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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnflache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energieausweis

Grundstiicksgrole

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, teilunterkellert, ca. 1-geschossig, Massiv-
bau, Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Fassade Mauerwerk, Verblendung o.&.

insgesamt 1 Wohneinheit

ca. 1962

Wohnhaus EG / DG: ca. 72,02 m?

Objekt wird durch den Schuldner bewohnt

tiberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, EG-Bad mit bo-
dengleicher Dusche, WC / Vorwandinstallation und Waschbecken, Fulibo-
denbelége liberwiegend Fliesen, Teppich, Holzdielen 0.4., Wénde und De-
cken Uberwiegend Raufaser- oder Glasfasertapeten mit Anstrich, Fliesen 0.4.,
Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung, tiw. Dachflachenfenster, Holzti-
ren mit Holzzargen

Gas-Zentralheizung, Plattenheizkorper, mit Thermostatventilen, Handtuch-
heizkdrper im Bad, Warmwasser Uber Heizungsanlage

nicht vorhanden

652 m?
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Besonderheiten
Einfamilienwohnhaus wird eigengenutzt

Garage vorhanden
Erbbaugrundbuch

Eintragungen in Abt. |l vorhanden
Unterhaltungsstau vorhanden
keine Baulasten vorhanden
Feuchtigkeitsschaden vorhanden
Rissbildungen vorhanden

Energieausweis liegt nicht vor

Wertermittiung
Ertragswert 167.000,00.- €
Sachwert 157.000,00.- €
Bodenwert 110.000,00.- € Bodenwert unbelastet
Bodenwert 072.046,00.- € Bodenwert erbbauzinsfreies Erbbaurecht
Verkehrswert 160.000,00.- € Erbbaurecht
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Erbbaurecht, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage
Objektadresse: Marienburger Straf’e 29

D-21481 Lauenburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lauenburg, Blatt 5188, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lauenburg, Flur 3, Flurstiick 14 / 201,

zu bewertende Flache / Grundstlicksgrofe = 652 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Erbbauberechtigten
Auftraggeberin und Eigentlimerin: Amtsgericht Schwarzenbek
Postfach 1120

D-21484 Schwarzenbek

Auftrag vom 11.12.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwickiung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 12.02.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 12.02.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

gefuhrt. Das Objekt konnte dabei gréftenteils in Augenschein
genommen werden.

Hinweis
Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zugénglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Méangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Schuldner sowie der Sachversténdige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung
gestellt:

o amtlicher Grundbuchauszug vom 06.12.2024

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen (Bauakte)

Informationen aus dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht

Kreis Herzogtum Lauenburg

» Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fir Bodenrichtwerte Kreis Herzogtum Lauenburg

 Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt /
Kreisbauamt

« Informationen Gber den ortlichen Miet- und Grundstlicksmarkt

e Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

o Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Baulastenauskunft

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -

preise fur Wohnimmobilien sowie ImmoPrice Vergleichswert

Bewilligungen zu den Eintragungen im Grundbuch Abt. I

¢ Erbbaurechtsvertrag etc.

Vom Antragsteller wurden keine weiteren Auskiinfte und Unter-
lagen zur Verfligung gestellt.

Vom Schuldner wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen zur
Verfiigung gestellt:

allgemeine Informationen zum Objekt
teilweise Zeichnungen

Informationen zum aktuellen Erbbauzins
informationen zur letzten Erbbauzinserhéhung
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachverstéandige weist ausdricklich darauf hin, dass es sich
lung: vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumangel und -schéaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulénglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehoren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachversténdigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

Mangel/Schéden sind nach § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV zu be-
riicksichtigen, sie haben aber nur Bedeutung fir die Feststellung
des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Maéngeln und / oder Schaden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen AusmaR ber{icksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittlung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumangel und /
oder Schéden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflihrungen, fur die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstédndigen keine Gewahr
Ubernommen.

Fir versteckte bauliche Méngel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Méngel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung (ibernommen.
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend,;
das Objekt konnte von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss.

Das Gebadude wurde ca. 1962 in massiver Bauweise erstellt und verfugt Gberwiegend iiber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 72 m? Wohnflache.

Eine ca. 1991 erstellte Garage in massiver Bauweise mit Flachdachkonstruktion ist mit dem Wohngeb&dude
durch einen gemauerten Torbogen verbunden.

Im Ortstermin wurde mitgeteilt, dass in den Jahren ca. 1991 bis 2017 folgende Modernisierungen vorgenom-
men wurden: a) teilweise Erneuerung von Fenstern, b) Einbau eines Kaminofens, ¢) Erneuerung der Ein-
gangsiberdachung, d) Ddmmung der Garagendecke sowie Erneuerung der Dachhaut Garage und Elektrik /
Starkstromanschluss, e) Erneuerung Badezimmer Erdgeschoss, e) Erneuerung Heizungsanlage und Einbau
eines Dachflachenfensters.

Es wurde festgestellt, dass in Kellerwandbereichen Feuchtigkeitsschaden in den AuBenwénden vorhanden
sind. Zudem wurden Rissbildungen im Mauerwerk sowie im Fliesenbelag der Kiiche festgestellt. Die Verfu-
gung des Torbogens, der die Garage mit dem Wohnhaus verbindet, wurde seinerzeit nicht ausgefihrt. Die
Mauerwerksfuge zwischen Garage und Torbogen ist fachgerecht zu (iberarbeiten. Des Weiteren sind die
Glasbausteine der Terrasseneinfassung teilweise gerissen. Die Holzbauteile des Daches sind entsprechend
zu bearbeiten.

Aufgrund der vorgenannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen o.4. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung teilweise in einem normalen Unterhaltungszu-
stand. Unterhaltungsstau war zum Begehungszeitraum ebenfalls teilweise vorhanden; dieser bezieht sich
tiberwiegend auf die Verkleidung des Dachflachenfensters. Des Weiteren fehlt der Handlauf im Bereich der
KellerauRentreppe.

Vorgenannter Unterhaltungsstau sowie Mangel und Schéden wurden in diesem Gutachten unter dem Punkt
"Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale" wertmindernd berlicksichtigt.

Die im Erbbaurechtgrundbuch von Lauenburg Blatt 5058 in Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen) vor-
handenen Eintragungen (Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Wertsicherungseintrag) sind in diesem Gutachten se-
parat bewertet. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11.

Die vorliegende Bauzeichnung des Wohnhauses weicht in Teilbereichen von den am Tag der Begehung
vorgefundenen Raumaufteilungen ab. So ist die Trennwand im EG zwischen Wohnzimmer und Schlafzimmer
nicht mehr vorhanden; dieser Bereich wird aktuell insgesamt als Wohn- und Essbereich genutzt. Zugénglich
ist dieser vorgenannte Bereich nur noch vom Flur Uber das ehemalige Schlafzimmer. Der Zugang vom Flur
in das ehemals separate Wohnzimmer wurde geschlossen und ist aktuell nicht mehr vorhanden. Des Weite-
ren ist der Flur im Dachgeschoss nicht mehr vorhanden; hier wurde die ehemals vorhandene Trennwand zum
Abstellbereich entfernt. Aktuell sind somit im Dachgeschoss 3 Zimmer vorhanden; Flur und Absteliraum exis-
tieren im DG nicht mehr.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachversténdigen gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Péchter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schéadlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrankungen

baubehdordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus wird durch den Schuldner genutzt
Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei; d.h. nicht zugéngliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genom-
men werden. Bauteiloffnungen wurden nicht vorgenommen.
Fur vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachver-
standiger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm
oder Befall von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunkt
augenscheinlich nicht festgestellt werden.

keine bekannt

in ca. 1991: teilweise Erneuerung Fenster; in ca. 1995: Ka-
minofen Holzbrennstoffe eingebaut; in ca. 2015: Erneue-
rung Eingangstiberdachung; in ca. 2015: Garage gedammt,
Elektrik Garage mit Starkstromanschluss sowie Erneuerung
Dachabklebung; in ca. 2016: Bad EG modernisiert; in ca.
2017: Heizungsanlage erneuert sowie Dachfenster ausge-
tauscht; in ca. 2018: Edelstahirohr Schornstein / Kaminofen

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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2.5 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

2.5.1 Begriindung und Laufzeit des Erbbaurechts

Erbbaurechtsvertrag vom: 21.09.1961
09.11.1961 Eintragung Grundbuch / Eintragungsbewilligung vom
21.09.1961

Laufzeit: Beginn des Erbbaurechts: 09.11.1961;

Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre;
Laufzeit bis: 30.09.2060

2.5.2 Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts

Geltungsbereich des Erbbaurechts: gesamtes Grundstick;
Begrundung: eindeutig aus Erbbaurechtsvertrag ersichtlich

vereinbarte Nutzung: Wohnen;
Wirdigung:

Hierbei handelt es sich um eine (nach dem Hauptzweck) “bauli-
che” Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforderung inso-
weit erfiillt ist und somit von einem gliltigen Erbbaurecht ausge-
gangen wird.

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grund-
stiicks stellt gegentiiber der am Wertermittlungsstichtag baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zuldssigen Nutzung hinsicht-
lich Art und Maf der baulichen Nutzung eine wirtschaftliche und
ibliche Nutzung dar.

Begriindung/Erlauterung:

Fur die Bestimmung des angemessenen Erbbauzinses bzw. Bo-
denverzinsungsbetrags zur Ermittlung des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts kann deshalb der Bodenwert des (fiktiv) unbelas-
teten Grundstiicks zugrunde gelegt werden

2.5.3 VertragsméBiger (dinglicher) inhalt des Erbbaurechts

Ubliche Vereinbarungen: Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung und In-
standhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Versicherung des
Bauwerks und zum Wiederaufbau (§ 2 Nr. 2 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der &ffentli-
chen und privaten Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 ErbbauRG);
Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG) bei Ublichen Voraussetzungen,
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertrags-
strafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);

Einraumung eines Vorrechts fiir den Erbbauberechtigten auf Er-
neuerung des Erbbaurechtes nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 Erb-
bauRG)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10, Erbbaurechtsvertrag
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besondere Vereinbarungen: Fir die VerauRerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstlickseigentimers erforderlich (§§ 5 bis 8 ErbbauRG).

Die Zustimmung zur VerauRerung kann der Grundstiickseigen-
tiimer gemaR der getroffenen Vereinbarung davon abhéngig ma-
chen, dass der Erwerber auch in alle schuldrechtlichen Verein-
barungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.

Da die Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung erstellt wird, ist nach der Rechtsprechung davon auszu-
gehen, dass der Grundstlckseigentimer seine Zustimmung
nicht vom Eintritt des Erstehers auch in die schuldrechtlichen
Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags abhéngig machen
kann. Es wird deshalb nur der dingliche Inhalt bewertet.

Vereinbarung zur Gebéudeentschédigung 66 % des gemeinen Werts des Bauwerks
bei Zeitablauf des Erbbaurechts:

2.5.4 Erbbauzins

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau-  Laut Vertrag:
zins: 75,01 €/ Jahr (146,70 DM jahrlich; ¥4 jahrlich im Voraus)

Laut Grundbuch:

0,40 DM/ m?x 652 m2 = 260,80 DM / m? ab 01.04.1968
= 65,20 DM Y jahrlich

= 133,34 € jahrlich

derzeit gezahlter Erbbauzins: 34,60 € monatlich x12 = 415,20 € jahrlich
(gemaR Angabe durch den Schuldner)

Sicherung: Erbbauzins dinglich gesichert durch Reallast; Anpassungsver-
einbarung dinglich gesichert als Inhalt der Erbbauzinsreallast
tiber Vormerkung(srealiast);

2.5.5 Wertsicherung

vereinbarter Ausloser fir eine Neufestset- Anderung méglich fiir Erbbaurechtsgeber und Erbbauberechtig-

zung des Erbbauzinses: ten nach Ablauf von 5 Jahren, wenn der zu zahlende Erbbauzins
weniger oder mehr als 5% des Grundstlickswertes betrdgt. Wird
der Erbbauzins aufgrund dieser Bestimmung geéndert, kénnen
beide Parteien friihestens 5 Jahre nach diesem Zeitpunkt eine
Neufestsetzung verlangen.

vereinbarter Bezugsmalstab fiir die Erb- Bodenwertentwicklung der értlichen Bodenpreise
bauzinsanpassung:

vereinbartes oder gesetzlich geregeltes frihestens alle 5 Jahre vereinbart
Anpassungsintervall:
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2.5.6 Sonstige besondere Vereinbarungen

sonstige besondere Vereinbarungen:

Ankaufsrecht des Erbbauberechtigten;

Ankaufspflicht des Erbbauberechtigten;

limitiertes Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten;
Entschédigungsvereinbarung far ErschlieBungsbeitragszahlun-
gen des Erbbauberechtigten

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10, Erbbaurechtsvertrag

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroRrdaumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberértliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Anlage 2,3,4)

Schieswig-Holstein

Kreis Herzogtum Lauenburg

Schleswig-Holstein {ca. 2.953.000 Einwohner);

Kreis: Herzogtum Lauenburg (ca. 205.500 Einwohner)
Ort Lauenburg (ca. 11.600 Einwohner)

nachstgelegene gréRere Stadte:

Boizenburg (ca. 13 km entfernt)
Geesthacht (ca. 15 km entfernt)
Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Liineburg (ca. 23 km entfernt)
Winsen (ca. 33 km entfernt)
MélIn (ca. 38 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 44 km entfernt)
Hamburg (ca. 48 km entfernt)
Lubeck (ca. 79 km entfernt)
Schwerin (ca. 84 km entfernt)
Wismar (ca. 109 km entfernt)
Bremen (ca. 159 km entfernt)
Hannover (ca. 163 km entfernt)
Berlin (ca. 262 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 121 km entfernt)
Bundesstralen:

B 5 (ca. 350 m entfernt)

B 209 (ca. 350 m entfernt)

B 195 (ca. 15 km entfernt)

B 207 (ca. 17 km entfernt)

B 404 / A 25 (ca. 19 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hornbek (ca. 23 km entfernt)
AS Talkau (ca. 24 km entfernt)
AS Zarrentin (ca. 37 km entfernt)

Bahnhof:
Lauenburg (ca. 2,5 km entfernt)

Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 47 km entfernt)

Flughafen:

Lubeck Blankensee (ca. 55 km entfernt)
Hamburg Fuhisbittel (ca. 61 km entfernt)

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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demografische Struktur Die demografische Struktur im Kreis Herzogtum Lauenburg in
Schleswig-Holstein ist durch mehrere Faktoren gekennzeichnet.
Hier ist ein Uberblick tiber die wichtigsten Aspekte:

Bevélkerungsentwickiung:

Wachstum:

Der Kreis verzeichnet ein leichtes Bevélkerungswachstum, das
in etwa dem Landesdurchschnitt von Schleswig-Hoistein ent-
spricht.

Altersstruktur:
Wie in vielen entwickelten Regionen ist auch hier ein Trend zur
Alterung der Bevélkerung zu beobachten. Der Anteil dlterer Men-
schen nimmt zu, wahrend der Anteil jingerer Menschen tenden-
ziell abnimmt.

Einwohnerzaht:

Die Einwohnerzahl im Landkreis Herzogtum Lauenburg betrégt
im Jahr 2023 rund 204.836. Verglichen mit der friihesten hier dar-
gestellten Aufzeichnung aus dem Jahr 1997 ist dies ein gesamt-
heitlicher Anstieg um rund 30.709.

Weitere Informationen:

Wirtschaft:
Der Kreis verfiigt Uber eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur mit
iberwiegend kleinen und mittelstdndischen Betrieben.

Regionale Unterschiede:

Es gibt regionale Unterschiede in der Bevélkerungsentwickiung
innerhalb des Kreises. Einige Gemeinden verzeichnen méglich-
erweise ein stiarkeres Wachstum oder einen stérkeren Riickgang
der Bevélkerung als andere.

Ausblick:

Prognosen: Fir die Zukunft wird erwartet, dass die Bevolkerung
im Kreis Herzogtum Lauenburg weiter leicht wachsen wird, wobei
die Alterung der Bevdlkerung ein zentrales Thema bleibt.

Herausforderungen:

Die demografische Entwicklung bringt Herausforderungen mit
sich, wie beispielsweise die Sicherstellung der medizinischen
Versorgung, die Anpassung der Infrastruktur an die Bedlrfnisse
alterer Menschen und die Férderung der Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf.

Seite 16 von 117
Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg



420

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger fUr immobilienbewertung

3.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 1 km.
(vgl. Anlage 2,3,4)
Néchstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule)
in ca. 150 m bis ca. 800 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béckerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschaft, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinflache)

in ca. 200 m bis ca. 8 km erreichbar

Verkehr
(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen) in ca. 300 m bis ca. 45 km entfernt

Néachstgelegene Stdrquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Mulideponie, Windkraftanlage)

Hochspannungsmast ca. 1.2 km entfernt

Méogliche Beeintrachtigungen
(Fluglarm, Schienenlédrm, Strafenlérm) nicht vorhanden

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche

Straflle und im Ortsteil: Nutzungen, Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise, Ein- und Zweifamilienhduser, Reihenhausbebauung,
Mehrfamilienh&user,

Beeintrachtigungen: keine / gering {(durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebdude: nicht bekannt

Topografie: Uberwiegend eben; Garten mit Stidostausrichtung

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: StraRenfront Marienburger Stralle:
(vgl. Anlage 5) ca. 18 m;

mittlere Tiefe:
ca. 40 m;

mittlere Breite:
ca. 17 m;

Grundsticksgroe:
insgesamt 652 m?

Bemerkungen:
unregelmafige Grundsticksform
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strallenart: Anliegerstralie;
Stralle mit geringem Verkehr

StralRenausbau: voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten
0.4., Parkbuchten / Parkplatze im StraRenraum eingeschrénkt
vorhanden

Anschliisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser, Gas (vermutlich in der Stralle lie-
Abwasserbeseitigung: gend); Fernsehkabelanschluss / Internetanschiuss; Telefonan-
schluss o.4.

Grenzverhdltnisse, nachbarliche Gemein- keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
samkeiten: eingefriedet durch Zaun, Hecken 0.4.

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-  gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
scheinlich ersichtlich):

Altlasten: Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstelit. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittiung werden somit ungestdrte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéltnisse ohne Grundwasserein-
flisse unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstéandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 06.12.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Lauen-
burg, Blatt 5188, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Erbbauzins ab 01.04.1968 in Hohe von 0,40 DM pro gm, viertel-
jahrlich im Voraus zahlbar bis 30.09.2060, fur den jeweiligen Ei-
gentiimer des im Grundbuch von Lauenburg Band 76 Blatt 2429
eingetragenen Grundstticks. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gungen vom 31.09.1961 und 20.06.1970 eingetragen am
09.11.1961 bzw. 24.01.1972

ifd. Nr. 2:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfille fur den jeweiligen Eigentu-
mers des im Grundbuch von Lauenburg Band 76 Blatt 2429 (jetz
Blatt 5187) eingetragenen Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf
die Bewilligung vom 21.09.1961 eingetragen am 09.11.1961
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Ifd. Nr. 3:

Vormerkung zugunsten des jeweiligen Eigentimers des im
Grundbuch von Lauenburg Band 76 Blatt 2429 (jetzt Blatt 5187)
eingetragenen Grundstiicks auf Eintragung einer Reallast, des
Inhalts, dass der jeweilige Erbbauberechtigte gemaR § 14 Abs. 4
des Vertrages vom 21.09.1961 einen neu festgesetzten Erbbau-
zins zu zahlen hat. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom
21.09.1961 eingetragen am 09.11.1961.

Nr. 1-3 umgeschrieben am 24.01.2011

Ifd. Nr. 1,3:
Dem Recht Abteilung Il Nr. 3 steht der Gleichrang mit dem Recht
Abteilung Il Nr. 1 zu. Eingetragen am 24.01.1972

Ifd. Nr. 3:

Die Vormerkung ist dahingehend geéndert, dass sowohl der Ei-
gentimer, als auch der Erbbauberechtigte einen geénderten
Erbbauzins verlangen kénnen. Im Ubrigen unter Bezugnahme
auf die Bewilligung vom 20.06.1970 eingetragen am 24.01.1972

Ifd. Nr. 1,2,3:
Rang nach Abt. ill Nr. 5 eingetragen am 17.01.1991
Umgeschrieben am 24.01.2011

Ifd. Nr. 4:
Zwangsversteigerungsvermerk ...
eingetragen am 07.10.2024

Anmerkung: Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Herrschvermerke: keine vorhanden

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beginstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezlgliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu prifen
und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfigungs- und Verdnderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 28.04.2025 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthilt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 12
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebédudeart

und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt.

Bei dieser Wertermittiung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitréagen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsdhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Erschliefungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unbertcksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StraRenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaBigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Aniage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebe-
schreibung). Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird durch den Schuldner genutzt.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
gof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Gber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der blichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schiden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber ge-
sundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG ausgetauscht
werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die obersten Ge-
schossdecken gem. § 47 GEG geddmmt werden miissen.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.21 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus, ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; tiberwiegend unterkellert; ausgebautes Dachge-
schoss; freistehend

Baujahr: ca. 1962 (gemaR Bauakte Gebrauchsabnahmeschein)
Modernisierung: gemaR Mitteilungen des Schuldners am Tag der Begehung:

in ca. 1991: teilweise Erneuerung Fenster; in ca. 1995: Kamin-
ofen Holzbrennstoffe eingebaut; in ca. 2015: Erneuerung Ein-
gangsiiberdachung; in ca. 2015: Garage gedédmmt, Elektrik Ga-
rage mit Starkstromanschluss sowie Erneuerung Dachabkle-
bung; in ca. 2016: Bad EG modernisiert; in ca. 2017: Heizungs-
anlage erneuert sowie Dachfenster ausgetauscht; in ca. 2018:
Edelstahlrohr Schornstein / Kaminofen

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 72 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der 6rtlichen Marktgegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmaoglichkeiten: Eine diesbezligliche Baugenehmigung liegt nicht vor.
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Aufenansicht:

insgesamt Sichtmauerwerk, Verblendung,
Sockel verputzt und gestrichen

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

mit Kellerflur, 3 Kellerrdumen, Waschklche, Heizungsraum und Garage

Erdgeschoss:

mit Flur, Bad, Kiche und Wohnbereich

Dachgeschoss:
mit 3 Zimmern

4.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswénde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4,
gem. statischer Berechnung, gemaR Bauunterlagen

Aulenmauerwerk, ca. 30 cm
Innenmauerwerk ca. 24 cm oder ca. 11,5 cm

Mauerwerk, ca. 30 cm

tragende Innenwéande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
ca.11,5cmo.ad,;

nichttragende Innenwéande:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwénde (Leichtbau) 0.4.

Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke

KellerauRentreppe:
Betonstufen, untermauert 0.4.; Stufen ohne Belag,

kein Handlauf vorhanden

Kellertreppe:
offene Holzkonstruktion, Stufen ochne Belag,

Handlauf (Holz), einseitig

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion; Handlauf, Gelénder,
Stufen teilweise belegt mit Textilbelag;

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang gepflegt

Dachkonstruktion: Holzdach ohne Aufbauten

Dachform: Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung: Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfalirohre aus Zinkblech

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz;

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: berwiegend durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Licht-

auslass; je Raum mehrere Steckdosen; Beleuchtungskérper,
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Klingelanlage,
Telefonanschluss, Kippsicherungen o.4.

Heizung: Zentralheizung, mit gasférmigen Brennstoffen,
Flachheizkérper, mit Thermostatventilen;

Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen
(herkdmmiiche Fensterliiftung)

Warmwasserversorgung: zentral (iber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend zu einer Be-
schreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.2.5.2 Wohnhaus

Bodenbelage: Uiberwiegend Teppich / Textilbelag auf HolzfuRboden,
Fliesen 0.4.

Wandbekleidungen: Uiberwiegend Raufasertapeten / Glasfaser mit Anstrich,
Fliesen 0.4.

Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

Fenster: Uiberwiegend Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung

aus ca. 1991; Dachflachenfenster 0.4.

Turen: Eingangstir:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertlren:
Fullungstiiren aus Holzwerkstoffen;
mit Schiéssern und Beschldgen; Holzzargen

sanitére Installation: Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Dusche (bodengleich), 1 WC mit Vorwandinstalla-
tion, 1 Waschbecken, helle Sanitarobjekte
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besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Klichenausstattung: Einbaukiiche aus ca. 1991; mit Ober- und Unterschranken, Ar-

beitsplatte, Spiile, KuhIschrank, Abzugshaube, 4-Plattenherd mit
Backofen, Geschirrspiiler;

ohne weitere Wertbeeinflussung
Bauschaden und Baumangel, Unterhal- Feuchtigkeitsschdden und teilweise Rissbildungen in Keller-
tungsstau: wandbereichen; tiw. Rissbildungen Mauerwerk aufen sowie in
Glasbausteinen (Umwandung Terrasse) und Fliesenbelag Ku-
che; Anstrich Holzbauteile Dach u.a;

Grundrissgestaltung: zweckmaBig, fur das Baujahr zeittypisch

wirtschaftliche Wertminderungen: mangelnde Warmedédmmung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Eingangstreppe, Treppenanlage riickwartig / seitlich zur Garage,
{iberdachte Terrasse, KelleraulRentreppe

besondere Einrichtungen: Kaminofen

Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

Bauschéaden und Baumangel: Feuchtigkeitsschdden und Rissbildungen wie vor
wirtschaftliche Wertminderungen: wie vor

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist iiberwiegend normal, tiw. befriedigend.

Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.

4.3 Nebengebiude

Garage:
in massiver Bauweise, Autenwinde Mauerwerk, Betonsohle 0.4.; Flachdachkonstruktion,
Stahlblechtor (elektrisch bedienbar)

Hinweis: Unterteilung durch Wand in Abstellraum und Garage baulich nicht ausgefuhrt

4.4 AuRenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fir Miilltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) 0.4.,
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Erbbaurecht
in D-21481 Lauenburg, Marienburger Strafle 29 zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Erbbaugrundbuch Blatt ifd. Nr.

Lauenburg 5188 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Lauenburg 3 14/201 652 m?

5.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins

Vertragsbeginn: 21.09.1961
09.11.1961 Eintragung Grundbuch,

Eintragungsbewilligung vom 21.09.1961

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau- 75,00 €/ Jahr (0,22,5 DM x 652 m* = 146,70 DM/m?)
zins:

vereinbarte Zahlungsweise: 4 Zahlungen / Jahr (vorschissig)
letzte Anpassung vor dem Stichtag: gemaR Angabe Schuldner ca. 1991

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau- 34,60 € monatlich = 415,20 € / Jahr

zins:
Laufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre
Zeitablauf des Erbbaurechts: 30.09.2060

Vereinbarte Wertsicherungsklausel

Art der Nutzung: Wohnen

Fallgruppe: wirksame Anpassungsvereinbarung
Ausldserindex: Bodenwertentwicklung

Mindestanstieg des ,Ausldsers": 5,00 %

Anpassungsmalstab: alle 5 Jahre bei Anderungen von +/- 5%
Basis der Anpassung: zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbauzins
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Umfang der Anpassung: 100,00 %

Kappungsgrenze: gemischter Index (AAWV) gemaR § 9a ErbbauRG

Basis der Kappungsgrenze: bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins

vereinbartes Mindestintervali: 5 Jahre

gesetzliches Mindestintervall: 3 Jahre gemaB § 9a ErbbauRG

Gebiudeentschidigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts

Gebaudeentschadigungsvereinbarung: gemeiner Wert / Verkehrswert

Gebaudeentschadigung: 66,00 %
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6 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewshnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen
wiére.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen méglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im néachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittiungsverordnung sind zur Ermittiung des Verkehrswerts grund-
sétzlich

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

6.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgréRen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vor-
herrschenden Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen.

e  Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei méglichst weitgehend voneinan-
der unabhéngige Wertermittlungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das
zweite Verfahren dient zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses.

o Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreises, moglichst zutreffend zu ermit-
teln. Diesbeziiglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverladssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfiigung stehen.
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6.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichspreisen
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitét in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Repréasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéitnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kdnnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den 6rtlichen Verhéltnissen,

e derlageund

e des Entwicklungszustandes gegliedert
und

¢ nach Art und MaB der baulichen Nutzung,
o der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalit

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare unbebaute Grund-
stiicke abgeleitet sind (§ 12 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksfliche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und MaBy
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat iberpraft und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobijekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung" dieses Gutachtens).
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6.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verflgbar ist

und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des értlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundsticks zur Verfiigung stehen.

Zudem stehen sowoh!

« keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

e keine Umrechnungskoeffizienten fur alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu be-
wertenden Grundstiicksart zwecks Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die
Wertmerkmale des Bewertungsobjekts

zur Verfigung.

Ertragswertverfahren

Steht fir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (geméaf §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster Naherung Reinertréage: Kaufpreise) ein
Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgrofen (insbesondere
Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede
bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundsttick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingeftihrten EinflussgréRen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert: aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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7 Bodenwertermittlung

7.1

Bodenwertermittlung fiir das unbelastete Gesamtgrundstiick

Der Bodenrichtwert betragt 170,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand

Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe
Grundstiicksflache (f)

= 12.02.2025
=  baureifes Land
= 652 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
12.02.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

l. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 170,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 12.02.2025 X 1,000

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 170,00 €/m?
Flache (m?) 600 652 x 0,990 gemal
Gutachterausschuss
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
beitragsfreier relativer Bodenwert = 168,30 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 168,30 €/m?
Flache X 652 m?
beitragsfreier Bodenwert = 109.731,60 €
rd. 110.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.02.2025 insgesamt 110.000,00 €. J
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7.2 Bodenwertermittiung fiir das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht

Dem Erbbauberechtigen steht das verduRerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG).

Der Erbbauberechtigte ist damit zwar nicht rechtlicher Eigentiimer des Grundstiicks, jedoch hat das dingliche
Nutzungsrecht an dem belasteten Grundstuick fiir ihn und seine Rechtsnachfolger einen wirtschaftlichen Wert,
der als ,Bodenwertanteil des Erbbaurechts" bezeichnet wird.

Da die ggf. vereinbarte Pflicht des Erbbauberechtigten, fur die Nutzung des Grundstiicks einen Erbbauzins zu
zahlen, nicht Inhalt des Erbbaurechts sein kann sondern allenfalls dessen Belastung (z.B. dingliche Sicherung
durch die Eintragung einer sog. Erbbauzinsreallast in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs), ist ein Erbbaurecht
zunéchst grundsétzlich erbbauzinsfrei. Fur den Regelfall des zeitlich befristeten Erbbaurechts entspricht der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts somit dem tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Nutzungs-
wert des unbebauten Grundstiicks (bzw. alternativ der Differenz aus dem Bodenwert des unbebauten vom
Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks und dem v.g. tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bo-
denwert).

In diesem Gutachten erfolgt die Erbbaurechtsbewertung im Modell nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz (vgl.
[2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.5). Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird hierbei im (ggf. fiktiv) erbbau-
zinsfreien Zustand bestimmt und entspricht somit dem Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nut-
zungsrechts an dem mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiick. Die vom Erwerber ggf. zukunftig zu zahien-
den Erbbauzinsen werden im weiteren Verlauf der Bewertung getrennt tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisiert und analog zu sonstigen besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen als separater
Wertabschlag beriicksichtigt.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass aus der Bewertung die Gesamtbelastung des Erwerbers aus dem
Kaufpreis und den zukiinftigen Erbbauzinszahlungen ersichtlich ist. Zudem lassen sich evtl. Besonderheiten
bei der Méglichkeit der Erbbauzinsanpassung angemessen und nachvollziehbar berticksichtigen.

Bodenwert des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstticks  110.000,00 €
am Wertermittlungsstichtag

tiblicher Erbbauzinssatz z fur vergleichbare Grundstiicke mit x 3,00 %
der Nutzbarkeit des Erbbaurechts am Wertermittiungsstichtag

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag

3.300,00 €

Barwertfaktor (jahrlich, nachschiissig)
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne = 34,00 Jahre)

» angemessener Kapitalisierungszinssatz (z = 3,00 %)

Bodenwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts = 72.045,60 €
(nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz) rd. 72.046,00 €
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8 Sachwertermittiung

8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen geméfl § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Geb&dudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schétzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der bau-
lichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorldufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt’ innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aulenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Berlicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Erliuterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebéaude-
flache (m?) des (Norm)Geb&udes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘'Normobjekt'). Sie werden far die Wertermittiung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen Uiberwiegend die Di-
mension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,€/m? Wohnfldche* des Gebéudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdiltnis der durchschnittlichen
&rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden Mo-
dell.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 InmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebsude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen
durch marktiibliche Zuschléage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebdude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert’ (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die firr vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach
den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig
gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Gblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individueilen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktlblich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fir behebbare Schiden und Méngel werden die diesbeztiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschldgig schétzen, da

¢ nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schéden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionsprifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.702,00 €/m? WF | pauschale Wertschét-
zung

Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF)

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 72,02 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 38.000,00 €

Bauteile

Durchschnittliche Herstellungskosten der 160.578,04 €

baulichen Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 12.02.2025 (2010 = 100) 184,7/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der 296.587,64 €

baulichen Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen 296.587,64 €

Anlagen am Stichtag

Alterswertminderung

¢ Modell linear

¢ Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

 Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre

e prozentual 68,75 %

o Faktor 0,3125

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 92.683,64 € 8.000,00 €

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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Gebdudesachwerte insgesamt 100.683,64 €
Sachwert der AuBenanliagen + 3.020,51 €
Sachwert der Gebaude und AuBenanlagen = 103.704,15 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 110.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 213.704,15 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,20
marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 256.444,98 €
Bodenwert des Grundstiicks - 110.000,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 146.444,98 €
Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 72.046,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Sachwert der baulichen und sonstigen An- - 0,00 €
lagen

finanzmathematischer Sachwert des (zunéchst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 218.490,98 €
rechts mit vertragsgemédRem Geb&dudewertanteil

Erbbaurechtsfaktor X 0,90
marktangepasster vorldufiger Sachwert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erbbau- = 196.641,88 €
rechts

Marktangepasster vorldaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 196.641,88 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Sachwert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz = 166.641,88 €

rd. 167.000,00 €
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8.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudefléchen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

o (Nicht)Anrechnung der Gebéaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Ermittiung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aulenwénde 23,0 % 0,5 0,5
Dach 15,0 % 0,5 0,56
Fenster und Aulentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tlren 11,0% 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1.0
FuRbsden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0% 1,0
Heizung 9,0% 0,9 0,1
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 19,0 % 38,0 % 421 % 0,9 % 0,0%

Beschreibung der ausgewdhiten Standardstufen

AuRenwéande

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemater Warme-
schutz (vor ca. 1980) o.4.

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohiblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.&.

Dach

Standardstufe 1

Dachpappe, Faserzementplatten / Wellplatten; keine bis geringe Dachdémmung o.2.

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale Dachdam-
mung (vor ca. 1995) o0.4.

Fenster und Aufientiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustir mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)
o.a.

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wéande in Leichtbauweise (z.B. Holzstéanderwénde
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tlren, Stahlzargen o.4.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwande in massiver Ausfithrung bzw. mit Dammmaterial gefulite Standerkon-
struktionen; schwere Tlren, Holzzargen o.4.

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.a.

FuRbdéden

Standardstufe 2

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden einfacher Art und Ausfilhrung o.a.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen, Kunststein-
platten o.4.

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Géaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Standardstufe 3 0.4,

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.4.
Standardstufe 4 FuRbodenheizung, Solarkollektoren fir Warmwassererzeugung, zusatzlicher Kaminanschluss

o.a.

Sonstige technische Aus

stattung

Standardstufe 3

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebéude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 19,0 240,35
2 1.400,00 38,0 532,00
3 1.610,00 42,1 677,81
4 1.945,00 0,9 17,51
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.467,67
gewogener Standard = 2,3

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als Bezugs-
groRe fir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als BezugsgroRe gelost. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnfliche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
gréRe BGF auf die Bezugsgrofie Wohnflache umgerechnet. Da fur die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzflachenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des MaR-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfl&-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.467,67 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* Objektgrofle X 1,160
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéaude = 1.702,50 €/m* WF

rd. 1.702,00 €/m* WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

Far die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschéatzung unter Beriicksichtigung diesbeziglicher Abschlége.

Gebéaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche Herstel-
lungskosten

Zuschlage zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)

Teilunterkellerung 25.000,00 €
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe, Eingangsiiberdachung 8.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Kaminofen 5.000,00 €

| Summe 38.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veran-
derten Baupreisverhaltnisse zu berticksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungs-
stichtag zuletzt veréffentlichte und fr die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt verdffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittiungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modellgré3e im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitét (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fir Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittiche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlége.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte 3.020,51 €
insg. (100.683,64 €)
| Summe 3.020,51 €
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Gesamtnutzungsdauer

Die tibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebsudeart sowie dem Geb&udeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb#udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(d. h. das Gebéaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das (gemaR Bauakte) ca. 1962 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21°) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsédchliche Punkte
Modernisierungsmalnahmen Maximale Beariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkie Durchgefiihrte | Unterstellte g 9
Malnahmen | Mafnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 00 00
Wéarmeddmmung ' !
Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren 2 0,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 00 00
Gas, Wasser, Abwasser) ' ’
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der AuBenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bédern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 00 00
cken, Fultbdden, Treppen ' !
Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0.0
staltung
Summe 3,5 0,0
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Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

in Abhéngigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen) Gebéudealter (2025 — 1962 = 63 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 63 Jahre =) 17 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Rest-
nutzungsdauer von 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1970.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfligbaren Angaben des ortlich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschdftsstelle,

« des in[1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und Objektgrofe (d.h. Gesamtgrundstlickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Sachwertfaktoren und/oder

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktubliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gebiudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

GemafR dem ErbbauRG stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsatzlich rechtlich im alleinigen Ei-
gentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell nach Sprengnetter zun&chst
bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Gebaudewert und bei Erbbaugrundstiicken kein Gebaudewert
ermittelt (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Abweichend vom rechtlichen Eigentum kann sich bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ein Geb&udewertan-
teil fiir den Erbbaurechtsgeber ergeben, wenn

o die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts wesentlich kiirzer als die Restnutzungsdauer (nG) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist (d. h. nE deutlich geringer nG) und (gleichzeitig)

e die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschédigen sind (d.h. X kleiner 100 %).

In diesen Fallen ist der bei Zeitablauf des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich
des nicht zu entschadigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber zuzuordnen.
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Hierzu wird zunachst der Gebaudewert bei Zeitablauf des Erbbaurechts (d.h. bezogen auf das bis zum Ver-
tragsablauf héhere Gebaudealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allgemeinen
Wertverhiltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Gebaudewert bei Vertragsablauf ist
anschlieRend noch (ber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nE auf den Wertermittiungsstichtag abzuzinsen
und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Gebdudeentschédigung zu multiplizieren.

Entspricht die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (nG) der baulichen und sonstigen
Anlagen oder (ibersteigt sie diese, dann ergibt sich (zumindest aus der Sicht am Wertermittlungsstichtag) bei
Vertragsablauf kein relevanter Gebdudewert mehr und somit auch kein Gebaudewertanteil fur den Erbbau-
rechtsgeber. Gleiches gilt fiir den Fall, dass eine vollstdndige Gebaudeentschadigung (X = 100 %) zum Zeit-
punkt des Vertragsablaufs vereinbart ist, da hierdurch ein ggf. bei Vertragsablauf noch vorhandener Gebé&u-
dewert rechtlich und wirtschaftlich voll dem Erbbauberechtigten zuzuordnen ist

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zustzlich 'gedampft unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
o Unterhaltungsstau: Sanierung Kelleraulenwénde -30.000,00 €

Feuchtigkeit, Risse; Anstrich Holzbauteile, gerissene
Fliesen EG, Defekte Glasbausteine, Verfugung Tor-
bogen, Fuge Garage Ubergang Torbogen

Summe -30.000,00 €

Seite 44 von 117
Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg




U3

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

9 Ertragswertermittiung

9.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertrégen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. Maligeb-
lich fur den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigenttimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stlick unbebaut wére.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert* und ,vorldufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.
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9.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) auszugehen. Als markttblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den dblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstticksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertréage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgeméfe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 |l. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaitnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméRig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrége fur mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiinrt unterstelit werden.

Seite 46 von 117
Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg




Q0

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Marktiibliche Zu- oder Abschiige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktutb-
liche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumange! und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktublich erzielbaren Ertrégen).

Baumingel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebé#ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Hersteliung eines
normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schétzen, da

o nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. & Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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9.3 Ertragswertberechnung

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Fidche |Anzah!| marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) €)

(€/Stk.)

Einfamilienwohnhaus |1 | Wohnen EG DG 72,02 11,50 828,23 9.938,76

Summe 72,02 - 828,23 9.938,76

Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.938,76 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.719,06 €

jéhrlicher Reinertrag = 8.219,70 €

Reinertragsanteil des Bodens

1,50 % von 110.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.650,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.569,70 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 1,50 % Liegenschaftszinssatz

und n= 25 Jahren Restnutzungsdauer x 20,720

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 136.124,18 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 110.000,00 €

vorlidufiger Ertragswert des Grundstiicks = 246.124,18 €

Bodenwert des Grundstiicks - 110.000,00 €

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 136.124,18 €

Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 72.046,00 €

Anteil des Erbbaurechtsgebers am Ertragswert der baulichen und sonstigen — 0,00 €

Anlagen

finanzmathematischer Ertragswert des (zunédchst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 208.170,18 €

rechts mit vertragsgeméfem Gebdudewertanteil

Erbbaurechtsfaktor X 0,90

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erb- = 187.353,17 €

baurechts

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Erbbaurechts = 187.353,17 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Ertragswert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz = 157.353,17 €

rd. 157.000,00 €
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9.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgeflhrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis iiblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

o aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden,
« aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

e aus der lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fir ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

« aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitétsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende An-
passungen berlicksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodeli verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 72,02 m? x 14,00 €/m? 1.008,28 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 106,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 198,78 €

Summe 1.719,06 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundiage

e der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustéandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Geb#udes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssétze und/oder

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittiungs-
daten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich
tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen
durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefithrten oder zeit-
nah durchzufilhrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modeil angewendet.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Gebiudesachwertanteil des Erbbaugrundstiicks

GemaR dem ErbbauRG stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsétzlich rechtlich im alleinigen Ei-
gentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell nach Sprengnetter zunéchst
bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Gebaudewert und bei Erbbaugrundstiicken kein Gebdudewert
ermittelt (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Abweichend vom rechtlichen Eigentum kann sich bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ein Gebaudewertan-
teil fir den Erbbaurechtsgeber ergeben, wenn

o die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts wesentlich kirzer als die Restnutzungsdauer (nG) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist (d. h. nE deutlich geringer nG) und (gleichzeitig)

e die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschédigen sind (d.h. X kleiner 100 %).

In diesen Fallen ist der bei Zeitablauf des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich
des nicht zu entschadigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber zuzuordnen.

Hierzu wird zunschst der Gebaudewert bei Zeitablauf des Erbbaurechts (d.h. bezogen auf das bis zum Ver-
tragsablauf héhere Gebaudealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Geb&udewert bei Vertragsablauf ist
anschlieRend noch tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nE auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Geb&udeentschadigung zu multiplizieren.

Entspricht die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (nG) der baulichen und sonstigen
Anlagen oder (ibersteigt sie diese, dann ergibt sich (zumindest aus der Sicht am Wertermittlungsstichtag) bei
Vertragsablauf kein relevanter Geb&udewert mehr und somit auch kein Gebaudewertanteil fur den Erbbau-
rechtsgeber. Gleiches gilt fur den Fall, dass eine vollstéandige Gebaudeentschadigung (X = 100 %) zum Zeit-
punkt des Vertragsablaufs vereinbart ist, da hierdurch ein ggf. bei Vertragsablauf noch vorhandener Gebau-
dewert rechtlich und wirtschaftlich voll dem Erbbauberechtigten zuzuordnen ist.

Erbbaurechtsfaktor

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors dient gemaR § 49 ImmoWertV 21 der Anpassung des finanzmathe-
matisch errechneten vorldufigen Werts des Erbbaurechts an die marktiiblich vereinbarten Kaufpreise. Da die
drilich zustandigen Gutachterausschisse diese aufgrund einer in ihrem Zustandigkeitsbereich i.d.R. zu gerin-
ger Anzahl von geeigneten Kaufpreisen fir Erbbaurechte nicht gesichert ableiten kénnen, wurde im Bewer-
tungsmodell nach Sprengnetter / Strotkamp / Hintz (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2) zunadchst der vorlaufige Marktwert
des fiktiven Volleigentums ermittelt. In diesem vorldufigen Marktwert ist die i.d.R. auf breiterer Datenbasis
bestimmte Marktanpassung fiir das vergleichbare Volleigentum bereits enthalten. Im deduktiven Bewertungs-
modell wurden ggf. Wertabschlage fir die befristete Grundstiicksnutzung (Ansatz eines reduzierten Boden-
werts) und eine nicht vollstdndige Gebdudeentschédigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts (Ansatz des dis-
kontierten Fehlbetrags beziiglich der Gebdudeentschadigung) beriicksichtigt. Zudem wird der Barwert der zu
zahlenden Erbbauzinsen als Wertabschlag analog zu den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerk-
malen beriicksichtigt. Der Erbbaurechtsfaktor beriicksichtigt somit im Wesentiichen die Uber die finanzmathe-
matischen Betrachtungen ggf. hinaus bestehenden Vorbehalte gegeniber dem Erbbaurecht am &rtli-
chen Grundstiicksmarkt. Diesbeziigliche Empfehlungen sind in [2], Teil 9, Kapitel 2 enthalten.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -30.000,00 €
¢ Unterhaltungsstau: Sanierung Kellerauenwénde -30.000,00 €

Feuchtigkeit, Risse; Anstrich Holzbauteile, gerissene
Fliesen EG, Defekte Glasbausteine, Verfugung Tor-
bogen, Fuge Garage Ubergang Torbogen

Summe -30.000,00 €
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10 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begrtindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthéit die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, héngt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr) und

« von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

10.1 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von interesse. Zudem
stehen die fir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolle angewendet.

10.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 167.000,00 €,
Der Ertragswert wurde mit rd. 157.000,00 €,
ermittelt.
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10.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den far
die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfugung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhaiten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,00 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[167.000,00 € x 0,900 + 156.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 160.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Erbbaurecht in D-21481

Lauenburg, Marienburger Strafe 29

Erbbaugrundbuch Blatt
Lauenburg 5188
Gemarkung Flur
Lauenburg 3

Flurstlick
14 [ 201

wird zum Wertermittiungsstichtag 12.02.2025 mit rd.

160.000,00 €

in Worten: einhundertsechzigtausend Euro

geschétzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 28. April 2025

AL —

Dipl. Ing. Aréh;;_e
- Sechvarstindiger ?{u/r
Mitglied lrn Buriciesys
vereldigter sowi

| Rudiger Meler

mmehilienbewartung =

Lnal aitfintiich pesteliter U.
queliilzierts achverstéindiger
urg unsi §enies’ tein
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12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielf4ltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragneh-
mer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen
nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriéssigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfullungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung firr die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist
die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahriassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Volisténdigkeit, Rich-
tigkeit und Aktualitit von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-nehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Féllen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumange! und -schiden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Méngel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten iiber bauliche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwande, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittlung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschétzung von Bauschéden als Ubliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.4.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Méngel und Schéden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
| Materialien sowie Mange! durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdricklich keine Haftung durch
den Sachverstindigen iibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahit, soweit sie ohne Zerstdrung
erkennbar sind; Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundiage der tblichen Ausfilhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellt.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieBlich im Rahmen
der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Bauméangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beztglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien untersucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens
sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klédrungsbedarf auf entsprechende Bausachversténdige, be-
ziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde berlck-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschaden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kénnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lageiibliche Baugrundsituation ist insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darlberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wire nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsétzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens missten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Gebéude durchgefuhrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrage, Gebuhren: Fur die vorliegende Wertermittlung wird ungeprift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, dffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrédge, GebUhren usw. zum Wertermittiungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstelit. Nicht angefihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieBlich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstiick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene éltere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Aligemein: Es bleibt jedem Bieter / Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sachverstandigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgesteliten Mangeln /
Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Be-
sonderheiten dem Sachverstandigen gegeniiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Fir alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung tibernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestitigte Auskinfte handelt.
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Lauenburg, Marienburger Strafle 29
Flur 3 Flursticksnummer 14 / 201 Wertermittlungsstichtag: 12.02.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fliache Flache Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 168,71 652,00 110.000,00
Land
Summe: 168,71 652,00 110.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebdude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] | [ca.m?] ca. [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache |Einfamilien- 72,02 1962 80 25
haus
Gesamtfliche |Garage 1991

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 9.938,76 1.719,06 € 1,50 1,20
(17,30 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.527,35 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -416,55 €/m* WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 2.221,60 €/m? WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 16,09

Verkehrswert/Reinertrag: 19,47

Ergebnisse

Ertragswert: 156.000,00 €

Sachwert: 165.000,00 €

Vergleichswert:

Verkehrswert (Marktwert): 160.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 12.02.2025

Bemerkungen: Erbbaurecht, EFH, Objekt wird durch Schuldnerin bewohnt, Unterhaltungsstau vorhanden,
Feuchtigkeitsschaden und Rissbildungen vorhanden, keine Baulasten, Energieausweis liegt nicht vor
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz Uber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

EW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Miet-
wertermittlung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; ob-
woh! im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kalteerzeugung in Gebduden
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter/ Kierig / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

[7]1 Simon/ Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung

[8] Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

[9] Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung
[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fur Neubau und Altbau

13.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2025) erstellt.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage &:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:
Anlage 11:
Anlage 12:

Anlage 13:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflichenberechnungen

Rauminhaltsberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

§ 34 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
Erbbaurechtsvertrag

Bewertungen Abt. Il / Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Wertsicherungseintrag

Baulastenauskunft

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 18

Bild 1: unmittelbare Umgebung Bild2:  unmittelbare Umgebung

Lﬁmm

Bild 3: Ansicht von der Stralle Bild 4: Ansicht von der Strafte
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 18

Bild 5:  Auffahrt mit Garage Bild6:  riickwartige Ansicht

Bild 7:  rickwartige Ansicht Bild 8:  Ansicht Garage
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 2 von 10
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Bild 2: Gesamtplan Wohnhaus
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 3 von 10
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Mit CamScanner gescannt

Bild 3:  Grundriss Erdgeschoss / Dachgeschoss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 4 von 10
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 5 von 10
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 8 von 10
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 9 von 10
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Bild9:  Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Seite 10 von 10
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Mit CamScanner gescannt

Bild 10:  Ansichten
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Anlage 7: Wohnflachenberechnung / Nutzflachenberechnung
Seite 1 von 2
ginfarilienwotinhinus Lauverburg/Blbe, sarkenbussop
Betr.: Bauvorhabel Bavatt: . .. .. < as BStr.
Bauhorr! Betrouer: i
Berechnung der Wohn- und Nutzflicnern:
nach der II. Berechnuogsverordnuag v, 17, X. 57 In Verbindung miH A
- :;m Asleltungsbofaplel siche Riekoeite AK‘D'::,::, qm . qm am
"T—‘('ll—,'ﬁi X 3,02-0,4%5x0,31) 0,97 1 13’5;,' - — _
2 13425 x 2,51 x 0,97 1 11,04 - - -
3 1(3,01 x 3,52=0,31 x 0,31) 0,97 | 1 - 10,181 - -
4 12,15 x 1,70 x 0,97 - - - 5’55//, -
5 1(1,19%%,25+1,81x1,05) 0,97 - - - 5,60 -
6 [(4.98-0,40)x5,51—-0,45x0,31:§o,97 1 15,49~ = - -
7 |(1,01x(2,92-0,40)-0,45%0,3110,9p 1 | 9,68 - - -
8 | 2,85 x 1,05 x 0,97 - - - 2,99 -
5 49,79°10,18 1;.95/'
- 72,02, -
A2 e
iR P s |
tavepbuceg/, 8. 2. 1 Dor Axehlmk%

, den 146 i
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Anlage 7: Wohnflachenberechnung / Nutzflachenberechnung

Seite 2 von 2

Neubau einer Garage
in 2058 Lauenburg,

Bauvorhaben:

Bauherr:

Planverfasser:

MarienburgerstraBe

Lo

29

BERECHNUNG DER NUTZFLACHE
( § 1 (1) Nr. 7 BauVorlVvo )
Garage 5,51 x 3,015 = 16,61 m?
- 5 5 :
Gerdte 2,767 x 3,01 = 8,34 m
24,95 m?
Ratekau, den o{U- Januar 1991
Bauherr: Planverfasser.

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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Anlage 8:

Seite 1 von 2

Rauminhaltsberechnungen

Betr.: B hab . Bamorteif: LAl il al dinans
Bauherr: e . Betrouer: ...,
Berechnung des umbauten Raumes nach DINa@P2301
mit Anleltungsheipie! |
Unteskellosang; Nickteuieonden et
Chs Yo Yt e 0,

N 1t
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4 ok

(th. Yo h AR AN}
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= . + o
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Anlage 8:
Seite 2 von 2

Bauvorhaben:

Bauherr:

Planverfasser:

BERECHNUNG

8,99 x 3,61° x 2,65

Rauminhaltsberechnungen

Neubau einer Garage

in 2058 Lauenburg, MarienburgerstraBe 29

DES UMBAUTEN RAUMES

Ratekau, den dQ  Januar 1991

Bauherr:

Planverfasser:
.~ N - N

Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg
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Anlage 9: § 34 BauGB im Zusammenhang bebauter Ortsteile
Seite 1 von 2

§ 34 Zuldssigkelt von Vorhaben Innerhalb der Im Zusammenhang bebauten Oristelle

(1) Innerhalb derim Zusammenhang bebauten Orsteile ist ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauwelse und der Grundsticksflache, die Uberbaul werden soll, in
die Eigenart der néheren Umgebung einfUgt und die ErschiieBung gesichert ist. Die Anforderungen on
gesunde Wohn- und Arbeltsvernditnisse mussen gewahrt bleiben; dos Ortsbild darf nicht baeintréchtigt
werden.

{2} Entspricht die Eigenort der ndheren Umgebung einem der Baugebiete, dle In der aut Grund des § 9a
erassenen Verordnung bezeichnet sind, beurteilf sich die JulEssigkeit des Vorhabens nach seiner Art
aliein danach, ob es nach der Verordnung in dem Baugebiet allgemein zultssig ware; auf die noch der
verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaoen ist § 31 Absatz 1. im Ubrigen ist § 31 Absatz 2
enlsprechend anzuwenden,

{3) Von Vorhaben nach Absalz | oder 2 dirfen keine schadlichen Auswirkungen auf zentrale
varsorgungsbereiche in der Gemeinde oder in onderen Gemeinden zu erwarten sein.

{3a) Vom Erfordemis des Einfugens in die Eiganarl der néiheren Umgebung nach Absatz 1 Satz | kannim
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
I.

einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a)

der Frweilerung, Anderung, Nutzungsdnderung oder Emeuerung gines zuldssigerveise
enichteten Gewerbe- oder Handwerksbetlriebs,

b)
der Erweiterung, Anderung oder Ereuerung eines 2uléssigerwaise erichleten, Wohnzwecken
dienenden Gebdaudes oder

<)
der Nutzungséinderung einer zul&sg!gerweise enichteten baulichen Aniage zu Wohnzwecken,
einschiieBiich einer erforderichen Anderung oder Emeuerung,

stadtebaulich vertretoar ist und
auch unter Wirdigung nachbarlicher Interessen mit den Sffentlichen Belangen vereinbor ist.

satz | findet keine Anwendung auf Einzelhandelsbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdikerung beeinlrGehligen oder schadliche Auswirkungen auf zentrale varsorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen. In den Fallen des Satzes | Nummer |
Buchstabe b und ¢ kann dariber ninaus vom Erfordernis des Einfgens im Einzelfall im Sinne des Satzes |
in mehreren vergleichbaren Falien abgewichen werden, wenn die Ubrigen Yoraussetzungen des Satzes
| vorliegen und die Aufstellung eines Bebauungsplans nichl erforderlich ist.

{4} Die Gemeinde konn durch Satzung
1.
die Grenzen fUr im Zusommenhang bebaute Ortsteile fesllegen,

bebaute Bersiche im AuBenbereich als im Zusammenhang pebaute Orlsteile festlegen, wenn
die Fiachen im Fléichennutzungsolan als Bauflache dargestelit sind,

einzeine AuBenberaichsiichen in die im Zusammenhang bebauten Orisleile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Fidchen durch die bouliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragt sind.

Die Satzungen kdnnen miteinander verbunden werden.

{5) Vorausselzung fir die Aufstellung von Satzungen nach Absalz 4 Salz T Nummer 2und 3 ist, dass
1.
sie mit einer geordneten stadiebaulichen Enfwickiung vereinbar sind,
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f) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken enfstehen neben den bisner nach Absatz 1 Nr. |
2uldssigen Wohnungen hochstens drei Wobnungen je Hofstelle und
g) es wird eine Verpflichtung Ubernommen, keine Neubebauung ais Ersalz fir die aufgegebene

Nutzung vorzunehmen, es sei dern, die Neubeoauung wird im Inferesse: der Entwicklung des Betriebes
im Sinne des Absatzes | Nr. 1 erforderiich,

2. die Neuerrichtung eines gleichartigen wohngebéudes an gleicher Stele unter folgenden
Vorousselzungen:

a) das vorhandene Gebaude ist zuldssigarweise amichtet worden,

b) das vorhandene Gebdude weist MiBstande oder Mange! auf.

c) das vernandene Gebdude wird seil iingerer Zeit vom EigentUmer selbst genutzt und

d} Talsachen recntfertigen die Annanme, dass das neu snichiete Gebdude fUr den Eigenbedarf

des bisherigen EigentUmers oder seiner Famiie genutzl wird; hat der Eigentimer das vorhandene
Gebdude im Wege der Erbfolge von einem VoreigentUmer erworben, der es seit Iongerer Zeit selbst
genufzt hal, reichl es aus, wenn Talsachen dis Arnahma rechtfertigen. doss das neu errichlete
Gebdude fir den Eigenbedarf des Eigenttmers oder seiner Familie genutzt wird,

a. die alshaldige Neuerichtung eines ldssigerweise errichteten, durch Brand, Nolurergigrisse
oder andere rgueergewr‘:&hnllche Ereignisse zersitrien, gleichartigen Gebdudes on gleicher Stelle,
4, die Anderung oder Nufzungsanderung von erhallensweren, das Bild der Kulturlandschaft

pragenden Gebduden, auch wenn sie aufgegeben sind, wenn das Vorhaben einer zweckmaBigen
Verwendung der Gebéude und der Erhaltung des Gesloltwerls dient,

S. die Enweiterung eines Wohngebaudes auf bis 2y héchstens zwei Wonnungen unter folgenden
Veraussetzungen:

a} das Gebdude ist zuidssigerwaise ernichtet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhditnis zum vorhandenen Gebdude und unter BerUcksichligung der
Wohnbedurfnisse angemessen und

<) bei der Emichtung einer weiteren Wohnung rechiferiigen Tatsachen die Annahme, da8 dos
Gebdaude vom bisherigen Eigenlimer oder seiner Familie selbst genutzt wird,

6. die bauliche Erweilerung eines zuldssigerweise errichlaten gewerblichen Betrebs, wenn die

Enweiterung im Verhdlinis zum vorhandenen Gebaude und Belrieb angemessen ist,

In den Fallen des Satzes 1 Nr. 2 urd 3sind geringflgige Erweiterungen des neuen Gsbdaudes gegenuber
dem beseiligten oder zenstérten Gebdude sowie geringtigige Abweichungen vom bisherigen Standort
des Gebdudes zuldssig.

15) Die noch den AbsGizen 1 bis 4 ldssigen Vorhaben sind in einer flachensoarenden.  die
Bodenversiegelung auf dos nofwendige MaB begrenzenden und den AuBentereich schonenden
Weise auszufiinren. FUr Yorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 ist als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung eine
Varpflichtungserkidrung abzugeben, das Vorhaben nach dauerhatter Aufgabe der zultssigen Nutzung
surtickzubauen und Bodenversiegelungen zu beseitigen; bei einer nach Absatz 1 Nr. 2 bis 6 zuldssigen
Mutzungséinderung ist die Rickoauverpflichtung zu Ubernehmen, bei einer nach Aosatz | Nr. 1 oder
Absalz 2 zuldssigen Nutzungsénderung entfalit sie. Die Baugensnmigungsbehdrde soll durch nach
Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Weise die Einhailung der Verpflichtung nach Satz 2
sowle nach Absatz 4 Sotz | Nr. | Buchstaoe g sicherstelien. Im Ubrigen soll sie in den Fallen des Absalzes
4 Satz 1 sicherstellen, dass die bauliche oder sonstiga Anlage rach Durchfthrung des Vorhabens nur in
der vorgesehenen Art genutzt wird.

(6} Die Gemeinde kann fir bebaute Bereiche im AuBenbereich, die nicht Uberwiegend landwirt-
schaftlich gepragt sind und in denen eine Wonnbebouung von einigem Gewicht vornanden ist. durch
Salzung bestimmen, doss Wobnzwecken dierenden Vorhaben im Sinne das Aobsalzes 2 nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darslellung im Flachennutzungsplan Joer fitichen for
die Landwirtschaft oder Wald widersprechen  oder die Entstenung ocer Veffestigung einer
splittarsiediung befirchten lassen. Die satzung kann auch auf Yorhaben ersireckl werden. clie kleineren
Hondwerks- und Gewerbebetrieben dienen. In der Salzung kénner ndhere Bestimmungen Uber die
Tulassigkeit getrotfan werden. Yorousseizung fur die Aufsteliung der Sotzung ist, dass

1. sia mit einer geordneten stadtecaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die Iuldssigkeit von Vorhaben, die einer pilicht zur Durchfhrung einer UmwaeltvertiGglich-
keitsprofung nach Anlage 1 zum Gesetz Gber die Umwallvertragiichkeitsprifung oder nach Landesrecht
untediegen, nicht begrindet wird und

3. keine Anhallspunkie fir eine 8eeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
SchutzgUter bestehen

Bei Aufstellung der Satzung sina die Vorschrifter abar die Offenliichkeils- und Bendrdenbeteiligung nach
§ 13 Abs. 2 Solz | Nr. 2 und 3 sowie Satz 2 enisprechend onzuwenden. § 10 Abs. 3 ist entsprachend
anzuwenden. Von der Saizung oleibt die Anwendung des Absaizes 4 ynbertihr,
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Uplc.Rolle Nr. o

Erbbaurechtsvertrag

Verhandely zd .

vor dem unterzeichneten Notar

arschiencn heute:

1
2
3.
Der Erl:hienenc zu 7)) ist dem Notar von Person bekannt

per Erachienene 2u 2) wies sich hinsichilich seiner Personl :
durch Vorlegung seines Pergonalausveises fir die Bundesgrepublih
Felinon .

peutschland SH { e , ausgestellt yom v, Li.
afi -, aus, )

Pey Erschienene zu 3) wies sich hinsichtlich
durch Vorlegung § 8 Personalausweises flr die Bund
Deuteochland SH ST 7200 b , ausgestellt wom: . U0
am-, U, iehs  aus.

Der Brachicnene zu 1) erklirte, dap er die nachiolgendean

rungen als Bevollmdchtigter des Kreises Herzogtum Lauen
Ratzeburg abgibt. Er bevief sich auf die den Gericht vol
Vallmacht. :

dodann ersuchten die Erschienenen um die Beurkundung 4es
Anl beigefiigten Erbbaurechtsverirages und b v
dem Iphalt dieses Vertrages einschl. der nandschy
vorgenommenen Anderungen.

Die Erschienenen bewilligen und beantragen:

a) die lastenfreie Abschreibung des Grundsticks Gena

Piar o Plurstiex L./ ouLh  aus dem Grundbuch von
Band 2 Blatt L , und die Anlegung eiunes neuen

wehblatteo bei gleichzeltiger Eintragung des Kreiscs
Lauvenburg, vertreten durch den Kreisauaschufl, als Ei

L) die Eintragung des Erbbaurechts in das neue Grundbuch
MO :

0)‘die Anlegung eines Erbbaugrundvuchblattes fir das Erbb

a) die EBintragung des Erbbauzinses, der Vorperkung und des

ii¥orkaulsrechts fiir den grundstiickseigentiiner gemil § 17
Vertrages.

gaif?;,
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per Erbbauvertrag gilt allen Inhalts zwiachen den Vertragopul-
teien als abgeschlossen und wird hiermit seinem vollen Inhalt
nach wiederholt, insbesondere die darin gestellben Antrige.

Die Kosten dieser Verhandlung, der Eintragungen in das Grund-
buch uni der sonstigen Durchfiihrung des Vertrages trigt der
Erbbauberechtigte, soweit nicht Gebithrenfreiheit bestent.

hie Parteien wurden darauf hingewiesen, daB die Eintragungcy
im Grundbuch erst erfolgen konnen, wenn die behbrdlichen Ge-
nehmigungen Usw,

Dar Erschienene zu 1) beantragt die Erteilung von 1 Ausforti-
mung der Verhandlung nebat Anlage, dew /die Erschienene {n)

zw 2) und %) beantrag &n die Erteilung von ‘L Ausfertigung(emni
uné . beglaubigten Abschrift{en).

paraul wurde das Protokoll nebst Anlage den Erschienenen
vorgelesen, von ihnen gene
untervachricben:

vorliegen.

nmigt und eigeshiéndig wie folgt
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‘Zwiachen -

dem Krelsyﬁerzogtum Lauenburg, ver reten durch denA
Krnisausschuﬂ, 5 : : . Grundeigentimer
und

dem

Erbbaurechtsvertrag

o e ot e - - e e

m'Erbbaubereentigten

wird folgender i G .
Erbbauvertrag
geschlossen., R :

§1
Bestellung und D_yer des Erhhaurech%a

(?) Der Grundeigentﬁmer beatellt deﬁ Erbbau\erecﬂzlg
“ihm gehdrendan nachfolgen& bezeichneten Grund tﬁck e
Grundbuch von A :

Gemarkung

wtﬂﬁlﬁ.' S he

sur GessmtgroBe von Ui’ -+
Zeit vom Tage der Eintragung bis Zum
”zwecka

(2} ﬁ?ben der Verardnung uber dag Erbbaurecht vom 15, Janiar 19149
. (RGB1.8.72 u. 8.122) gelten die nachstenemen Eﬂbtlmr!unﬂ@m
L 3

3
ki

i

g

Rechte aus den Erbbeurecht

s

{1 Dar Erbbauberechtigte ‘darf auf dem Erbbaugrundstiick das
B*uherk govie sonstige Anlagen Aur nach Mafzave der vom Grund-
eigentilmer genehmlg%en Bauunterlagen srrichten.

P
(£
St

Der Fruﬁdelgentﬁmer ¥ann such Bestimmungen treffen iper die
dpfere Gestaltung der an der Strabe liegenden Gebiudeteils und
etwe anzulegender Vorgértet, :
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H

-2~

(3) Hit der Erriohtung ded Bauwerlks ist binnea o ﬂonaten nach
Eintragung des Erbbaurechts im Brbbaugrundbuch Zu beginnen.
Ist dag Bauwerk zerstirt warden, 86 ist mit dem %1wuerauf~
vau vinnen 6 Monaten nach: dem Schadensfall zu beginnen.
Der Grundeigentiimer ist berechtigt, fir die Pertigstellung
des Beuses oder wlederambaues Fristen zu bestimmen.

§3
{ibergabe des Gmndstuck ;
& Das Grundstiick wird -ist= dem Erbbaubereehtlgten am L, i
iornlos iibergeben sworden=. Mit diesem Zeitpunkt gehen ‘
Gefahren, Wiatzungen und Laaten (§ 6) aui den Erbbau—'
borecmigten thers: : 2

Unterhaltungspflicht des Erhb&uherechtiglﬁg
(1) Der Erbbauberechbigte 1at verpfllchtet, dag errichtete
Bauwerk nebst Zubehdr 8tets in einen guten baulichen Zu-
stand zu erhalten. Der grundeigentiner ist bersentigt, sich
. jederzeit.lber den bvaulichen Zus’cané zuiunterrichten. .
Perper ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, auf ssine
Kosten das Grundstiick nach Wungeh des: Grundeigentiiners
einzufriedigen, die Elnfriedlgung in ovdnungsmafigen Zu-
stand 2z2u erhalten und etwa zu dem Grundsatick gehvrende
Griven und Wasserliiufe ordnungsmz‘.ﬁ1 offen zu helten. :
{2) Entspricht der Erbbauberechtigte seinen Verpfliehtungen
gur ordnungsmifigen Unterhaltung des Bauwerks. trotanoschriti-
1icher Maknung innerhalb einer vom grundeigentimer gpsct~ﬁed
Prist nicht oder nur ungéniigend, 8o igt der Grundeigentimel :
verechtigt, diec srforderlichen Arbeiten auf Kosten des e
@rbbauberechtigten vornehmen 2u laggen.
{3) Was zur orvdnungsmidfiigen Bauupterhaltung gehdrs, enisc \eldet
der Grundeigentilmer nach Binschaltung des Kreisbauamtes
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§5
vermcherungspflicht des mbbauberecbtlgten

\1} Der Erﬁbaubereehtigﬁe is% verpfliehtet, samtllﬁhe auf dem
: Erbbaugelaﬂde errichtaten Bauten nach xhrem vallen Wart
gegen Feuer-, Sturm- u. Wasaerschﬁden bei einem mit Zustinmung
des Grundeigentﬁmers auszuwahlenden Veraicherungaunternahneﬂ
s versichern und fortdauernd versmchert zu halten, sowie eine
musreichende Haftpflichtverslcherxng dauernd zu unterhalten
und ‘den Hachweis der Versicherunge yi-dem Grundelganfxﬂar auf
'Verlangen vorzulegen. Abschrift der Veraicherungavvrtrag;
aind dem urundeigantﬁmer unverzuglich nach ﬂbscnluﬂ auszu-
} handigen: % Sy : i
~ {23 Versioherungslelstungen fnir Baulickzkeiten smd zul; ‘r'mci er-
nerstellung der Bauwerke Z0 verwenden. S :
E (3};Im Veraicherungsvertrage muﬁ vereinbaru werden,‘daﬁ die Ver—
1eheruﬂgssumme nur it Zustzmmung des GrundeigEﬁtumera aug=
,ezahlt werden darf und dag dém ‘Grundeigentimer vom Versiche-
‘nternehmen ein entspreehender Slcherungsscaexn susge—

§ 6
Abggben und I;asten

Die suf das Grundsthck, das Erbb urecht unﬂ die zu erricqtemm
’ “Gebiiude und Anlagen entfallenden demerbzgen und Elinftigen,
“ elnmahgﬁn und laufenden Abgaben und Lasten, einschlisflich
fder Grundeteuer, der: ﬂnlxegerbeitr&igm hat der Ernbaubsrechhijte
zu tragen. : 2
Der Erbbaunerechtlgte hat inabesondere genua den Forﬁ“lung
der = faat 5 g antelllg zu der Uﬂterhaltuﬂg upd i suen zu
cen ﬁasbau der. angrenzenden Straﬁe beluuﬁragen, undgwar 2in-
schlieBlich der Versozgurxgs-— und Entwdsserungsleitungen.
' ,,ém’ztbmwwamﬁgwmvmimn abiden: m;:@ 3/ gensnnben: et
- m;}ki:sﬁiﬁx, yemmnaabgam;;«:
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§ 7

Gewithrleistung fiir Grundstick

Der grundeigentimer leistet keinerlei Gewdnr filr Grofe und De-

aschaifenheit des Grundstiicks,  insbésondere deg Baugrundes
oder schon vorhandener Gebdude. Der Erbbauberechiigte iiber-
pimat das Grundstick in dem Zustand, indem es sich YA
der tibergabe befindet. S e

Der Zustand ist dem Erbbauberechtigten bekannt,

§8

Vorherige Einvilligung des Grunieigentimsrs

Der vorherigenAGChriftlichén Binwilligung des Grundeigen-
timers bedurfen g

a) wesentliche Verﬁnderungen-ah dem errichtetsn Bauwerk,
besonders Abbruch von Gebduden oder‘Gebéudeteiian,

b) wesentliche Verdnderungen an der OberflHche des Grund~
gtileks und wesentliche Verfﬁgungenkuber Bodenbestandteile,

¢) die Errichtung weitererrheu§r~ﬁaqurké,

d) die Verpachtung des unbebauﬁenVGrundstﬁcks pder ginzelner
Teile desselben an andere Personern als Bewohner d¢s Havaoy

§9
Heimfail

Der Grundeigentiimer ist perechtigt, von dem Erbbaube-
rechtigten die Ubertragung des Erbbaurechts zu verlangen:

1. wenn der Erbbavberechtigie in Konkurs gerit, die Zwangs-
versteigerung oder Zwangsvérvaltung: des Ervuaurechts an-
geordnet wird, .

n. wenn der Brbbauberechtigte mit dem Erbbauzins mit mehr
aly eingm Jahresbetragim Rickstand ist,

3. wenn der Grundeigentimer das Grundstick ganz sder teil-
weise fur offentliche Zwecke bendtigt, fur welche die
Enteignung zuléssig ist,

4. wenn dér Erbbauberechtigte suf dem Erbbaugelinde ohne
die vereinbarten oder die sonst vorgeschriebenen {eneiml
gungen mit der Ausfihrung weiterer PBauwerke beginnt (§

wenn der Erbbauberechtigte den Zweck des Brboaurechis
gemdB § 1 Abs, 1 wesentiich dndert oder erweitert,

6. wenn .der Erbbauberechtigte trotsz sweimaliger schriftiiche?
Wahnung. die gestellten Baufristen nicht einhdlt oder trof?
zwoimaliger schriftlicher Aufforderung gegen seine Untexr”
haltungapflicht verstolt.

Der Erbbauberechtigte hat in beiden Fdllen zn beweiwsen:
daf ihp an der Verzdgerung kein Verschulden trifft.

vt
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: 7‘ wenn der Erbbaubprechtigte aeinen Verpflicntungen aus
- .§ 5 nicht ‘nachkomnmb,

Haeht der Grundeigentumer von sainem Heimza\lrecht Gebrauch,
g0 kann er einen Dritten bezeichnen, an den der Erbbauberech-
sigte sein Erbbaurecht zu uber‘cragen hat.

§ 10 ;
. ERs Vergutung fiir Erbbauberechtlgten

(1) HMacht der Grundezgentumer van seinem Heimfallrecht nach
§ 9 Gebrauch, so hat er d thrbbauberechtlgten eine Ver-
giltung fur dag Erbbaurecht in HOhe von zwei Dritteln velnes
: gemélnen Wertes zur Zeit des Helmfalls gu. gewhhren.
‘ (2) Die Entschbdzgungssumme iat nhach oven begrenzi

‘a) durch die tatsHichlich Aufgewandtgn ‘Kosten des genehnmig-
“ten Bauwerks und der ‘songtigen genehmigten Anlagen ab-
zilglich eines ‘angemessenen Betrages fur Abnutzlng wih-
rend der Daver der Nutzung auf Grund deg Erbbauverira-
ey : ges;w@

. . b} dureh den Nutzungswert, den Bauverk und Anlagen  zur

. S heit der Ausiibung des HEmealls filr den Grundeigentiimer

- : haben.

(%) Dis Entschdigung wird erst am Ende des auf den Heimfall
folgenden Jahres fdllig. -

e

(1) Beim Erlﬁschcn des Brbbaurechts durch Zeitablauf gewHhrt
der Grundeigentilmer dem,Erbbaubnrechtigten flir: die Bau-
werke und. Anlagen sowie deren Zubehor eine Bntschidigung
in Hohe von 2/% des gemeinen Wertes, den diese im Zeilt

. laopunkt des Erlsschens haben.

2y 8 1o Abs, 2 und 3 gelten entsprechend.

) Der Grundeigentumer kann die Verpflichtung zur Zahlung
giner Entachédlgung dadurch abwenden, daf: er den Bribau-
herechtlgten vor Ablauf des Erbbaurechts die Verlingerung
des Vertrages fur die voraussichtliche Standdaner des Bl
warks ahbietet. Die voraussichtliche Standdauer stullt

der Grundeigenfﬁmer nach Einschaitung des Kreisbaunamts

endgiiltig fest. Nimmt der Erbbauberechtiglte dag Anger
'nicht an, g0 wird der Grundeigentiimer von der Verpol hopung
zur Zahlung der Entschédigung frei.
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P
—

ro
—

) Der 1bbauberecntigte hat abif

..6..

§ 12
Yerbot_der Entfernung von Beuwerken

Erlischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf eder macht der
Grundeigentiimer von gseinem Heimfallrecht nech § 9 Gebrauch,
so ist der Erbbauberechtigte nicht berechtlgt,
Rauverke oder Bestandteiie von Bauwerken, Anlagen des
Grundgtiicks oder Bestandﬁéile von solohen Anleagen
oder Zubehdr von Bauverken und von Anlagen des Grund-
sticks :
wegzunehmen oder sich davon etwas anzueignen.

§:13
Verduflerung: und;’ Belasﬁgpg_des Erhbagrechts

Zur Vertduflerung dder Belastung ‘des Erbbaurdchts mit einer
Hypothek; Grund- oder Rentenschuld oder einer Reallast, so-
wie zur Verdnderung des Inhalts einer solchen; vedartf der
Erbbauberechtigte der vorherigeh schyiftlichen Binwilligung
des Grundeigentiimers. Die Belastungen mitssen spitestens

3 Jahre veor Ablauf des Erbbaurechts amortisiert und geldscht
sein. ¢

Der Erbbauberechtigte ist verpfliochtet, auf Verlangen des
Grundeigentimers die Lﬁschuhg in:Hohe der . amortisierten Be-
trige auf seine Kosten hepbeigufiihren. Der Grundeigentiimer
ist berechtigt, diesen Anspruch auf Kosten des Erbbsuverech-
tigten durch Lschungsvormerkung sichern zu lagaen.

§ 14

““jahrlich einen Lrb-
Deutsche Mark

vauzing von
(in Worten:
zu zahlen. Der urbbauzins ist viertelathzllch im voraus,
arstmalig am | : Cilpahlbar.

Der Erpbauberechtigte ist verpflichtet, den Zrbbausins ding-

lich su sichern.

Der Erbbauberechtigte vezzlchbet daraut, den BErbbauwzing wegen
¢iner Gegenforderung suriick 4ubeha]ten oder gegen ihn auf-

zurechnen.

Lalt

Tieutache Hor
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{4} Der Erbbauzins gemaﬁ Absate 1 1st in Hohe von §.% acs
jetzigen Grundstiickswertes festgcsetzt Der Grundeigentiimy
kann in Abstinden von 5 Jahren, gerechﬂeb von Tage der Uber-
gabe ab (§ 3 dieses Vertrages), eine gnteprechende Erhihung
verlangen, wenn in diesem Zeitpunkt das Wertverhdlinis unter
5 4 gesunken ist,

§ 15
Vertragastrate

Ter Erbbauberechtigte untervirft sich folgender Vertragsstrale:
Wenn eine Vertragsbestimmung trotz gweimaliger schrifflicher
Hahnung nicht befolgt wird, kann der Grundeigentiimer unbeschadces
der ihm zuutehenden weiteren Rechte den Erbbauzins flr die Dauct
‘dea vertragswldrigen Verhaltens des Erbbauberechfigten, mindesten:
aher fur % Monate, auf das Doppelte erhohen

‘ ‘§ 16
Vorkaufsrecht
Tm Falle des Vérkaufs des Erbbeurechis steht dem Grundeigentimer
das Verkaufsrecht su.

§ 17 ‘ :
Eintragung des Erbbaurechts

Die Vertragschliefenden bewilligen und beantragen |

L. die lastenfreie Abschreibung des in § 1 genannten frundstic
aus dem aufgefihrten Grundbuch, die Anlegung cinea neuen

L Grundbuchblattes bei-gleichzeitiger Fintragung des Kreiges
‘Herzogtum Lauvenburg als EigentUmer. und nachstenondc Eintragung
zu diegem neuen Grundbuch'
Erbbaurecht tir die Ze1t vom Tage der

B 2§ Gunsten

—_—

Eintr

ggung. bis

o

unter Bezugnahme auf die Elntragung im Bestandsverzeichnis des
nrhbaugrundbuchn und auf §8§ 2.6, 8-12, 13 Abs, 1 Satz )
§ 15 des Erbbauvertrages vom heutigen Tage-
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-8 = :
(1. tir das unter I bezeichnete Erbbaurecht ein Erbbaugrundbuch
anzulegen und in dieses eivzutragen:
1. Erbbaurécht fiir die Zeit vom Tage der Dlntragung bis
gum Sl BN it dem Inhalt der §§ 2-6, 8-12, 137 s 1 Satz
n. § 15 des Erbbauvertrages vom heutigen Tage zu Gunsten
sieche I- e

2. in Abteilung I1: .
BErbbauzing fir den Glundeigentumer des im§ 1 des Erbbau-
vertrages von neutigen Tage genannten CGrundstiteks in Hone
Deutscnﬂ Mark

von jéhrlich

{in Worten: L i 3 toohe der
fir dle Zeit vom Tage der: ‘Eintregung. bis:zum v
jeveils vierteljhhrllsh im voraus, erstnalig am:
mit Vorrang vor allen ubrigen Belestungen.

3. In Abtellung IT:ein Vorkaufsrecht fur alle Verkaufufhlic
zu Gunaten des Grundeigentdmers dos im § 1 des Frbpauver-
trages vom heutigen Tage génannten Grundstucks

4. In hbteilung II'eine Vormerkung Z2u Gunsten des jeweiligen
Grundeigentitmers des im §. 1 ‘dos Erhbaurecht&vertrage voum
heutigen Tage genannten Grundstiicks auf E:ntragua$ einer
Reallast des Inhaltsy daf der Brbbauherechtzgte gowdd § 14
Aba. 4 dieses Vertrages einen neu festgeaetzteﬂ Brhbruzina
zu zahlén hat. :

ﬁjzlﬂznbteilang ZELE éluéiuﬁﬁﬁ”“ ﬁ@”}u*ﬂﬁ A'éﬁaaéé;ﬁ?éiged

Herzaghum Tauenburg au intragung ping s aename uragr~, ~.§1

(1) Alle jet¢t und in: Zukunfd aua den Vorverhandlungen, dem
Abschluf und dexr Durchfuhrung dienes Vertrages entstehen-
den Kosten und Gebilhren trigt der Erbbaqbexechtlgtm

(2) Hierzu gehdren auch die Kosten des Heimfalles, der Liuschung
des Erbbaurechts und der ﬁchlleﬁung des Erbbaugrundbuches.
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eyl an, - :/"(’j/\-"v -

262
Hummer “°% __dey Urkundearolls fiy Togg 970

Verhandolt
in Launenburg/Elbe sm Zo.Jual 1970,

Vor wmir,dem unterzelchneten Hotar
Heinzg Unglaube
mit deu Ambesitz in Lauenburg/ Elbe

erschienen; perstnlich bekannty

1.) fir den Kreis Hergzogtum Lauenburg,Ratzeburg,

dar
in Lauenburz/Tlbe,

2e)
9.) dessen Fhefrau

Die Erschienenen baten wn Beurkundung elnes

Erg¥nzungsvertrages zum Brbbaurecatsvertrag

wnd erklirien sodann folgendest

§1
Die Erschiemenen zu 2) uad 3) haben mit den duroh des Trsehlo~
nonen zu 1) vertretenen Kreis elnen Frbbaursechiavertray
- UR 392/61 vom 21.9,1961 - geschlossan,in welchou sine Gleit-
lausel vereinbart lst.Dlese Gleltklsusel 301l,wle folgt,halin-
dert werden.

e S, . e, . S o o

o

§ 2
Der Erb%r ing des im Brbbaugrundbuck von Lauenburg Band
5latt p#i@ieingetragenen Brbbaurechts ist in Hohe von 5 % des
jevelligen Grundstiickewertes festgesetzt.Beide Partelm knnen
naoch Abluuf von 5 Jahren,gerechnet vom Tage der Usbergabe ab,
(3 3 dow Vertrages) jederzeit einen entsprechend gednderben
Brbbausing verlangen,wenn der Zu zahlende Erbhaugzins weniger
oder mehr als & ¢ des Grundstiicksweries betrigtilrd dor Exb-
bauzing anfgrund dleser Bestlrmung gerndert,kiunen belde Par-
tolen frihestens 5 Jahrs nach diesem Zeltpunkt gine Henfest-
getzmung verlangen.Der Grundeigentiimer setzt den jetzigen

2§m76

)
-
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Yerkehrsvert nit lo.-Ii pro gm an.
In Hinblick auf eine su ervartende bundesgesstizliche Heuregelung
(hor die Erhebung des Erbbauzinses vereinbaren die Brschienen

§ 3

{, Die Mestsetzung der Besogenheit des Evbbauzinses auf dem

pousn Grundstitckawert ab 1.,4.1968 wird bis zu giner bundea-

gesatallchen Neuregelung der Erhebung dex Erbbauzinaen,

1#ngstens bis zum 31.3.1973 suriickgesatellt,

Die Erbbauberechtigten verpflichten sloh,ab 1.4,1968 filr dem

goitrawn zu 1. einen Erbbauzins in Hohe von jihrlich 4o Dpf.

pro gqm, mithin fir 652 qm p.a. = 260,80 Di,zahlbar in viar-

$eljhriioh im voraus f#lligen Betrigen von 65.20 DM, zu

gahlen.

Die Zahlung des ab 1.4.1968 geinderten Frbbanzinses lat

dinglieh zu sichern,Er igt mit dem Rang der zugunsten das

Kreises in Abi,II 1fd.Jummer elngoiragenen Vormerkung einzu-

tragen,durch die die jewelligen Erhdhungen gaslohert sind.

Die Brsohlenenst /oboniag tehonde Aenderungen in Abt.II
gen,vorstehende Aondeyungen in Abt.II

des BErbbaugrundbuches einzutragen,

: § 4

Die Kosten dieses Vertrages und der Beriohiigwng des Bvihau-

grandbushes trfigt der Krels HJarsogiue Lausnburg.

Vorsiehandes Protokoll wurde den Erschlenenen vorgoelasan,von
“ibnen semebmigi und eigenhindig,wle folgt,unterschriebent

e

L.S. ez, Beluz Ynglanvbe  Hon
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Grundbachamt erizil i,

3 < Y ST,
Vum,den Do Jonl TU70
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Bewertung Abt. li ifd. Nr. 1 Erbbauzins (Barwert der Erbbauzinsreallast)

Erbbauzins ab 01.04.1968 von jahrlich 0,40 DM pro gm, viertelighrlich im Voraus zahlbar bis 30.09.2060, fGr
den jeweiligen EigentUmer des im Grundbuch von Lauenburg Band 76 Blatt 2429 (jetzt Blatt 5187)
eingetragenen Grundsticks. Unter Bezugnahme cuf die Bewiligungen vom 21.02.1941 und 20.06.1970
eingetragen om 09.11.1961 bzw. 24.01.1972.

Laut Einfragung hat der Erbbaurechtsnehmer einen Erbbauzing in Hohe von

0,40 DM / m? x 652 m? / 1,95583 = 133,34 € jhrlich zu zahlen

Barwertfaktor vierteljGhrlich vorschissig

bei ResHaufzeit des Erbbaurechis nE =35 Jahre

- und Erbbavzins z = 3% x21,887128
Barwert der Ertbbauzinsreallast Abt. i Ifd. Nr. 1 =291842¢
gerundet : =292000€

Die Erbbauzinsrealiast wirkt sich wertmindernd auf den Verkehrswert des zundchst erbbauzinsfreien
Erbbaurechts aus. Falls das Recht nach der Zwangsversieigerung bestehen bleibt, ist dieser Betrag
sowoh! vom Sachwent als auch vom Ertragswert abzuziehen. Der Ersteher hat dann jedoch den
Erbbauzins in Hohe von 133,34 € per anno an den Erbbaurechtsgeber zu entrichten.

Bewertung Abt II ifd. Nr. 1

Seite 114 von 117
Marienburger StraBe 29 in D-21481 Lauenburg



%3

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung
Anlage 11: Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Vormerkung auf Eintragung einer Reallast
Seite 2 von 3

Bewertung Abt. i, Ifd. Nr. 2 Vorkaufsrecht

Vorkaufsrecht for alle Verkaufsfalle zugunsten des jeweiligen EigentUmers des im Grundbuch von
Lauenburg Band 68 Blatt 2217 eingefragenen Grundsticks. Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom
30.11.1959 eingefragen am 21.01.1960

Uberwiegend werden in der entsprechenden Wertermittlungsliteratur die Vorkaufsrechte als den Grund-
stickswert mindernde rechtliche Gegebenheiteni. S. d. § 194 BauGB eingestuft.

Das Vorkaufsrecht wird in der Wertermittiungsliteratur sehr kontrovers diskutiert. Entscheidungen des OLG
Kiel aus dem Jahr 1951 und dem OLG Frankfurt aus dem Jahr beziffern den Werteinfluss eines Vorkaufs-
rechts zwischen 2 bis 5% des ermittelten Verkehrswerts.

Gerady / Mdckel haben angemerki, dass sich der Werteinfluss des Vorkaufrechtes im Regelfall zwischen
5und 15 % des Verkehrswertes des GrundstUcks bewegt.

Begrindet wird dies hauptséchlich damit, dass potentielle Kaufinteressenten befirchten, dass Nach-
sehen zu haben, wenn am Ende der unter langwierigen Vertragsverhandlungen der Rechtinhaber in
den fertig ausgearbeiteten Vertrag einsteigt und somit auch einen monetdren Vorteil hat.

Den kritischen Anmerkungen dazu in Kleiber / Simon / Weyers § | WertV Rn. 101 wird dieser Wert {von
Gerady / Mdckel) als zu hoch angesehen,

Dies wird meinerseits {auch im Zwangsversteigerungsverfahren) ebenso eingeschatzt. Es wird eine Min-
derung in Héhe von 2% des Verkehrswertes fir angemessen erachtet.

Verkehrswert, unbelastet = 160.000,00 €

Wertminderung = unbelasteter Verkehrswert X 2%
= 160,000.00 € X 0,02
= 3.200,00 €

Dle Wertminderung wird somlt auf rd. 3.200,00 € geschétzt.

Bewertung Abt Il Ifd. Nr. 2
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Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Vormerkung auf Eintragung einer Reallast

Bewertung Abt. Il [fd. Nr. 3 Wertsicherungselniragung

Vormerkung zugunsten des jeweiligen Eigentomers des im Grundbuch von Lauenburg Band 76 Blatt
2429 (jetzt Blati 5187) eingetragenen Grundsticks auf Eintragung einer Reallast des Inhalls, dass der
jeweilige Erobau-berechtigte gemaB § 14 Abs. 4 des Vertrages vom 21.09.1961 einen nevu festgesetzien
Erbbauzins zu zahlen hat. Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom 21.09.1961 eingetragen am
09.11.1961.

Dem Recht Abteilung Il Nr. 3 steht der Gleichrang mit dem Recht Abteilung I Nr. 1 zu; eingetragen am
24.01,1972

Die Vormerkung ist dahingehend gedndert, dass sowohl der EigentUmer, als auch die Erbbauberech-
tigten einen gednderten Erbbauzins verlangen kénnen. Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vorn 20.06.1970 eingetragen am 24.01.1972.

Der derzeitig zu zahlende Erbbauzins belduft sich auf 415,20 € jahriich und ist vierteljdhrlich mit Teilbetra-
gen von 103,80 € (am 01.01., 01.04., 01.07. und 01.10. des Jahres) zu zahlen. Zum Wertermittungsstichtag
wird der Erbbauzins in Hohe von 415,20 € jéhrlich eingefordert. In Abzug der vorgenannten Erbbauzinsen
= 415,20 €/Jahr — 133,34 €/Jahr (Abt. Il, Ifd. Nr. 1) verbleiben als noch nicht eingetragene Erbbauzinsen
281,86 €/ Jahr.

Erbbauzing Z"aus Grundbuch Abt. IHifd. Nr. 3 = 281,86 €

Barwertfaklor vierteljahriich vorschissig

- bei Restlaufzeit des Erbbaurechts nk = 35 Jahre

- und Erbbauzins z = 3% x 21,887128

Barwert der Erbbauzinsrealiast Abt. Il fd. Nr. 3 = 6,169,10€
= 6,200,00 €

gerundet

Die Erbbauzinsreallast wirkt sich wertmindernd auf den Verkehrswert des Erbbaurechts aus. Falls das
Recht nach der Zwangsversteigerung bestehen bleibt, ist dieser Betrag sowcohl vom Sachwert als auch
vom Erfragswert abzuziehen. Der Ersteher hat dann jedoch den zusdtzlichen Ebbauzins in Héhe von
281,86 € per anno an den Erbbaurechtsgeber zu entrichten.

Bewertung Abt Il Ifd. Nr. 3
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a D
Krels HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat i

Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg \\
‘ u-ﬁﬁvm

Sachver§te_\nd|ger‘fur Immobilienbewertung Fachdienst: Bauordnung und Denkmalschulz
Herrn Riidiger Meier Ansprechpartner: Frau Schirmer
Wensenbalken 34 Zimmer: 218

22359 Hamburg Telefon: 04541 888 504

E-Mail: Schirmer@kreis-rz.de
Datum: 28.04.2025

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: Lauenburg, Marienburger Strafle 29

Gemarkung: Lauenburg Flur: 3 Flurstick:  14/201
Aktenzeichen: 3301 - 0836 365 29 Registrier-Nr..  01393-2025-31

Bei Schriftwachsel bitle Aktenzeichen und Registriernummer angeben.

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angefiihrien

- Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fir das Land
Schieswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der zurzeit gelten-
den Fassung eingetragen ist.

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

Gebuhrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung iber Verwaltungsgebihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugebiihrenverordnung — BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, S. 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebuhr fest:

Gebiihr 60,00 €

Bitte Uiberweisen Sie die Gebihr in Hohe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915250929 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

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

Sitz der Kreisverwaitung: BarlachstraBe 2, 23909 Ratzeburg

Zentrale: 04541 888-0

Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises:

E-Mail: info@kreis-rz.de Kreissparkasse Ratzeburg 115

internet: www kreis-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00
IHRE BEHORDENNUMMER
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