhung der Giunastucke Und dey mi Taen N T
Nummer laufende G Kung e e an und Lage
der Nummer (Vermessunashezirk) b Fur 1 . Fhirstuck
Grund- der Giund-
1ke §m;zke a b < e ha v a m? |
1 Geesthacht 000 4990 Gebaude- und Freiflache, Beim Schackendiek 30 7 |87
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Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von _Geesthacht Blatt 1550 Bestandsverzeichnis
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur fid. Zur ffd.
Nr. der Nrt. der
Grund- Grund-

6
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand

eingetragen am 17.10.2007.

Effenberger
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Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von Geesthacht Blatt 1550 Zweite Abteilung
Laufend Laufend :
der gf.',.:dsmcke im Lasten und Beschrénkungen
Eintra- Bestandsverzeichnis
g 2 3
1 1 Eigentumsiiberyagunasvonnerkuna fiy
1
2.1
€ Zur Hame.
gemaft Bewiligung vom 03,06.201.9 (Notar Jirgen Doege in Geesthacht, UR-Ny, 797/2019);
eingetragen am 07.06,2019,
Kube
2 1 Die Zwangsverstelgerung ist angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.. 9 K 12/23); eingetragen am
18.10.2023.
Laabs
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4 5 [ 7
1 a teilun Nr, 6; 1 Geltscht am 19.08.2019.
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Kube

05.02.2025 09:17:21  Seite 8 von 12















o T STATSETOR

TRATD B SRVEY OR §) IRIGURRR NN~ M CReR

SR IT 1T AN D

s%yﬁ“ﬁmw%
UL P eg TR W Z85my |
Gl yrc1 meas Swdnziessiunieajury "4T
: LONy RIS NS YOS I T ARETeW NE 2P
awwnvw .ﬁm: B WNE suatAneg B9p FUngTeIYLsISYEN Inz Fungqpigen T
g = ¢ 1
B *gum- gw o “ &
066¥ nda ghot (228 1 ORI ¢ IPRAS) HosHeee s
0¢ N "yarpuexosyog mreg = ) 3UoBys se8n Pmspunzn
T ARG T gos AN Nequesereg EETLECEEES e el



N

Kreis Herzogtum Lauenburg Fosttach 1140 23801 Ratzeburg =
Sachversténdigenblro Andreas Koop Fachdienst: Abfall und Bodenschutz
. Ansprechpariner. Herr Vol
Schmiedestrale 11 EINGEGANGEN Anschrft. Barlachslr. 2, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek a un? MO Zimmer. 152
03, MRL, 2023 Telefon: 04541 886457
E-Mail: voss@kreis-rz.de
Sehr geehrte Frau
fur das folgende Grundstick
Ort | Adresse Gemarkung Flur Flurstiick
Geesthacht Beim Schackendiek Geesthacht 0 4990




Vulnerabilitat':

diek 30
EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Geléndehéhe (K.A.RL.) 86,90m

Schutzzlel? FluvSturmflut -/ -

K.A.R.L.®Version 5.1.04 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Elnstufung Rislko® (%p.a.) | WKP4 PMLS (%)
nagen I wuvws | Rviv) -y
Starkregen® o 0,0130 00
arkregen y 2 1,03
Wulnerabilitit  Bezeichnet die Objekiar, die Gebaudeart bzw. das Lagergut am betrachtelsn Standort.
25chutzziel Bezeichnet einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser (z.B. Deich oder Mauer). Die angagebane Zahl
bezeichnet die Wudarhahrpatzum bis zu deren Emeichen der Schutz besteht (z.B. 100: Schutz bis zum 100jihriichan
Ereignis). Werte in Klammern bedeuten, dass das Schutzziel von KA R.L® geschitzt wurde, *-" bedeulel, dass kein
Schutz vorge geben oder geschatzt wurde.
3Risiko (%p.a) Ankeil des Gesambweries, der statistisch betrachiet pro Jahr durch die entsprechende Gefahr vernichtet wird.
‘WKp Statistische Wiederkehrperiode (Jahre) - jeweils Gbliche Betrachtungsweise der VersicherungswirschaH.
SPML (%/WE)  Probable Maximum Loss /wahrscheinliche r prozentualer Maximalschadsn bei angegebener WKP in Prozent des Gesamt-
werles (garundet auf 2 Nachkommastellen) bzw. in sbsoluten Wahrungsainheiten (WE).
€Starkregen Das Starkregenrisiko wird anhand einer Abschitzung Gblicher Drainagekapazititen berechnel, nicht mit kiassischan Vul-

nerabilitéen. Zu geringen Anteilen ist dieses Risko bereits im Oberschwemmungsrisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinmvoll.

Die verfigbare Datenlage |&sst keine statistisch belastbare Angabe von WKP und PML zu.

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodierung dea Risiko-Wertes in Prazent pro Jahr
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