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Gutachten
Nr. 35/2024

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

Wohnhaus

Nissauer Weg 56 in 21514 Biichen
Grundbuch von Blchen Blatt 775
Gemarkung Nussau Flur 004 Flurstiick 170

Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek Az. 9 K 13/24

=8

Der Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024
mit

182.000 € ermittelt.

Ausfertiqgung Nr. 8:

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Biichen, Niissauer Weg 56

Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten zzgl. 14 Anlagen mit 26 Seiten.
Das Gutachten wurde in acht Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die amtsfreie Gemeinde Blchen (ca. 6.700 Einwohner) findet sich im slidéstlichen Be-
reich des Landkreises Herzogtum Lauenburg, dieser gelegen im sidlichen Schieswig-
Holstein. Die Entfernung zur Hansestadt Hamburg im Westen betrégt ca. 40 km (Luftli-
nie). Blichen ist Unterzentrum mit eigenen Infrastruktureinrichtungen wie Bahnhof, arztli-
cher Versorgung, Freizeitbad, Kitas, Schulen und Nahversorgung. Durch das &stliche
Gemeindegebiet verliuft der Elbe-Libeck-Kanal.

Das Wertermittiungsobjekt liegt im westlichen Gemeindegebiet zwischen einer drilichen
Erschliefungsstrale und einer Bahntrasse. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt
weniger als ein Kilometer. Auf den Nachbargrundstiicken finden sich Ein- und Zweifami-
lienhduser und auf der gegenliberliegenden Strallenseite auch Mehrfamitienh&user. Ca.
60 m ndrdlich des Gebaudes verlauft die vielbefahrene Bahnstrecke ,Hamburg-Berlin“.
Der Bahnhof von Blichen ist mit dem Fahrrad in rund 5 Minuten erreichbar.

Objektbeschreibung:

Das Grundstlck ist gemal Grundbuch 860 m? grofk. Die ErschiieBung erfoigt Uber eine
Griliche StraBe zur Erschlieung des Ortsteiles Nissau. Das Grundstlick wurde ca. im
Jahre 1961 mit einem Einfamilienhaus in massiver Bauweise bebaut. Es verfigt {iber ein
Erdgeschoss, ein ausgebautes Dachgeschoss und einen Teilkeller. Die Wohnflache be-
tragt im Erdgeschoss ca. 64 m2 Hier stehen Wohnzimmer, ein weiteres Zimmer, Kiche,
Badezimmer, Waschkiiche und Flur zur Verfligung. Im Dachgeschoss finden sich drei
weitere Zimmer, Ankleide, Badezimmer und Flur mit einer Wohnflache von insgesamt ca.
37 m?, Die Gesamtwohnflache betragt somit ca. 101 m?. Der Teilkeller weist eine Nutz-
flache von ca. 27 m? auf.

Das Gebidude wurde zuletzt Uber eine Gasheizung mit Warmwasserversorgung aus dem
Jahre 1999 beheizf.

Nutzung:
Zum Bewertungsstichtag steht das Gebaude seif ca. Januar 2024 chne Nutzung. Davor
erfolgte eine Nutzung durch eine Miteigentimerin zu Wohnzwecken.

Zustand / Mangel / Schéden:

Am Wohngebdude wurden nur wenige wertrelevante Modernisierungsmalinahmen
durchgefuhrt. Auch sind erforderliche Erhaltungs- und Instandsetzungsarbeiten unter-
blieben. In Bezug auf den Erhaltungszustand wurden erhebliche Mangel festgestellt (u.a.
Schaden am Mauerwerk, den Dachrinnen, den Fenstern, der Dekeration) fur welche
Wertabschlage beriicksichtigt wurden. Die Strom- und Gasanschliisse im Keller wurden
von den Versorgern stillgelegt. Insgesamt befinden sich Geb&ude und Grundstiick in
einem deutlich unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand.

Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind {abgesehen vom Zwangsversteigerungsvermerk) keine
Belastungen eingetragen.

Besonderheiten:

Der Erhaltungszustand ist als deutlich unterdurchschnittlich einzustufen. Das Geb&ude
ist zum Wertermittiungsstichtag nicht beheizbar und aufgrund mangelhafter Regenwas-
serableitung einer hohen Feuchtigkeit von aulten ausgesetzt. Unter diesen Bedingungen
muss mit einer Verschiechterung des Gebdudezustands nach dem Wertermittiungsstich-
tag gerechnet werden.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Aktenzeichen:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstliicksaufnahme am:

Teilnehmerfinnen:

Wertermittiung durchgefUhrt am;

1.2 Objektdaten
Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentimer gem. Grundbuch:
(zum Wertermittlungsstichtag)

Bewertungsobjelt: Wohnhaus in 21514 Bichen, Nussauer Weg 56

Amtsgericht Schwarzenbek
Méliner Strafle 20
21493 Schwarzenbek

9K 13/24

14.11.2024

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines ge-
richtlichen Zwangsversteigerungsverfahrens

- unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

09.12.2024

- Christoph Koop - Sachverstindiger fur Im-
mobilienbewertungen

- — Sachverstandiger fir Immo-
bilienbewertungen als angesteliter Mitarbei-
ter

- ~— bevollméchtigt durch die
Miteigentiimerin

06.01, - 10.01.2025

Amtsgericht Schwarzenbek
Grundbuch von Blichen, Blatt 775 BV Nr. 4

Gemarkung Niissau, Fiur 004

Flur- Wirtschaftsart Grofle
stiick
170 Gebdude u. Freifia- 860 m?
che, Nissauer Weg
56
Gesamt 860 m?

Aus Grinden des Datenschutzes ohne Na-
mensnennung
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1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemald der 09.12.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr maligeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaitnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitflungsstich-
tag.

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

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

werden u. a.:

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

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

» Wirmeddmmungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfihigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepriift,

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

» Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. 4.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehdrt werden),

» keine Schallschutzprifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachversténdi-
ger gehort werden),

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Buchen, Niissauer Weg 56 Seite 6 von 52
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+ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehdrt werden),

+ die baurechtliche Zuldssigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlieBend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zusténdige Baugenehmigungshehorde beteiligt wer-
den). .

Der Spitzboden war im Ortstermin nicht zuganglich (Einschubtreppe nicht funktionsfahig)
und konnte nicht eingesehen werden. Die PKW-Garage (rechte Seite) war ebenfalls
nicht zuganglich.

Far Raum 7 im Dachgeschoss konnte auch nach Ricksprache mit der Bauaufsicht nicht
abschlieend geklart werden, ob eine Nutzung als Aufenthaltsraum zuldssig ist. Im
Grundriss der Baugenehmigung wird der Raum als ,Boden" bezeichnet, in der Wohnfla-
chenberechnung jedoch als Zimmer gefiihrt. Im Rahmen der Verkehrswertermittiung wird
unterstelit, dass der Raum als Aufenthaltsraum genutzt werden darf. Eine abschliel3ende
Klarung ware nur durch eine formelle Anfrage bei der Bauaufsicht méglich.

1.7 Unterlagen

Bei der Ersteliung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen / Informationen zur Verfligung:

- Bauzeichnungen und weitere Unterlagen der Bauakie
- Auskunft zu Baulasten

- Auskunft zu Altiasten

- Auskunft zur ErschlieBungs- und Anliegerbeitrdgen

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Blichen Blatt 775

- Liegenschafiskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Bichen, Nissauer Weg 56 Seite 7 von 52
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittiung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Die amtsfreie Gemeinde Blichen mit rund 6.700 Einwohnern wird im Rahmen der
Landesplanung als Unterzentrum eingestuft. Sie verflgt Gber eigene Infrastruk-
tureinrichtungen wie Bahnhof, arztliche Versorgung, Freizeitbad, Kitas, Schulen
und Nahversorgung durch verschiedene Discounter und Markte. Die Gemeinde
hat in den letzten Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag durch die Aufstellung
von Bebauungspldnen diverse zusétziiche Wohnbauflichen geschaffen. Im
nordwestlichen Gemeindegebiet findet sich ein gréReres Gewerbegebiet. Beim
nicht bebauten Bereich der Gemarkung handelt es sich um landwirtschaftliche
Flachen, teilweise auch Wald. Der Elbe-Libeck-Kanal verlduft dstlich durch das
Gemeindegebiet.

Das Wertermittlungsobjekt liegt am ,Nissauer Weg®, einer innerdrtlichen Er-
schlieBungsstralle flir den Ortsteil Niissau, westlich des Zentrums der Gemeinde.
Im Bereich des Bewertungsobijekts findet sich berwiegend Wohnbebauung in
Form von Einfamilienhdusern der 1950er und 1960er Jahre. Auf der gegeniiber-
liegenden Stralenseite finden sich Mehrfamilienwohnh&user. Nordéstlich grenzt
das Grundstlick an das Geldnde eines Kleingartenvereins. Ungefahr 60 m ndrd-
lich des Gebéaudes verlauft die vieloefahrene Bahnstrecke ,Hamburg-Berlin“. Ca.
500 m sudéstiich - auf der gegeniiberliegenden Strallenseite - befindet sich das
Schulzentrum der Gemeinde.

Bewertungsobjek: Wohnhaus in 21514 Biichen, Niussauer Weg 56 Seite 8von 52
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Auszug aus dem Ortsplan
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Datenquelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Ausziigen aus den StraBenkarten efc. (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die Bundesstralle 209 (ca. 8 km Wegstrecke entfernt) verbindet Schwarzenbek
im Nordwesten mit Lineburg im Siden. Der néchste Autobahnanschluss (An-
schlussstelle Hornbek auf die A 24 Hamburg - Berlin) liegt in ndrdlicher Richtung
in ca. 9 km Entfernung.

Biichen ist in das Tarifsystem des HVV eingebunden. Es verkehren Buslinien
unter anderem in die Stadte Schwarzenbek, Mélln und die umliegenden Gemein-
den. Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich in Bichen. Die Entfernung dort-
hin betrégt ca. 1 km. Der Blichener Bahnhof ist Knotenpunkt der Bahnstrecken
Hamburg — Rostock, Hamburg - Berlin und Lubeck - Lineburg mit guten Anbin-
dungen an Nah- und Fernverkehre.

Die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr ist flir den Individualverkehr als
durchschnittlich, hinsichtlich des OPNV in Bezug auf das Kreisgebiet und unter
Bertcksichtigung der landlichen Lage als Uberdurchschnittlich einzustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen / Besonderheiten

Bei der Gemeinde Blichen handelt es sich um eine im Rahmen der Regional-
planung als Unterzentrum eingestufte Gemeinde mit den Ublichen Infrastruktur-
einrichtungen, wie z. B. Kindergarten, Grundschulen sowie weiterfilhrenden

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Biichen, Nissauer Weg 56 Seite 9 von 52
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Schulen, Kirchen, Lebensmittelmarkten und Discountern. Es sind einige Arzte
ansassig und auch kulturelle Angebote, verschiedene Sporteinrichtungen und ein
Freizeitbad finden sich vor Ort.

In der Gemeinde ist vorwiegend Wohnbebauung vorhanden. Es gibt aber auch
Gewerbegebiete und noch einige landwirtschaftliche Betriebe und kleinere
Handwerksbetriebe. Der Ortskern ist von kleinteiligem Einzelhandel, Einkaufs-
markten und Dienstleistern gepragt.

Eine arztliche Grundversorgung (u.a. Hausarzt, Kinderarzt, Zahnarzt) ist in der
Gemeinde vorhanden. Das néchstgelegene Krankenhaus befindet sich in der
Stadt Geesthacht (ca. 22 km Wegstrecke).

2.1.4 Umwelteinfliisse

Auf Grund der Lage an einer Anliegerstral3e, ist mit geringen Immissionen durch
Kraftfahrzeuge zu rechnen.

Nahezu unmittelbar nérdlich des Grundstiicks verlduft eine Bahntrasse (Luftlinie
Gebaude — Bahntrasse ca. 60 m). Aus diesem Bereich ist mit erheblichen Gerdu-
schimmissionen zu rechnen.

Quelle: Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein

2.1.5 Naturgefahren

Gemal vorliegender Auskunft der KéIn Assekuranz Agentur vom 16.12.2024 wird
fur keine der ausgewerteten Naturgefahren das Eintrittsrisiko hdher als ,sehr ge-
ring“ eingestuft (sieche Anlage 12). Eine erhdhte Risikoeinstufung kann Einfluss
auf die Finanzierbarkeit des Objekts durch Fremdkapital oder auf die Versicher-
barkeit haben. Hiervon ist im vorliegenden Fall nicht auszugehen. Ein individuel-
ler Werteinfluss der Risikobewertung wird nicht erkannt.

2.1.6 Wohnlage

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist
die Wohnlage insgesamt als befriedigend einzustufen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Fldchennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Biichen liegt das Grundstiick in einem
Bereich, der als Wohnbauflache (W) dargestellt ist.

o A
tzungsplan der Gemeinde Blichen
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Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschatzung des Sachversténdigen liegt das Flurstilick hinsichtlich seiner bauli-
chen Nutzungsmdéglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich
nach § 34 BauGB (,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB) liegt
nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die berbaut
werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung einfligt und die Erschliefung
gesichert ist.

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Biichen, Nilssauer Weg 56 Seite 11 von 52
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Weitere Erlduterungen und verbindliche Entscheidungen zur zuldssigen bauli-
chen Nutzung des Grundstiicks kénnen nur durch die zusténdigen Bauaufsichts-
behérden erteilt werden.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

Gemal vorliegender, unverbindlicher Bescheinigung des Amtes Blchen vom
02.12.2024 falten fir das Grundstiick keine ErschlieRungsbeitrége fir die erstma-
lige Herstellung der ErschlieBungsanlagen oder Anschlussbeitrdge nach Kom-
munalabgabengesetz fir die bestehenden Wasser- und Abwasseranschlisse
mehr an (s. Anlage 13).

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch
in Abt. 1l des Grundbuchs sind folgende Eintragungen vorhanden:

Elnkegrbog
Amtsgericht Schwarzenbek Grundibuch von  Blchen Biaw 775 Zweite Abteilung 1ﬂ
INB =] Lad rEbm,‘mlll'l\ﬂ'bﬂ
i Ehemstotkn i Lasten und Beschrénkungen

Eintra- Bestandsverzechnis
1 F : . E)
1 3 Eigentun:sizhertragungsyormeskung. S ) y
gingetragen am 22.00.2010.
Kohrs
2 4 Die Zwangsverstaigerung ist durch Beschiuss angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 13724);

eingetragen am 28.08.2024.

Volgt

Der Zwangsversteigerungsvermerk ist voriibergehender Natur. Ein Werteinfluss
ist daher nicht gegeben.

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

Baulasten

GemaR Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 02.12.24 sind auf dem Grundstulck keine Baulasten einge-
tragen (s. Anlage 11).
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Denkmalschuiz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg {(www.schleswig-
holstein.de, Zugriff am 07.01.2025}) ist das Objekt nicht gelistet. Im weiteren Be-
wertungsverlauf wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Sonstige Rechte und Belastungen
Hinweise auf das Vorliegen sonstiger Rechte oder Belastungen haben sich im
Laufe der Sachverstandigenrecherche nicht ergeben.
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2.3 Tatséchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstlicksgroBe und -zuschnitt
Das Grundstiick ist laut Grundbuch 860 m? groR. Es ist weitgehend rechteckig
geschnitten. Die Breite betragt zur StralRe ca. 16 m. Die Tiefe betragt ca. 53 m.

Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiickes ist aus dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte (siehe auch Anlagen) zu ersehen.

Bahntrasse
Hamburg - Berlin

et A e
. ey 1 .
h O _9_2 \
1483 122
81 X\

2.3.2 Nutzung

Zum Bewertungsstichtag stehen Grundstiick und Gebaude seit ca. Januar 2024
ohne Nutzung. Davor erfolgte eine Nutzung durch eine Miteigentiimerin zu
Wohnzwecken. Das Gebaude wird zum Stichtag seit ca. zwei Monaten nicht
mehr beheizt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstiick wird durch den ,Niissauer Weg"“ erschlossen. Dabei handelt es
sich um eine innerortliche ErschlieBungsstrale fir den Ortsteil NUssau. Die Stra-
Renflache ist mit Asphalt belegt. Ein FuRweg ist auf der slidwestlichen Straflen-
seite vorhanden. Stralkenbeleuchtung steht zur Verfligung.
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Niissauer Weg — Blickrichtung Stidost

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

— Wasserversorgung — Stromversorgung
— Kanalisation — Breitband (Glasfaser)

— Telekommunikation

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Flurstiick fallt nach Nordosten leicht ab. Der Sachverstidndige geht von einer
normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fiir Méngel in der Boden-
gute nicht bekannt geworden sind.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 27.11.2024 gibt es weder
Eintragungen im Kataster der Altablagerungen noch im Kataster fiir Altstandorte
(s. Anlage 10).

Biichen gehdrt laut Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-Holstein zu
den Gemeinden mit bekannten Bombenabwiirfen (im Rahmen des Zweiten Welt-
krieges) im Kreis Herzogtum Lauenburg. Diese Gegebenheit trifft auf alle Grund-
stiicke der Gemeinde zu. Ein mdglicher Werteinfluss wére durch die Anwendung
der Bodenrichtwerte bereits beriicksichtigt.

Im weiteren Bewertungsverlauf wird unterstellt, dass keine schéadlichen Boden-
veranderungen vorliegen.
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2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Geb&udeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der drtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausflhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebdudebeschreibung erfolgt stichwortartiq ohne Anspruch auf
Vollsténdigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachversténdigen nachhaltig wertre-

levant sind.

Gebdudeart:
Geschosse:

Baujahr(e):

Grifde:

Wohngebau-
de

Grundflache:

Bruttogrund-
flache:

Wohnhaus
Erdgeschoss, Dachgeschoss, Teilkeller
ca. 1961, Anbau ca. 1862

Unter dem Begriff
LGrundflache" ist die Fl&-

ca. 78 m? che zu verstehen, mit der
ein Bauwerk den Boden
beruhrt, der Begriff ,Brut-
togrundflache® bezeich-
net die Bruttofiiche
samtlicher Geschoss-
ebenen.

ca, 188 m?

Grundffdche und Bruftogrundfldche aufgrund abweichender Ausstattung
exkiusive aus dem Anbau (Waschkiiche und Stall}

Wohnflache:

Nutzfidche:

Raumaufteilung:

Erdgeschoss

Dachgeschoss
Kellergeschoss

Einstufung / Beson-
derheiten

ca. 101 m?

(Keller und Waschkiiche
sowie ehem. Stall im An-
bau)

Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8

ca. 44 m?

Wohnzimmer, ein weiteres Zimmer, Kliche, Badezimmer,
Ftur

Drei Zimmer, Ankleide, Flur, Badezimmer
Kellerflur, zwei Keilerrdume

Die Raumaufteilung ist zweckmdagig, allerdings entspre-
chen einige Raumgréfien zum Woertermittlungsstichtag
nicht den Anspriichen der typischen Kauferschicht (ins-
besondere junge Familien). Die Zimmer sind (ber zentra-
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le Flure zuganglich. Die Badezimmer und die Kiiche ver-
figen (ber Fenster / Tageslicht und sind entsprechend
belliftbar.

(Die nachfolgende Berechnung der Fldachen basiert auf
den Angaben aus der Bauakte, wurde vom Sachverstan-
digen vor Ort plausibilisiert und teilweise ergéanzt. Die
Réaume 3 und 5 sind etwa 50 cm breiter (traufseitig) als in
der Grundrisszeichnung der Baugenehmigung. Da in der
Bauakte eine Gebrauchsabnahmeschein aus dem Jahre
1961 vorliegt, werden formelle und materielle Legalitat
unterstellt. Die Grundrisse wurden teilweise abweichend
von der Grundrisszeichnung in der Bauakte ausgefiihrt.)
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Erdgeschoss
Raum Wohnfliche Nutzfliche
1+2|Wohnzimmer 28,16
3|Badezimmer 5,35
4|Kiiche 11,38
4ajWaschklche 8,70
5{Zimmer 10,74
6|Flur 8,28
ehem, Stall 8,46
Summe Erdgeschoss 63,92 i7,16
Dachgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
7|Zimmer 10,45
8|Zimmer 14,40
8a|Ankleide 3,40
9|lZimmer 5,01
10{Flur 2,86
11|Badezimmer 1,41
Summe Dachgeschoss 37,52 0,00
Keller
Raum Wohnfldache Nutzflache
12|Kellerflur 6,60
13|Kellerraum 7,70
14{Kellerraum 12,20
Summe Keller 0,00 26,50
alle Geschosse [gesamt 101,44 43,66

Aufienwénde:

Innenwéande:

Geschossdecken:

KG: 30 cm stark aus Kiesbetonhohlblocksteinen

EG: Zweischalig - rote VMZ, Leca Platten

Anbau: massiv

Uberwiegend massiv

tber Keller Hohlsteindecke

{iber EG: massive Decke
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Ch

Dachform und Dach-
eindeckung:

Regenrinnen, Falirohre

Keller:

Aulentiiren:

Fenster:

Innentiren:

Geschosstreppen:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der De-
cken:

FuBbéden:
FuRbodenbelag:

Wand- und Bodenflie-
sen:

Elektroinstallation:

ristoph Koop (www.christonhkoop.com)

Uber BG Holzbalkendecke
Anbau: Holzbalkendecke

Satteldach mit Tonpfanneneindeckung, vermutlich Ton-
dachziegel aus dem Baujahr des Gebaudes

Vermutlich Zinkblech mit Anstrich

Teilkeller
Anbau: chne Keller

Hauseingangstir aus Kunststoff mit Lichtausschnitt -
Baujahr geschatzt 2000

Anbau: Nebeneingangstiir zum Hauswirtschaftsraum
(HWR) Holz mit Glasausschnitt (Baujahr unbekannt) und
einfache Holzbrettertiir zum ehemaligen Stall

Drehkippfenster aus Holz iiberwiegend alter als 20 Jah-
re, teilweise auch jiingere Kunststofffenster

Im Anbau auch einfach verglaste Fenster in Stahirahmen

Glatte Tiren, vermutiich mit Spaneinlage und aus dem
Baujahr des Gebaudes

geschlossene Betontreppe mit Betonwerksteinplatten
vom EG zu DG

massive, offene Treppe vom EG zum KG
Uberwiegend Tapete

Uberwiegend Tapete

Uberwiegend Holzdielen
Uberwiegend Holzdielen ohne Belag

In Kiiche, Badern, Waschklche und Flur im EG Fliesen-
belag

Wandfliesen im Bad im EG und in der Kiiche raumhoch
gefliest, im Bad im DG 2 hoch

Vermutlich ca. 2010 in vielen Bereichen erneuert, teilwei-
se nicht fertig gestellt, z. B. E-Verteilung im Keller — ob
die Installation fachméannisch erfolgt ist, konnte im Rah-
men der Verkehrswertermittlung nicht geklart werden
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Sanitare Installationen:

Beheizung:

Einbaumo-
bel/Einbaukiiche:

Besondere Einrichtun-
gen:

Besondere Bauteile:

Baumangel / Bauscha-
den, Rechtsméngel:

Im Erdgeschoss:

Badezimmer mit Dusche, Waschbecken und WC

Im Dachgeschoss:

Badezimmer mit Badewanne Waschbecken und WC

Gasheizung aus dem Jahre 1999 inklusive Warmwas-
serbereitung im Keller (gemafl Auskunft des Schornstein-
fegers ware vor Wieder-Inbetriebnahme der Heizung ei-
ne Abnahme der Gastherme erforderlich)

Badezimmer EG mit FuBbodenheizung als Ricklaufsys-
tem
Einbaukliche mittleren Standards ca. aus 2010

- keine

- Schleppdachgaube an der Nordostseite des Geb&udes

- defekte Dachrinnen und Fallrohre, Foto beispielhaft
nicht abschlieRend nordéstlich am Stallanbau
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- Fallrohre zur Regenwasserableitung sind nicht an eine
Grundstlicksentwésserung angeschlossen

- Gebaudesockel stark durchfeuchtet, vermutlich wegen
der fehlenden Regenwasserableitung
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- Feuchtigkeit in den KellerauRenwénden, hier: KG Raum
14 (das Messgerat zeigt ,OL" = over Level, die Feuchtig-

keit in der Wand liegt oberhalb der Messskala des Ge-
rats)

Keine Veroéffentlichung der
Innenaufnahmen

- Farb- und Putzabplatzungen im Kellergeschoss, ver-
mutlich aufgrund von Feuchtigkeit, hier beispielhaft in
Raum 13

Keine Veroéffentlichung der
Innenaufnahmen

- Anstrich ggf. Austausch defekter Fenster erforderlich
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- nicht fertig gestellte Elektroinstallationen, hier
beispielhaft: Elektrounterverteilung im KG in Raum 14
(ob die elektrischen Anlagen fachgerecht hergestelit
wurden, konnte im Rahmen der Wertermittlung nicht ge-
pruft werden)

()
- dekorative Mangel im gesamten Gebé&ude, hier bei-
spielhaft nicht abschlieBend defekte Tapete in Raum 12
(siehe auch weitere Fotos in Anlage 1)

()

- Sanitarelemente im Badezimmer im DG teilweise stark
verunreinigt und austauschbedurftig
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- Gas- und Stromanschiuss sind zum Wertermittlungs-
stichtag deaktiviert, das Geb&ude ist seit ca. zwei Mona-
ten nicht beheizt worden, die Gasheizung muss vor Wie-
derinbetriebnahme vom Schornsteinfeger abgenommen
werden

Einstufung des Zu- - deutlich unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
standes:

(dem Alter entspre-

chend)

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Dammung sowie der vorgefundenen

Heizung und Fenster als baujahrsgemaf, jedoch nicht mehr zeitgemél einzustu-
fen.

Barrierefreiheit

Die Wohn- und Nutzfliche verteilt sich auf insgesamt drei Geschossebenen. Die
Innentliren haben eine baujahrestypische Breite. Eine Barrierefreiheit ist nicht
gegeben.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstatiung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einord-
nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Daftr sind die Qualitdt der verwendeten Materialien und der
Bauausfihrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Ori-
entierung und Modellbeschreibung enthait die Anlage 4 der ImmoWertV eine Be-
schreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht
wie folgt definiert:

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

Stufe 4: zeitgemafe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemanle und stark gehcbene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstdndige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig eingestuft. Danach weist das Gebaude eine teilweise nicht zeit-
gemale Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre) auf. Die Qualitat der Aus-
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stattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung Uberwiegend

der Standardstufe 2 zuzuordnen.

Gesamtnutzungsdauer:

{gem. Modellbeschreibung zum 80 Jahre
Sachwertfaktor)

Baujahr; 1961

Bisheriges Alter / Resthutzungs-
dauer — rechnerisch zum Wertermiti-
lungsstichtag:

63 /17 Jahre

Relatives Alter:

79 %

Modernisierungen:

(Zeit / Umfang)

Austausch einzelner Fenster vermutlich im Jahre
2010, Hauseingangstlr erneuert [1 Punkt]

Modernisierung der Elektrik — teilweise nicht abge-
schlossen (2010) {1 Punk{]

Modernisierung Badezimmer EG in ca. 2011 [1
Punki]

Modernisierungsgrad
(gem. Anl. 2 immoWenrtV):

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung [3 Punkte]

Ermittelte / ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer

24 Jahre (ab einem relativen Alter von 55 %)

Die Gasheizung stammt aus dem Jahre 1999 und ist zum Wertermittiungsstich-
tag bereits 25 Jahre alt. Des Weiteren wére eine Abnahme der zum Stichtag au-
Rer Betrieb gesetzten Heizung vor Wiederinbetriebnahme notwendig. Aus den
vorgenannten Griinden werden flr die Gasheizung keine Modernisierungspunkte

berlcksichtigt.
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2.3.6 Nebengebdude Doppelgarage

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

Gebéudeart: Gebaudetyp: PKW-Doppel -Garage
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr: ca. 1966
Grolke: Grundflache: ca. 36 m?
Nutzfl. gesamt.: ca. 32 m?
Bauweise: Massiv, Flachdach als Holzbalkenkonstruktion mit Trapez-

blecheindeckung

Ausstattung:  Eine Garagenhélfte wurde wohnlich ausgebaut.

Keine Veroéffentlichung der
Innenaufnahmen

Mangel: - fur den wohnlichen Ausbau einer Garagenhélfte konnte
keine Baugenehmigung recherchiert werden
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- Dekorationsméangel an der Decke vermutlich durch entwe-
der bestehende oder behobene Undichtigkeiten am Dach

Keine Veroéffentlichung der
Innenaufnahmen

- Fenster Nordwestseite austauschbedrftig

Besondere - Schornstein am nérdlichen, wohnlich ausgebautem Gara-
Bauteile: genteil:

- Holzschuppen riickwartig angebaut
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Einstufung Zustand

Unterdurchschnittlich

Das Dach des Garagengebdudes war urspringlich mit (vermutlich asbesthalti-
gen) Eternitplatten eingedeckt. Ob diese im Rahmen der Neueindeckung des Da-
ches zurlickgebaut oder tiberbaut wurden konnte nicht abschlieRend geklart wer-

den.

2.3.7 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitats-, Gas-, und Wasseranschluss vorhanden

Telefon, eventuell auch Glasfaseranschluss vorhanden

Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: -

Einfriedung: -

Gartenanlage: -

Zuwegung mit Waschbetonplatten belegt
Zufahrt mit Betonverbundpflaster befestigt

Zur Stral3e durch Maschendrahtzaun in Me-
tallelementen

sonst Uberwiegend durch Maschendrahtzaun

Grundstiick als Rasenflache mit Ba&umen ange-
legt, zum Qualitatsstichtag in allen Bereichen
verwachsen und ohne Pflege hier: nérdliches
Grundsttick
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Sonstige Anlagen: - Betonfundament (ca. 9 m?) nérdlich des Anbaus
(urspriingliche Nutzung unklar)

- gemaf Hinweis in der Bauakte unterirdische
Klargrube (eventuell auch zurlickgebaut)

Einstufung der AuRenanlage: - insgesamt einfach gestaltet, grundlegende Instand-
setzung notwendig

2.3.8 Ertragsverhiltnisse

Mietverhaltnisse sind nicht bekannt geworden. Nach Auskunft des am Oristermin
teilnehmenden Bevollméchtigten liegen keine Mietverhéltnisse vor.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 07.01.2025) wird die Gemeinde
Blichen als Demografietyp 4 — ,Stabile Stadte und Gemeinden in landlichen Re-
gionen” - eingestuft. Die Gemeinde weist seit 2015 einen stetigen Anstieg der
Bevdlkerung auf. Ein positives Wanderungssaldo (Zuzige > Fortzlige) wird ins-
besondere gegenlber der Hansestadt Hamburg und dem (brigen Kreisgebiet
ausgewiesen.

Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechenden Ansétzen der
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittiungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &érilichen Planungen geben
keine Hinweise auf kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die weriméBige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hdngt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es flr den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Ober Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugeflhrt werden kann.
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Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatséchlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem o&rtlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Grundstlickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fiir Wohnen".
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3. Ermittilung des Verkehrswertes

3.1 Grundiagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

LDer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunki, auf den
sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhélt-
nisse zu erzielen wiére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefuhrt. Die Kauf-
preissammlung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick ber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

— Verordnung Uber die Grundsétze far die Ermittiung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der flr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergénzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

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

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Auswertungen zu Verkadufen von Einfamilienhaus-
grundstiicken

Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, l.oseblatt-Ausgabe,

Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-
verlag
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Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstliicken

3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfugung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittiung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (8§88 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
— 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B.
Lage, Grolke, Art und Mall der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

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

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

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

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstinde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittilungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepfiogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelifalls, insbesondere der zur Verflgung stehenden Daten, zu
wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren er-
mittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Sachversténdige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekie am
Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer ursdchlichen Eigennutzungsmdglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fiir den Wert ausschlaggebend
ist.

Die fUr die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den vom Gutachterausschuss fur
Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg verdffentlichten Sachwertfak-
toren zur Verfligung.

Die Immobilie wurde zuletzt von einer Miteigentiimerin zu Wohnzwecken genutzt.
Unter Berlicksichtigung der Objektart (Einfamilienhaus), ist es unwahrscheinlich,
dass die Immobilie im gewséhnlichen Geschaftsverkehr mit der Absicht der Rendi-
teerzielung erworben wird. Auf eine stiitzende Ermittlung des Ertragswertes wird
verzichtet, weil der Ertragswert auf einen abweichenden Geschéftsverkehr abzielt
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und den richtig ermittelten Sachwert nicht stlitzen kann.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird ebenfalls abgelehnt, da vom
Gutachterausschuss keine Vergleichsfaktoren fir ein indirektes Vergleichswert-
verfahren ermittelt werden. Ein direktes Vergleichswertverfahren wére grundsatz-
lich denkbar. Jedoch konnte vom Gutachterausschuss keine ausreichende An-
zahl geeigneter Kauffalle zur Durchfihrung des Verfahrens zur Verfigung gestellt
werden.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrofe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflichen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflichen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der flr die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbsténdig nutzbare
oder sonstige Teilfldche, die Ober die marktlbliche GrundstiicksgréRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundstickmerkmal zu
bericksichtigen.

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

Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
fur vergleichbare baureife Grundstlicke zur Auswertung zur Verfligung. Des Wei-
teren wurden die Sachwertfaktoren auf der Grundlage von Bodenrichtwerten ab-
geleitet, so dass zur Wahrung der Modellkonformitadt im Rahmen des Sachwert-
verfahrens ebenfalls auf Bodenrichtwerte zurlckgegriffen wird.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Mal
der baulichen Nutzung oder Erschliefungszustand, ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2022

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 210 €/m? bei einer
BezugsgréRe von 600 m? ermittelt. Dieser Wert gilt flr ein Baugrundstiick, bei
dem Beitrage fiir die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht zu entrichten sind.
Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:

Bodenrichtwertzonen 2022 oI

Bitte beachten Sie die Legende und die Umrechnungsvorschriften

Bodenrichtwert: 1/1
d
Gemeinde Biichen
Gutachterausschuss Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im

Kreis Herzoglum Lauenburg
Bodenrichtwertzonenname | Alt 020011.0
Bodenrichtwertnummer 05300063

Bodenrichtwert 210 Euro/m*
Stichtag des
Bodenrichtwertes 01,0120

Bodenrichtwertkennung zonal
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbaufidche

Ergénzung zur Art der IR
Hiikziirig Ein-und Zweifamilienhauser

Flache 600 m*
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Aus Griinden der Modellkonformitdt wird zur Ermittlung des Bodenwertes im
Sachwertverfahren auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.22 abgestellt.
Nachrichtlich: der Bodenwert zum Stichtag 01.01.24 wurde vom Gutachteraus-
schuss unverandert mit 210 €/m? fortgeschrieben.

3.3.1 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittiungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu bericksichtigen.

Eine solche Abweichung ist im vorliegenden Bewertungsfall gegeben. Die GroRe
des Grundstiicks betragt 860 m?. Die BezugsgréRRe des Bodenrichtwertes lautet
600 m?2.

Gem3R den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten
wird der Bodenrichtwert des zu bewertenden Grundstiicks mit Umrechnungsfak-
toren flir unterschiedliche Grundstiicksgréfen (Datenreihe nach Simon / Kleiber,
die in der WertV'98 dargestellt ist) angepasst.

Grundstlicksgréfe
ml
41,00 | 0,94 | 0,91 | 0,88 | 0,85 | 0,83 | 0,81 | 0,79

1,21 | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0,84 | 0,74 | 0,64

1,21 1,08 | 1,05 | 1,03 | 1,00 | 0,87 0,94 | 0,91 | 0,88

1,19 [ 1,47 | 1,43 | 1,90 | 1,06 | 1,02 | 1,00 | 0,88 | 0,78

e P~ c N D

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

Es wird ein Anpassungsfaktor von 0,92 abgeleitet.

Weitere Anpassungen des Bodenwerts aufgrund der individuellen Beschaffenheit
oder Lage des Grundstiicks sind aus Griinden der Modellkonformitét nicht zulas-
sig. Das Gleiche gilt fiir eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts. Ge-
gebenenfalls zu beriicksichtigende Werteinflisse wéren durch die Anpassung
des Sachwertfaktors oder als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
zu erfassen.

Fur das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-
nung:
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Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
BRW 210,00 €/m?
Anpassung wg. Abwei-
chender Grundstlicksgréiie -8% - 16,80 €/m?
Faktor 0,92
Angepasster BRW 193,20 €/m?

Es ergibt sich somit folgende Berechnung:

Richtwertgrundstiick 600 m?
Bodenrichtwert 210,00 €/m?
Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 193,20 €/m?
(modellkonform)

Grundstlcksteil, welcher der Bebauung zuzu- 860 m?
ordnen ist

Bodenwert des Grundstiicksteils, welcher der 860 m? x 193,20 €/m? 166.152 €
Bebauung zuzuordnen ist

Sonstiger Bodenwert 0€
Bodenwert gesamt 166.152 €
Bodenwert gesamt (gerundet) 166.000 €

Der Bodenwert wurde modellkonform ermittelt. Abweichende Wertverhaltnisse
aufgrund einer konjunkturellen Entwicklung werden ggfs. tber den Sachwertfak-
tor berlicksichtigt.

Der Bodenwert fir das Grundstiick wird somit mit gerundet

166.000 € festgestellt.

3.4 Sachwertverfahren

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

Im Sachwertverfahren wird zunédchst der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

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

3. dem Bodenwert (der marktiiblichen Grundstlicksgréfie).

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

Nach abschlieRender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu bericksichtigen sind.

3.4.1 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung ste-
henden Sachwerifaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgrofiie der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m?* Brutto-Grundfldche angegeben und abhéngig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die Ublichen Baunebenkosten, inshesonde-
re Kosten flr Planung, Baudurchflhrung, behordlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebédudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.
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Das Dachgeschoss ist im Bereich des Hauptgeb&dudes vollstandig ausgebaut.
Das Gebdaude ist jedoch nur teilweise unterkellert. Diese Gegebenheit wird mit
Bezug auf Anlage 4 |. 3. (5) ImmoWertV durch Heranziehung der jeweiligen Kos-
tenkennwerte fiir die verschiedenen Gebdudearten beriicksichtigt (Mischkalkula-
tion).

Die unterkellerte Teilfliche hat eine Grundflache von rund 32 m?. Das Dachge-
schoss ist in diesem Bereich vollstédndig ausgebaut. Dadurch ergibt sich eine Fla-
che von 3 (EG, DG, KG) x 32 m? = 96 m? welche der Gebaudeart 1.01 (Kellerge-
schoss, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss) zuzuordnen ist. Der Bereich,
in dem das Gebéaude nicht unterkellert ist, aber {iber ein ausgebautes Dachge-
schoss verfiigt ist 46 m? groR [78 m? (Grundflache gesamt) — 32 m? (Grundflache
unterkellert) = 46 m?]. Aus diesem Grunde sind 2 (EG, DG) x 46 m? = 92 m? der
Gebaudeart 1.21 (Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss) zuzuordnen.

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

1.01 96 m? 51 %

1.21 92 m? 49 %

Summe 188 m? 100 %

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

NHK 2010 X
| EINFAMILIEN- WOHNHAUSER, freistehend SO Diam
[ Gebsudemix: 51% 1,01, 49% 1.21 ] | Ausstathungsstandard | |idrudken
Standard ] b =~
Ausstattungsstandard - —
G2l sl ol sl e
Aufienwande | 05 | o5 [ o | o | o i
Dach [o v o Jo o o
Fenster und Aufientiren | o [ 1 [0 fo | o e
Innenwainde und Innentiiren [oo— Tos  Jos Jo [o s
Decken und Deckenkonstruktionen | 0 [os  [os [o [o i
FuBbdden | o [os  [os [o o oA
Sanitéreinrichtungen | 0 [ o [ 1 | o [ o 9%
Heizung | o | o [ 1 | o | o s
e [os [os [o [0 8%
Pro Ausstattungsmerkmal (Zeile) muss in der Summe der Ausstattungsstandards 1,0 vergeben werden. [Standardsmfe | 22 ]
ﬂgewéhltemk x| 831 Ji;bernehmenlsualteau&:auen laden speichern | drudken | abbrechen
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Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
bsudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir
die Ermittlung der BGF sind die dueren Male der Bauteile einschlieBlich Be-
kleidung in H6he der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieflich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

Lage Teilfliche 1 Teilfliche 2 Teilfliche 3 Grund-
Lange  [Breite Lénge Breite Lénge Breite fliche
KG 5,00 4,00 3,00 4,00 32,00
EG 9.75 8,00 78,00
DG 9,75 8,00 78,00
BSumme der Teilfliche-BGH 188,00

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

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

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefilhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berticksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur H6hen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu beriicksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebéau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhéhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusétzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlége zu beriicksichtigen.

Das Gebaude verfiigt nicht Uber einen Drempel. Die Dachneigung liegt augen-
scheinlich bei Uber 45°.

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Biichen, Nissauer Weg 56 Seite 40 von 52



Sachverstandiger fir die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

ket
"Jl’f‘-

o U/ Jf*
: ,.,uL‘:‘n/ [

' : ' o O R [ B
Tae k=i : ‘.1?}11“—“‘?"" t
i 5 (il |

Quelle: Baugenehmigung vom 08.07.1960

Der Spitzboden ist Uber eine Einschubtreppe erreichbar. Im Ortstermin war die
Treppe nicht gangbar und der Spitzboden nicht zugénglich. Ob die oberste Ge-
schossdecke mit Dielen belegt und als Lagerfliche nutzbar ist, konnte nicht ge-
prift werden.

Insgesamt kann eine fiir das Baujahr typische Dachgeometrie unterstellt werden.

Als besondere Bauteile werden der Stallanbau und die Schleppdachgaube er-
kannt.

Im Anbau ist eine Waschkiiche wohnlich ausgebaut. Der Raum ist beheizbar. Der
zweite Raum (ehemaliger Stall) dient als einfache Abstellflache. Fur den Anbau
wird ein Wertansatz pro m? BGF von 50 % der Normalherstellungskosten des
Hauptgebaudes beriicksichtigt.

21 m2 BGF x (831 €/m? x 50 %) = 8.725 €

Fur die Dachgaube werden weitere 2.000 € auf die Normalherstellungskosten
aufgeschlagen.

Insgesamt wird fiir bauliche Besonderheiten somit ein Wertzuschlag in H6he von
10.725 € vorgenommen.

Baupreisindex

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

Der Regionalfaktor ist ein vom &rtlich zusténdigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhéltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
flr die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete Regionalfaktor betrdgt 1,0,
so dass keine diesbezligliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfolgt.

Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafier Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wéhlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Geb&u-
debeschreibung verwiesen.

3.4.2 Sachwert der baulichen Aulenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

Zu den baulichen Aulenanlagen zdhlen z. B. befestigte Wege und Plétze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstlick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zéhlen insbesondere Gartenanlagen.

Fur die AuRenanlagen, Wegeflachen, Befestigungen und Bepflanzungen, Einfrie-
dung sowie Hausanschlisse auf dem Grundstlick wird gemal Erlduterungen des
Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg ein
pauschaler Wert in Abhangigkeit von der Standardstufe berlcksichtigt. Bei der
vorliegenden Standardstufe betragt der Wert 8.000 €.

Dabei handelt es sich zunachst um einen modellkonformen Ansatz. Die tatsachli-
che Einstufung der AuRenanlagen wird Uber den Sachwertfaktor beriicksichtigt.
Der Zustand der AufRenanlagen wird im Rahmen der besonderen objektspezifi-
schen Grundstlicksmerkmale gewdirdigt.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,
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2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktlblichen Grundstiicksgrée).

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhdltnis gesigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten emmittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:
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Sachwertfaktoren im Kreis Herzogtum Lauenburg 2023

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

1 - 2 Familienhduser (EFH,ZFH), freistehend

Bodenrichtwertniveau (b./a. frei)
vorlaufiger 100 - 180* 190 - 340* 350 - 550*
Sachwert 140 260 400
[€] [€/m?] [€/m?] [€/m?]

75.000
100.000
125.000 1,41
150.000 1,33
175.000 1,27

200.000 1,23 1,37
225.000 1,19 1,32
250.000 1,17 1,34
275.000 1,14 % 1,31
300.000 1,12 1,23 1,29
325.000 1,11 1.21 127
350.000 1,09 1,19 1,26
375.000 1,08 1,17 1,25
400.000 1,07 1,16 1,23
425.000 1,06 1,14 1,22
450.000 1,06 1,13 1,21
475.000 1,05 1,12 1,21
500.000 1,04 i 1,20
525.000 1,11 1,19
550.000 1,10 1,19
575.000 1,09 1,18
600.000 1,09 1,18
625.000 1,08 1,17
650.000 1,07 117
675.000 1,07 1,16
700.000 1,07 1,16
725.000 1,06 1,16
750.000 1,15
775.000 1,15
800.000 1,15
825.000 1,14
850.000 1,14
875.000

Tabelle 1: Sachwertfaktoren EFH/ZFH mit Bearbeitungsstand vom 24.04 2024
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg,
Sachwertfaktoren 2023

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und des Bodenrichtwertniveaus liegt der Sach-
wertfaktor bei 1,26, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie
rd. 26 % lber dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der Sachwertfaktor ist an die objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen. Zur
Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors werden die wesent-
lichen Faktoren, welche Einfluss auf den Sachwertfaktor haben, untersucht. Da-
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bei wird unterstellt, dass ein angemessener Sachwertfaktor in einer Spanne von
+ /- 0,75 um den vom Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittswert liegt.
Die verschiedenen Faktoren flieRen mit einer unterschiedlichen Gewichtung in
den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor ein. Die Einstufung mit 0 %
entspricht dem schlechtesten, unterdurchschnittlichen Wert, 50 % entsprechen
dem Durchschnitt und damit eben dem Mittelwert und 100 % entsprechen dem
bestmdglichen, tiberdurchschnittlichen Wert.

Die Makrolage des Grundstiicks ist Uber die Anwendung des Bodenrichtwertes
weitgehend berlicksichtigt. Der Sachwertfaktor bezieht sich jedoch auf Boden-
richtwertzonen von 190 — 340 €/m?. Der Bodenrichtwert des zu bewertenden
Grundstlicks betragt 210 €/m? und ist damit im unteren Bereich der Spanne ein-
zuordnen. In niedrigeren Bodenrichtwertzonen werden regelméafig niedrigere
Sachwertfaktoren erreicht (siehe Tabelle ,Sachwertfaktoren®). Aus diesem Grun-
de wird die Makrolage als unterdurchschnittlich eingestuft.

Bei der Mikrolage ist festzustellen, dass das Grundstick in unmittelbarer Ndhe zu
einer Bahntrasse liegt. Mit erheblichem Verkehrslarm durch vorbeifahrende Ziige
ist zu rechnen. Dieser Umstand trifft nur auf einen Teil der Grundstlicke der Bo-
denrichtwertzone zu. Insgesamt ist jedoch von einer deutlich Gberdurchschnittli-
chen Belastung auszugehen. Aus diesem Grunde wird die Mikrolage als unter-
durchschnittlich eingestuft.

Das Grundstiick ist nur ca. 16 m breit und damit relativ schmal geschnitten. Der
Baukorper steht stidwestlich auf dem Grundstlick, wodurch sich eine (nachteilige)
Nordostausrichtung des Grundstiicks ergibt. Das Grundstiick wird insgesamt als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Der Wertansatz flir die AuRenanlagen erfolgte modellkonform mit 8.000 €. Der
Gutachterausschuss hat bei der Berechnung des Sachwertfaktors keinen Wert-
ansatz flr Carports oder Garagen vorgenommen. Ein ortsiiblicher Carport oder
eine ortsiibliche Garage ist somit Gber den Sachwertfaktor im marktangepassten
vorldufigen Sachwert enthalten. Die AuBenanlagen sind in Ihrer Ausfihrung ins-
gesamt als einfach einzustufen. Auf dem Grundstlick findet sich eine Doppelga-
rage in massiver Bauweise. Ein solches Nebengeb&ude wird als besser als orts-
Ublich, somit Gberdurchschnittlich eingestuft. Aus diesem Grunde wird im Rah-
men der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale ein Zuschlag be-
ricksichtigt. Davon abgesehen wird die Ausflihrung der Aul3enanlagen als durch-
schnittlich eingestuft. Unabhangig davon wird im Rahmen der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale ein Abschlag flr den Zustand der AulRen-
anlagen vorgenommen.

Die Finanzierbarkeit des Objekts ist teilweise (iber die Abhdngigkeit des Sach-
wertfaktors vom vorlaufigen Sachwert berlicksichtigt. Der Sachwertfaktor wurde
vom Gutachterausschuss jedoch nicht hinsichtlich der Merkmale des Geb&udes
(z.B. Alter, GrofRke) differenziert ermittelt. Zum Wertermittlungsstichtag ergeben
sich erschwerte Finanzierungsbedingungen fir dltere, unsanierte Objekte. Insbhe-
sondere missen potenzielle Kaufer in der Regel neben dem Kaufpreis weiteres
Kapital flr eine Modernisierung des Objekts bereitstellen, wodurch die Finanzie-
rung in vielen Fallen scheitert. Die Finanzierbarkeit wird als unterdurchschnittlich
eingestuft.
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Die Sachwertfaktoren wurden aus Verkdufen des Jahres 2023 abgeleitet. Wer-
termittlungsstichtag ist der 09.12.24. Im Jahre 2022 sind die Zinsen fir Immobili-
endarlehen stark gestiegen. Dieser Effekt ist nach Einschatzung des Sachver-
standigen hinreichend in den Verkdufen des Jahres 2023 eingepreist. Bis zum
Wertermittiungsstichtag hat sich das Zinsniveau aus Kaufersicht leicht verbes-
sert. Gleichzeitig ist die allgemeine konjunkturelle Entwickiung weiter als Verhal-
ten einzustufen. Auch haben bis zum Wertermittlungsstichtag die Baupreise wei-
ter angezogen, wodurch sich insbesondere flr Kaufer unsanierter Objekte hdhere
Kosten ergeben. Im Sachwertverfahren ergibt sich aus gestiegenen Baukosten
(berticksichtigt durch den Baupreisindex) ein hoherer Sachwert. Bei steigenden
Baukosten kann jedoch nicht regelhaft unterstelit werden, dass auch die Kaufkraft
entsprechend ansteigt. Aus den vorgenannten Griinden wird die konjunkturelle
Entwicklung seit dem Erhebungszeitraum der Sachwertfaktoren insgesamt als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt

finstufung SWF
0% = Unterdurchschnittiich {1,26
50% = Durchschnitt gem.
100% = Uberdurchschnittlich Gewichtung GAA)
Lage
Makrofage 5% 10% 0,09
Mikrolage 20% 15% 0,12
Objekt
Grundstick {Schnitt, Ausrichtung etc.) 25% 15% 0,13
Aulenaniagen 50% 10% 0,13
Finanzierbarkeit, Energieeffizienz, Grundriss 20% 20% 0,16
Konjunkturelle Entwicklung
Marktlage am Wertermittiungsstichtag 45% 30% 0,36
objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 100% 0,93

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicks-
merkmalen bereits berlicksichtigt. Dabei handelf es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstadndigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstlicksgréRe ist
der Wert der selbststédndig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangein und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabelien oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Oberdurchschnittliche Baumaéngel
und Bauschéden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die folgenden besonderen objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale zu berilicksichtigen (der Wertansatz_entspricht nicht zwingend
den Mangelbeseitigungskosten, sondern wirdigt im Rahmen einer marktgerech-
ten Betrachtung den Sachverhalt, dass sich das Objekt in einem schlechteren
Zustand befindet als ein vergleichbares Objekt in einem durchschnittlichen Zu-
stand):

II’J:’ Mangel Wertabschlag

1 defekte Dachrinnen und Falirohre 2.000€
Falirohre zur Regenwasserableitung sind nicht

2 an eine Grundsticksentwasserung ange-
schlossen

3 Gebaudesockel stark durchfeuchtet, vermutlich
wegen der fehlenden Regenwasserableitung 35.000 €

4 Feuchtigkeit in den Kelleraulenwénden

5 Farb- und Putzabplatzungen im Kellerge-
schoss, vermutlich aufgrund von Feuchtigkeit

6 Ans.trich ggf. Austausch defekter Fenster erfor- 5.000 €
derlich
nicht fertig gestelite Elektrcinstallationen (ob

7 die elektrischen Anlagen fachgerecht herge- 5 000 €
stellt wurden, konnte im Rahmen der Werter- '
mittiung nicht geprift werden)
dekorative Mangel im gesamten Gebaude,

8 Ansatz mit 250 € pro m? Wohnflache, somit 250 25.000 €
€/m*x 101 m?* = 25,250 €, gerundet =
Sanitarelemente im Badezimmer im DG teil-

9 weise stark verunreinigt und austauschbed(irf- 3.000 €
tig
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Gas- und Stromanschluss sind zum Wertermitt-
lungsstichtag deaktiviert, das Gebdude ist seit
10 ca. zwei Monaten nicht beheizt worden, die 3.000€
Gasheizung muss vor Wiederinbetriebnahme
vom Schornsteinfeger abgenommen werden

Summe 75.000 €

AuBenanlagen

Das Gartengrundstick steht zum Qualitatsstichtag erkennbar ohne Pflege. Die
Rasenflache ist verwildert. Befestigte Flachen sind {eilweise von Unkraut durch-
wachsen, Bdume wachsen dem Anschein nach unkontrolliert. Ein Baum (ber-
wachst das Wohngebaude. In der Bauakte finden sich Hinweise auf eine unterir-
dische, zum Qualitéatsstichtag nicht mehr genutzte Grundstlickskldranlage. Ob die
Anlage zuriickgebaut wurde, konnte im Rahmen der Wertermittiung nicht geklart
werden.

Um den Wertunterschied zu einem durchschnittlichen Grundstiickszustand zu
berlicksichtigen, wird ein Wertabschlag in Hohe von 10.000 € angesetzt.

Doppelgarage

GemaR Erlauterungen zu den vom Gutachterausschuss ermittelten Sachwertfak-
toren erfolgt im Rahmen der Ermittiung des vorldufigen Sachwertes kein separa-
ter Wertansatz fiir einen eventuell vorhandenen Carport oder eine eventuell vor-
handene Garage. Ein ortsiiblicher Carport oder eine ortsiibliche Garage sind da-
mit (iber die Sachwertfaktoren in der Wertermittiung bereits ber{icksichtigt.

Es handelt sich um eine Doppelgarage welche in massiver Bauweise errichtet
wurde. Das Gebaude wird dadurch besser als ortsiblich eingestuft. Der Zustand
ist jedoch unterdurchschnittlich. Insgesamt ist noch ein geringer Zuschlag in
Héhe von 100 €/m**BGF marktgerecht, somit 36 m? x 100 €/m? = 3.600 €
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3.4.6 Sachwert

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

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

Blichen, Nissauer Weg 56 EFH
1.01zu51%

EFH, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Teilkeller Typ 1.21zu49%
Bruttogrundflache 188
Normalherstellungskosten €/m? 831
ortliche NHK 2010 €/m? 156.228
Zuschlag fiir bauliche Besonderheiten: Anbau, Gaube zzgl. € 10.725
Abschlag flir bauliche Besonderheiten: % abzgl. € 0
Herstellungswert 2010 € 166.953
Regionalfaktor 1,00
Index am WE Stichtag (2010=100) 184,0
Herstellungswert am WE-Stichtag € 307.194
Alter Jahre 63
Gesamtnutzungsdauer (modellkonform) Jahre 80
Restnutzungsdauer {ggfs. modifiziert) Jahre 24
Wertminderung wegen Alters linear

in% 70,00

€ 215.035
Alterswertminderungsfaktor 0,3000
Sachwert der Einzelgebdude € 92.158
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebaude 92,158
AuBenanlagen
Sachwert der AuRenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) € 8.000
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert aller Gebdude € 92.158
Bodenwert € 166.152
AuBenanlagen € 8.000
Vorldufiger Sachwert € 266.310
Anpassung an die Marktlage/Faktor 0,99 263.647
vorldufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 263.647
Wertminderung wegen Baumangel/-schidden abzgl. € 75.000
Werminderung AuBenanlagen abzgl. € 10.000
Sonstiger Bodenwert zzgl. € 0
Garage z2gl. € 3.600
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 182.247
Verkehrswert gerundet € 182.000

Der Sachwert wird mit (gerundet) € 182.000 festgestellt.
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3.5 Plausibilitits- und Marktprifung

Sofern der ermittelte Sachwert ins Verhaltnis zur Wohnflache (101 m?) gesetzt
wird, ergibt sich ein Wert von 1.804 €/m?>.

Zum Wertermittlungsstichtag steht in vielen landlichen Gemeinden im Kreisgebiet
ein ausreichendes Angebot an Einfamilienhdusern zur Verfligung. Dem Angebot
steht eine hohe Nachfrage, insbesondere jedoch nach Immobilien mit einer guten
Energieeffizienz in guten Lagen gegeniber. Gleichzeitig kénnen die Angebots-
preise teilweise nur durch lange Vermarktungszeitrdume, teilweise auch gar nicht
erzielt werden. Aus diesem Grunde werden im Rahmen der Plausibilisierung
ausschlieBlich realisierte Kaufpreise herangezogen.

Zur Plausibilisierung des Verkehrswertes hat der Sachverstandige eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses angefordert. Abgefragt
wurden Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern in Biichen. Die Abfrage wur-
de auf das Baujahr 1949 — 1970 beschrénkt. Erbbaurechte und ungewdhnliche
oder persdnliche Verhalinisse wurden ausgeschlossen. Aufgrund von erheblichen
Veranderungen am Immobilienmarkt im Jahre 2022 wurden nur Kauffalle aus den
Jahren 2023 und 2024 abgefragt. Die Abfrage ergab neun Kauffélle. Bei zwei
Kauffillen handelte es sich um Doppelhaushélften. Mangels Vergleichbarkeit
wurden die beiden Kauffalle herausgenommen. Fir zwei weitere Kauffalle fehite
die Wohnflachenangabe. Diesen wurden ebenfalls herausgerechnet. Die verblei-
benden Verkaufsfalle erzielten einen durchschnittlichen Preis (arithmetisches Mit-
tel) von rund 2.621 €/m*Wohnflache. Der Variationskoeffizient betragt 17 %. Un-
ter Berlicksichtigung der Objektart kann das arithmetische Mittel damit noch als
geeigneter Parameter zum Beschreiben der Stichprobe eingestuft werden. Der
ermittelte Verkehrswert liegt rund 31 % unter dem Durchschnittswert. Das Objekt
befindet sich in einem stark unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand. Moderni-
sierungen haben in geringem Umfang stattgefunden. Das Grundstiick weist einen
nachteiligen Schnitt auf. Die Mikrolage ist durch die unmittelbare N&he zur
Bahntrasse nachteilig. Dadurch erscheint das Unterschreiten des Durchschnitts-
wertes plausibel.

Der Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
hat in einem Zwischenbericht (das vierte Quartal 2023 ist noch nicht volistdndig
erfasst) Verkdufe von Ein- und Zweifamilienhdusern im Kreisgebiet ausgewertet.
Das zu bewertende Grundstiick ist dem l&ndlichen Raum zuzuordnen. Fir Ein-
familienhduser mit Baujahr vor 1990 wurde fur den landlichen Raum ein durch-
schnittlich erzielter Preis pro m? Wohnfldche in Héhe von 2.742 € errechnet.
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Informatlonen zum Grundstiicksmarkt im Krels Herzogtum Lauenburg 2023
*Kaufprsis >100.000 und <750.000

Einfami - Baujahr vor 1980 Einfamilienhduser - Baujahr ab 1920 Einfomilienhauser - Baujahr vor 1990
Azl | pemtwi | @mrwh | @ Grast | AnZahl | @ ey Wi | @ ne WA | @ m? Grdst. Anzahl | @ e/m*whl | @ WA | @ Grdst
[HamburgerRand | 2018 16 2977 146 1.160 6 37068 137 638] | 1l Q2022 2 3.862 140 1.085
2019] 19 3431 147 905 2 3.863 155 616| | IvQJ2022 2 3.176 180 1.302
2020] 24 3539 148 913 2 2.893 170 1.512 1Q./2023 3 4.664 100 859
2021| 28 4126 132 1.006 6 4244 129 @54 11 /2023 1 4.843 140 593
2022 11 4072 142 1.060 4 4.956 13 670 1l QJ2023 1 3.167 90 574
2023 5 4.360 106 749 3 4.498 183 872
Trond 4424 4640
Abw. -1% -3%
Léndlicher Raum 2018| 81 1.859 133 1.473 34 2381 144 921 111 Q2022 35 2888 139 1141
2019 82 2091 135 1.104 33 2495 144 1.450 IV QJ2022 15 2717 132 898
2020 124 2278 133 1.304 40 3004 141 794 1 Q12023 18 2479 150 1.361
2021| 137 2.796 135 1.210 58 3228 143 1.001 11 Q.J2023 30 2785 127 1412
2022| 105 134 1.050 54 3721 124 865 1l Q12023 6 3.287 168 1.621
2023 54 l 2.742 138 1.237 23 3.466 146 a3
Trend 2.989 3.715
Abw. 9% 1%
Stidte 2018| &4 1.962 128 759 21 2812 136 653 Il Q.42022 21 3.029 121 718
2019 91 2.103 129 739 30 2980 131 827 IV QJ2022 19 2.880 120 743
2020] 132 2.307 129 739 34 2959 133 613 10./2023 1" 2728 126 712
200 127 2679 130 736 32 3752 124 622 1l Q./2023 12 2.869 142 841
2022| 108 2923 123 41 20 4073 128 546| | 1 QJ2023 7 2.637 120 888
2023| 30 2,740 131 763 7 3.860 124 691
Trend 2932 4.071 4
Abw. 7% 5% Einfamilianh - Baujahr vor 1990 E
Krels Hzgt. Lauenburg | 2018| 161 2011 132 1.007 61 2660 140 801 Il @/2022 58 2973 133 986
2019 192 2.220 134 il 65 2761 138 1.045 IV Q2022 36 2.829 128 839
2020( 280 2.400 133 1.005 76 2981 138 732 1 Q2023 32 2,770 137 1.085
2021| 202 2872 133 984 96 3466 136 853 11 92023 43 2 859 131 1024
2022) 224 2992 128 901 78 3.875 131 773 11 Q./2023 14 2896 134 1.085
2023 89 2.832 134 1.047 3 3.643 144 813
Trend 3.047 3.856
Abw. 8% 6%

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg

Sofern der ermittelte Sachwert in Bezug zur gesamten Wohnfléache von rund 101
m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von 1.804 €/m>-Wohnflache. Der ermittel-
te Verkehrswert liegt rund 34 % unter dem Durchschnittswert. Dies ist auf die fol-
genden Gegebenheiten zuriickzufiihren:

> die GrundstiicksgréRe (860 m?) ist geringer als die durchschnittliche Grélke
der gehandelten Grundstticke (1.237 m?)

» der Erhaltungszustand ist als stark unterdurchschnittlich einzustufen
» der Modernisierungsgrad ist niedrig
> die Lage des Grundstiicks und der Schnitt sind als nachteilig einzustufen

Die Vorteile des Grundstiicks (Lage in einer fiir den Landlichen Raum als hoch-
preisig einzustufenden Gemeinde, Néhe zur Schule) werden durch die vorge-
nannten negativen Werteinflisse nicht kompensiert. Das Unterschreiten des
Durchschnittswertes ist somit plausibel.
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3.6 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachverstandige fur das Bewertungsobjekt

Wohnhaus

Niissauer Weg 56 in 21514 Biichen
Grundbuch von Blichen Blatt 775
Gemarkung Nissau Flur 004 Flurstiick 170

zum Wertermittlungsstichtag 09.12.2024 einen
Verkehrswert von
182.000 €

in Worten: (Einhundertundzweiundachtzigtausend Euro)

Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen frei von jeg-
licher Bindung und ohne Interesse am Ergebnis erstattet zu haben.

Schwarzenbek, den 22.01.2025

nqutachter

TITIStoP

Chrisfoph Koop .

Diplom-Sachverstandiger (D]f\j\__//y/*

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten-Grurd:
fur Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter DIA Zert (LS)

Bewertungsobjekt: Wohnhaus in 21514 Blchen, Nussauer Weg 56 Seite 52 von 52



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 3: StraRenansicht Nissauer Weg



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 4: Zufahrt zum Grundstick vom Niissauer Weg

Bild 6: Siidostansicht Anbau (Turen zur Waschkiiche und zum ehem.
Stall)



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 8: Nordliches Grundstiick und nordliche Fassade
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Bild 9: Doppelgarage mittig auf dem Grundstiick



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 12: Nordliches Grundstiick Blick Stidwest



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 13: EG, Raum 2 zu 1

i B :
Bild 14: EG, Raum 3, Badezimmer

Bild 15: EG, Raum 4a, Waschkiiche im Anbau, Zugang von der Kzﬂche
und von auBen



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 16: EG, Raum 6, Flur

Bild 17: DG, Raum 7

| - -
Bild 18: DG, Raum 17, Badezimmer
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Anlage 1: Bilder des Objektes
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Bild 19: Blick zum Spitzboden

Bild 20: EG, Raum 6, Tiir zum Keller

Bild 21: KG, Raum 12, Kellerflur, Hausanschllsse



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 22: KG, Raum 13

Bild 23: KG, Raum 14

Bild 24: KG, Raum 14, Gasheizung




Anlage 2: Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein ('\
21514 Biichen , Lauenb, Nussauer Weg 56

geoport

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

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophote Ist in Farbe mit einer Aufiésung von bis zu 40cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1,000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenqguelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03092041 vom 16.12.2024 auf www.g_eoport.de: ein Service l
0['\'9@0 der on-gea GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




Anlage 3: Auszug aus der Stral3enkarte

Ubersichtskarte on-geo
21514 Biichen , Lauenb, Nissauer Weg 56
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Ubersichtskarte in verschiedenen Mafstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe

unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Ubersichtskarte enthilt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur,
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

zur Flichennutzung und zur iberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemiB der Open Data Commans Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

zur Verfilgung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commans-Lizenz (CC BY-!

werden.
Bel der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unveréndert mitzufiihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03092041 vom 16,12.2024 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags= und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form, Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo
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Die Regionalkarte enthalt u.a, Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur Giberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20,000 bis 1:100.000 angeboten.

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

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren.
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Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03092041 vom 16.12.2024 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024
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Anlage 5: Auszug aus dem Ortsplan

Stadtplan on-geo
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Auszug aus dem

Landesamt fur ﬁ
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Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch —
Bestandsverzeichnis und Abteilung Il

Elnlegebogen
AmlsFericht Schwarzenbek Grundbuch von _Blichen _Blatt 775 Bestandsverzeichnis 1
ia e Blﬁ:&g Rezeichnung 06l Gritstogse vod der Fpl e ERermuT yeroyngened Recits
Nonmenar | Laute Gemarkung Kailp W sart und Lage
des Nummer | (Vennessussbezik) " k
Grand- | der Grung-
i __gmgﬁa a D < L.} ha 1 ;| m
3 12 [HMossau 004 1504 Verkehrsfiache, Nissauer Wea ]
Nilssau 004 76/61 Gebsiude- und Freifliche, Nitssauer Weg S 8 |48
4 3 Nissau 004 170 Gebéude- und Freifiache, Niissauer Weg 56 60

13.11.2024 07:33:50  Seite

3von 10

Esntegebogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundhuch ven _Blchen Blatt 775 Bastandsverzeichnis 1
Bestand und Zuschrelbungen Abschreibungen
Zr ¥d. Zur g,
Nr. der Ne. der
G- Grun-
5 7 i
Nr. 1-2 bereils geldschi.
Nr. 3 bet Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 24.10.2007.
Effenberger
3,4 |Bestandsangaben nach dem Liegenschaftskataster berichtigt
und neu vorgetragen am 21.06.2011.
Laabs
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Amtsge-:lcht Schwarzenbek Grundbuch von _ Biichen
Latfende Nummer

Blatt 775

Einlegebogon
Zweite Abtellung i

eingetragen am 28.08.2024.

Lauze
Nuﬁ::m S?L..“fs”?ﬁé"‘*;‘ ' Lasten und Beschrénkungen
Einlra- Bastandsverzeichnis
i Z
1 2
2 4 bie Zwangsversteigerung ist durch Beschluss angeordnet (Amisgericht Schwarzenbek, Az.; 9 K 13/24);
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Anlage 8: Grundrisse

Erdgeschoss-Grundriss aus der

Ursprungsbaugenehmigung vom

08.07.1960 Innenwand gedffnet

Kiche ook

Der Grundriss wurde leicht abweichend
ausgefiihrt, insbesondere Innentiir zu
Raum 5 in Richtung Traufseite verlegt,
Raume 3 und 5 ca. 50 cm breiter
ausgefiihrt, Wand zwischen Raum 1 und 2
geodffnet
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Keine Zwischenwand

Treppe nicht gewendelt
sondern als gerade
Treppe ausgeflihrt




Dachgeschoss-Grundriss aus der
Ursprungsbaugenehmigung vom T
08.07.1960 ' "’ ud

Leichthauwand eingezogen
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Keller-Grundriss aus der

Ursprungsbaugenehmigung vom

08.07.1960
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Erdgeschoss-Grundriss aus der
Baugenehmigung vom 13.11.1961
(Stallanbau mit Waschkiiche)




Anlage 9: Strukturdaten

CityBasics (:‘
21514 Biichen , Lauenb, Niussauer Weg 56

geoport

s-L {{/ j (7
5 ) ’ * i e tigal e = MY LN S . b . ¢
Bundesland - Schleswig-Holstein ] _ / ¥ u'rg
Kreis ' Herzogtum Lauenburg,
' Landkreis T? Mélin
. e rittau
Regierungsbezirk - / \
Einwohner 200.819 (6.473) | patAzarT A K240 _

Ache : 2 _f_': = “‘-‘__‘
Flache x 1.263,00 km 7 . Rembék’\—’\ = A24, 2
Bevolkerungsdichte 159 EW/km? b "\B)‘;hen
PLZ-Bereich 21514 PR S
Gemeindeschliissel 01053020 _Sesthatht
. Verdffentlichungsjahr: 2022 | { i

e Be”hhr: 221 E . \_ﬁf ol Balzenbu}*gifﬂb'e—\\;_f
tszahlen Landkreis [l { 7 t '
e ‘ A39 b Lal
 4.725.833 € /——-\\7 -~ Bleckede
Arbeitslosenquote (2) 5,80 % / =

Erwerbstatige (3) 1 59.900 oo, SRR L [ | R e, M T
Ve ngeatT 002 Mabstany 41500008 @i GpenStrepthidp - Mitwitkande

Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016

Einwohnerzahl* A1 | | Erwerbstéatige* A
2,0 30
1,6 24
1,2 1.8
0,8 1,2
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-0,0 0,0
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezagen)

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

Ebeitslos‘je"riqunte*_ Vil Bruttoinlandsprodukt* A

20 10
16 8
12 3
8 4
4 : _I_l__-_l_.___
0 0
4 -2
-8 -4
-12 { -6
-16 -8
-20 — - -10 - —
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*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \L fallend N Tendenz fallend =» gleich bleibend 71 Tendenz steigend fb steigend

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

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2024

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03092041 vom 16.12.2024 auf www.geoport.de;: ein Service

00'960 der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2024




Anlage 10: Auskunft aus dem Altlastenkataster

Krels HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat 1\

Kreis Herzaglum Lausnburg Postfach 1140 23001 Ratzeburg e

Sachversténdigenbiiro Christoph K§HHGEG IGEN  Fachdienst: Abfail und Bodenschutz

“Ansprechpartner:
Schmiedestraiie 11 JU WOV TUZE Anschrift Bartachstr, 2, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek Zimmer: 1562
................ Telefon: 04541 888-
E-Malil; Dkreis-rz.de

Fax: 04541888-157
Az.. 672,31.92,0203,048.56
Datum: 27.11.2024

Betreff: |hre schriftliche Anfrage zu muglichen Altlasten fir das unten angegebene
Grundstiick in Biichen vom 26.11.2024

Sehr geehrte Frau ‘

fur das folgende Grundstiick

Ort Adresse Gemarkung  [Flur Flurstick
Blichen Nossauer Weg 56 Nissau 4 - 170

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

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schleswig-Holstein (IZG-SH) ergeht in
diesem Fall kostenfrei,

Sachverhalt

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

Ort Blichen

Strafe Nissauer Weg 56
Gemarkung Nissau

Flur 4

Flurstiick 170

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Uberprft.

Sitz der Krelsverwallung: Barlachstrale 2, 23909 Ratzeburp

Zentrale: 04541 888-0
Fax: 04541 886-306 Konto des Kreises:
E-Mail: info@krels-rz.de Kreissparkasse Ratzeburg 115)

Intermel:  veww.krais-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00



Anlage 11: Auskunft aus dem Baulastenkataster

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat k
3\

Krels Herzogtum Lavenburg  Postfach 1140 23801 Ratzeburg

b —
) EINGEGANGEN
Sachverstandigenbliro , Fachdienst: Bauordnung und Denkmalschutz
Christoph Koop 03 DEZ, 2024 Ansprechpartner:
Schmiedestrafie 11 _Zrirrlu'lr\ec: 5
elefon; 04541 888
21493 Schwarzenbek et Ghroisea
Datum; 02.12.2024
Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: Bilchen, Nussauer Wag 56

Garmarkung: Nissau Flur 4 Flurstick: 170
Aklenzeichen; 3301 - 0203 46 66 Registrier-Nr:  04051-2024-16
Bei Schriftwechsel bitte Aktenzeichen und Regisiriemummer angaben,

Beschelnigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstlick mit den angefiihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-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 Gewahr und Richtigkeit
gepriift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mangel bei den hier eingereichten Unterla-
gen/Angaben zu Lasten des Antragstellers gehen,

Geblhrenfestsetzung;

Nach der Landesverordnung Gber Verwaltungsgeblhren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugebuhrenverordnung — BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, S. 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Geblihr fest:

Gebiihr 60,00 €

Bilte (iberweisen Sie die Geblhr in Hohe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzelchens 916242666 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg
IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00; BIC: NOLADE21RZB

Bel Zahlung ist die Angabe von Kassenzelchen und Aktenzeichen unbedingt erforderiich.

Sitz der Kreisverwaltung: BarlachstraBe 2, 23909 Ratzeburg =
Zentrale: (04541 8688-0
Fax: 04541 888-306 Konto des Krelses: )
E-Mail; info@krels rz.de Kreizaparkasse (alzeburg 115
Internal:  www kreis-rz.de IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00

IHRE BEHONNENAIMAED



Anlage 12: Kurzbericht Naturgefahren

WKAKSIn.Assekuranz Agentur

Ein Unternehmen der ERGO

K.A.R.L.2-PRO KURZBERICHT

Standort: 21514 Biichen , Lauenb Nissauer Weg 56 - 21514 Biichen , Lauenb Nissauer
Weg 56
Vulnerabilitdt': EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen
Latitude (Brelte) 53,483697 Longltude (Lénge) 10,606344
Gela ndeh&he (K.ARL) 21,00m Schutzzlel? FluvSturmflut -/ -
K.A.R.L®-Version 5.1.04 Gesamtwert (EUR) N/A
Gefahr Einstufung Rislko® (%p.a.) | WKP* PMLE (%)
Vulkanismus 0,0000 - by
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunaml 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm L] 0,0302 200 1,06
Tornado ) 0,0053 iy =
Hagel = 0,0048 200 0,10
Starkregen® ) 0,0131 200 1,03
"Wulnerabilitit  Bezeichnet die Objektan, die GebBudsart bew, das Lapergut am betrachtelen Standort.
28chutzziel Bezeichnet sinen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser {2.B. Deich oder Mauer). Die angagebena Zahl
bezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Erreichen der Schutz besteht (z.B. 100; Schutz bia zum 100fahrichen
Ereignis). Werte in Klammern bedeuten, dass das Schutziel von KA.R.L® geschiitzt wurde, *-* bedeuial, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschatzt wurde.
Risiko (%pa) Anieil des Gesambweries, der stalistiseh betrachist pro Jahr durch die entsprechands Gefahr vernichtet wird.
SWKP Stalistische Wiederkehrperiods (Jahre) - jewsils ibliche Batrachtungeaeise der Versicherungewirtschaft.
SPML (%/WE) Probable Maximum Loss /wahracheinlicher prozentualer Maximalachaden bei angegsbeaner WKP in Prozent des Gesamt-
weries (gerundet auf 2 Nachkommastellen) bzw. in ebsoluten Wahrungseinheiten (WE).
EStarkregen Das Starkrepenrisiko wird anhand einer Abschitzung Gblicher Drainagekapazitaten berechnet, nicht mit assischen Vul-

nerebilitéten. Zu geringen Anteilen ist dieses RAisiko bereits im Oberschwemmungerisiko enthalten. Eine Summenbildung
iet daher nicht sinmvoll.

Die veriigbare Datenlage |asst keine statistisch belastbare Angabe von WP und PML zu.

Die Lagende bezieht sich nur auf dis Farbocodlerung des Risiko-Wertes In Prazent pro Jahr
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Anlage 13: Auskunft zu Erschlieungsbeitrédgen

AMT BUCHEN
Die Amtsdirektorin

At Blichen, Postfach 1104, D-21510 Bachen

Armtsplats |
21514 Buchen
hverstandigenbiro Christo@ERIp/ M GEN T 4158800849
Sachvers MG et
Schmiedestrafie 11 e {;',"":';m: {afadhat Lagibier 22
21493 Schwarzenbek 03 DEZ. 2074
ihr Zelchen Unser Zexchen Sachauskunft Datum
521.00-11/2024-15/2024 02.12.2024
Durchwanl CAIS58009 /-
Ammer: 213
Dathyl Pamt buechen.de
Ldse@ami-buschen de
| - nll | helnlgu

Diese Bescheinigung bezieht sich auf das Grundstiick in 21514 Biichen, Niissauer Weg 56
(Flurstiick 170, Flur 4, Gemarkung Niissau)

Erschliefun

Fiir die erstmalige Herstellung der ErschlieBungsanlagen fillt fiir das o. a. Grundstiick keln ErschlieBungs-
beitrag nach dem Baugesetzhuch (BauGB) mehr an.

Ausbau

Das Recht auf Erhebung von Beltrigen zu den Kosten flir die Herstellung, den Ausbau, die Erneuerung
sowie den Umbau von éffentlichen Einrichtungen aufgrund landesrechtlicher Bestimmungen
(Kommunalabgabengesetz S.-H.) bleibt unberiihrt,

Abwasserbeseiti

Fiir das Grundstlick fdllt kein Anschlussbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes
Schleswig-Holstein (KAG) in der zurzeit glltigen Fassung in Verbindung mit der Satzung der Gemeinde
Biichen iiber die Erhebung von Abgaben fiir die zentrale Abwasserbeseiligung mehr an.

Die Kosten flir zusétzlich zu verlegende Grundstiicksanschliisse sind der Gemeinde nach dem tat-
sachlichen Aufwand zu erstatten {Satzung der Gemeinde Biichen {iber die Erhebung von Beitragen und
Gebilhren flr die Abwasserbeseitigung in der jeweils giiltigen Fassung).



Wasserve

Fiir das Grundstiick fillt keln Anschlussbeitrag nach dem Kommunalabgabengesetz des Landes
Schleswig-Holstein (KAG) in der zurzeit gilltigen Fassung In Verbindung mit der Satzung der Gemeinde
Bilchen iiber die Erhebung von Beitriigen und Gebilhren fir die Wasserversorgung mehr an,

Die Kosten fir zusatzlich zu verlegende GrundsticksanschllUsse sind der Gemeinde nach dem

tatsichlichen Aufwand zu erstatten (Satzung der Gemeinde Biichen Gber die Erhebung von Beitridgen
und Gebiihren fiir die Wasserversorgung in der jeweils giitigen Fassung).

Diese Bescheinigung st unverbindlich, soweit nicht ein unanfechtbar gewordener Bescheid vorliegt. Sle
wurde vorbehaltlich einer spiteren evtl. abweichenden Entscheidung im Veranlagungs- oder
Rechtsmittelverfahren ausgestelit.

Im Auftrag

Bauverwaltung

2von 2



Anlage 14

Wohnflachenberechnung als Anlage
zur Ursprungsbaugenehmigung
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