MSc., Dipl.-Ing. (FH) Ronny Remane

Bauforscher und Denkmalpfleger (MSc)
Mitglied im Bundesverband Deutscher Grundstiickssachverstidndiger -BDGS-
Intern. zertifizierter Sachverstindiger fiir die Immobilienbewertung nach ISO/IEC 17024:2012

15366 Neuenhagen, Reiherhorst 26

Tel.: 03342/3528 278
E-Mail: sv-remane@gmx.de

GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das bebaute Grundstiick in

21481 Lauenburg, Hamburger Str. 23
Grundbuch von Lauenburg Blatt 925
Gemarkung Lauenburg, Flur 019, Flurstiick 134/3

Der Gesamtverkehrswert (Marktwert) wurde zum
wurde zum Stichtag 04.09.2023 ermittelt mit

178.000 €

Das Verkehrswertgutachten dient dem Zweck der Zwangsversteigerung.
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek, Méllner Str. 20, 21493 Schwarzenbek
Geschafts-Nr. des Gerichts: 9 K 4/23

4. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst 41 Seiten (inkl. 16 Seiten Anlagen) und wird in fanffacher Ausfertigung erstelit. Ein E rbleibt beim Verf.




Verwaltung: Nicht vorhanden
Denkmalschutz: Nicht vorhanden (Umgebungsschutz beachten)
Energieausweis: Nicht vorhanden
Stellplatzfldche: Carportflache sowie Freiflaichen innerhalb des Grundstiicks
- Gewerbe im Erdgeschoss: Nutzflache rd. 75 m?
Wohnflache: - Wohnung im Obergeschoss: Wohnflache rd. 90 m?
S rd 1A5 m2
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1. Auftrag und Vorbemerkungen
1.1 Adresse des Auftraggebers

Amtsgericht Schwarzenbek
- Zwangsversteigerung -
Moliner Str. 20

21493 Schwarzenbek

1.2 Art und Zweck des Gutachtens

Ermittlung des Verkehrswertes des Grundstiicks nach § 194 Baugesetzbuch (BauGB) i.d.F. der
Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), das zuletzt durch Gesetz vom 20. Juli
2017 (BGBL. | S. 2808) geandert worden ist, auf dem Grundstiick in:

21481 Lauenburg, Hamburger Str. 23
Gemarkung Lauenburg, Flur 019, Flurstiick 134/3
Grundbuch von Lauenburg Blatt 925

Das Verkehrswertgutachten dient der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft durch
den Auftraggeber und ist nur fur diesen Zweck verwendbar (Geschafts-Nr. 9 K 4/23).

1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

1.4 Eigentumer

Der Namen der Eigentimer wird hier aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht erwéhnt.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
04.09.2023. Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr maRgeblichen Umstdnde wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebietes.

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maRgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittiungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen
Zeitpunkt maRgebend ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem
Wertermittlungsstichtag (04.09.2023).

1.6 Ortsbesichtigungen

Zur Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte in Abstimmung mit dem Auftraggeber und nach
schriftlicher Information an die Eigentimer/die Beteiligten am 04.09.2023 eine ortliche
Besichtigung (AuBen- und Innenbesichtigung) des zu bewertenden Grundstiicks und der
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vorhandenen baulichen Anlagen. Neben dem Sachverstdndigen nahmen der Eigentimer (It.
Grundbuch 1. Abteilung Lfd. Nr. 2.1) und ein Vertreter der Eigentlimerin {it. Grundbuch 1. Abteilung
Lfd. Nr. 2.2} am Ortstermin teil.

Es konnte das Gesamtobjekt im erforderlichen Umfang von innen und aufen besichtigt werden.
Hierbei konnten die allgemein zuganglichen Bereiche besichtigt werden. Der Besichtigungsumfang
wird unter risikorelevanten Gesichtspunkten fir eine ordnungsgemdfe Wertermittlung als
ausreichend eingeschatzt.

Eingeladen wurden bzw. (iber die Besichtiqung informiert:

- Die Eigentlimer bzw. ihren Prozessbevolimachtigten
- Der Auftraggeber (AG Schwarzenbek).

1.6 Unterlagen

Fiir die Wertermittlung standen u. a. die folgenden Unterlagen zur Verfugung:

1

2.
3%
4

10.

11.

12,
13,
14,
15,

Auftrag vom 30.06.2023

Grundbuch von Lauenburg, Blatt 925 vom 30.06.2023

Flurkarte vom Landesamt fiir Vermessung und Geoinformation S-H vom 12.07.2023
Online-Auskunft zur planungsrechtlichen Beurteilung bei der Stadt Lauenburg/Elbe
(Bauamt)

Auskunft zu Bodenbelastungen (Altlastenkataster) beim Kreis Herzogtum Lauenburg
vom 17.07.2023

Auskunft zu Grundstiicksbelastungen/Baulasten beim Kreis Herzogtum Lauenburg
vom 17.07.2023

Auskunft  beim  zustdndigen  Zweckverband Elbe GmbH  bzgl. der
GrundsttickserschlieBung vom 17.07.2023

informationen zum Denkmalschutz vom 19.07.2023

Auskunft beim Landesamt far Landwirtschaft vom 17.07.2023
(Flurneuordnungsverfahren)

Auskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 31.07.2023 (Anliegerbescheinigung lber
StraBenbau- und ErschlieRungsbeitrage)

Auskunft beim Gutachterausschuss flur Grundstlickswerte im Kreis Herzogtum
Lauenburg vom 21.09.2023

Gewerbeauskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 24.07.2023
Einwohnermeldeauskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 25.07.2023
Bauunterlagen von der Stadt Lauenburg (Sachgebiet Bauaufsichtsabteilung)
Kartographisches Kartenmaterial (die enthaltenen Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und duirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Ist eine Veréffentlichung im Internet zu erwarten,
beispielsweise vom Amtsgericht, so ist die Verdffentlichung nicht flir kommerzielle
Zwecke gestattet; maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens).

Die unter Punkt 3 bis 15 aufgefiihrten Unterlagen wurden im Rahmen der Gutachtenerarbeitung
vom Sachverstandigen eingeholt.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes
2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

(Quelle: Bertelsmann Stiftung- www.wegweiser-kommune.de; Wikimedia Foundation Inc)

Lagebeschreibung:

Lauenburg/Elbe ist eine Kleinstadt im Kreis Herzogtum Lauenburg in Schleswig-Holstein.
Lauenburg/Elbe, die stdlichste Stadt Schleswig-Holsteins, liegt etwa 40 km stidostlich von Hamburg
an der Elbe im Dreilandereck Schleswig-Holstein — Niedersachsen — Mecklenburg-Vorpommern.

Sozialstruktur:

(Quelle: Bertelsmann Stiftung; www.wegweiser-kommune.de)

Flache: 9,56 km?

Einwohner: 11.855 (Stand 12/2022)

Demographietyp: Typ 6: Stadte/Wirtschaftsstandorte mit
soziodkonomischen Herausforderungen

Kaufkraft: keine Angaben

Bevolkerungsentwicklung 2040; 2,0%

Bevolkerungsentwicklung seit 2011: 4,4 %

Altenquotient 2040 (ab 65-Jdhrige je 100 Pers.}): 59,6 %

Jugendquotient 2040 (unter 20-J3hrige je 100 Pers.): 40,7 %

Arbeitslosenanteil an den SvB 13,7 %

SGB 2-Quote 14,9 %

ALG lI-Quote 11,9 %.

Verkehrsanbindung:

Uber die am siidéstlichen Ortsrand gelegene Elbbriicke Lauenburg verlaufen die BundesstraRe 209
und die Bahnstrecke Libeck—Liineburg, an der Lauenburg einen Bahnhof hat.

Die in Ost-West-Richtung geflihrte BundesstrafRe B 5verlauft mitten durch den Ort.

Linienbusse der VHH verbinden Lauenburg via Geesthacht mit Bergedorf und Hamburg innerhalb
des Hamburger Verkehrsverbundes (HVV).

Lauenburg liegt an einem WasserstralRenkreuz. Die vorbeiflieRende Elbe verbindet die Nordsee und
Hamburg mit den Ballungszentren Berlin, Magdeburg, Leipzig/Halle, Dresden, Prag. Der direkt im
Stadtgebiet von der Elbe abzweigende Elbe-Liibeck-Kanal verbindet auf 62 km Lénge die Elbe mit
der Ostsee und dem Libecker Hafen.

2.1.2 Mikrolage

Verkehrsverhdltnisse:

Der Hamburger StraBe selbst, ist eine innerortliche, viel befahrene OrtsdurchfahrtsstralBe
(BundesstraBe B5/B209). Die Fahrbahn ist mit Asphalt belegt und weist im Objektbereich
StraRenbeleuchtung sowie zweiseitige Gehwege auf. Die Verkehrsanbindung ist fiir diese Lage als
normal einzustufen.

Verbindung zum ndchsten Geschdfts- und Einkaufszentrum:

Einkaufsmaoglichkeiten flir Glter des taglichen Bedarfs, einschl. medizinischer Einrichtungen,
werden Uberwiegend in der Stadt selbst genutzt.

Das Zentrum von Hamburg befindet sich westlich in rd. 50 km Entfernung.
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Offentliche Einrichtungen:

Lauenburg/Elbe fihrt im Rahmen einer Verwaltungsgemeinschaft zusatzlich die
Verwaltungsgeschifte des Amts Litau (Anschrift der Stadtverwaltung: Amtsplatz 6, 21481
Lauenburg/Elbe).

umliegende Bebauung:
Die umliegende Bebauung ist durch gemischt genutzte Bebauung {(Gewerbe und Wohnen} in

unterschiedlicher Bauart und unterschiedlicher Gestehungszeit gepragt.

Griinzonen:
Die Gartennutzung ist auf dem Grundstiick maoglich.

Schule/Kita:

Kitas und Schulen befinden sich hauptsachlich in Lauenburg selbst.

Beurteilung Lagequalitdt:
Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Gebiet mit normaler, ortstypischer Infrastruktur
(Einkaufsmoglichkeiten, OPNV, sozialen Einrichtungen).

2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.2.1 Entwicklungszustand

GemaR der Online-Auskunft bei der Stadt Lauenburg wurde zu der Liegenschaft folgende Aussage
getroffen:

a) Das Grundstiick befindet sich im Bereich eines Flachennutzungsplanes (F-Plan vom
14.07.2006); M-gemischte Baufldche

b} Fir das Bewertungsgebiet hat die Gemeinde keinen rechtskraftigen Bebauungsplan
aufgestellt. Die Zuldssigkeit von Vorhaben wird nach § 34 BauGB geprift. Ein Vorhaben ist
hier nur zuldssig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstticksflache, die iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfiigt.

c) Das Grundstiick befindet sich im Innenbereich

d) Anfragen iiber eine zusatzliche Bebauung sind bei der zustandigen Bauordnungsbehérde im
Kreis Herzogtum Lauenburg zu stellen (nach BauNVO).

2.2.2 Beitrags- u. abgabenrechtliche Situation

Laut Auskunft bei der Stadt Lauenburg vom 23.03.2022 ist zum gegenwartigen Zeitpunkt keine
Beitragspflicht hinsichtlich des StraRenbaubeitrages und des ErschlieBungsbeitrages entstanden.
Das Flurstiick 134/3 liegt im Bereich des formlich festgelegten Sanierungsgebietes, Ortskern
Oberstadt" der Stadt Lauenburg/Eibe. Die Sanierungssatzung ist mit der Bekanntmachung am
15.02.2016 rechtsverbindlich geworden. Neben der Eintragung des Sanierungsvermerkes in das
Grundbuch, gelten mit der Rechtskraft der Sanierungssatzung besondere sanierungsrechtliche
Vorschriften. Dazu zdhlen u.a. auch die Entrichtung eines Ausgleichbetrag es, der durch die
Sanierung bedingten Erhohung des Bodenrichtwertes.

Hinweis:

Aufwendungen zu Lasten des Grundstiickseigentimers fiir die  durchgefihrten
ErschlieBungsmaRnahmen bzw. in Zukunft zu entrichtende ErschlieBungsbeitrdge werden im
Gutachten nicht beriicksichtigt.
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2.2.3 Wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Eintragungen im Grundbuch:
Grundlage bildet das vom Auftraggeber (Amtsgericht Schwarzenbek) zur Verfiigung gestelite
Grundbuch von Lauenburg Blatt 925 vom 30.06.2023 (amtlicher Ausdruck).

1. Eintragungen im Bestandsverzeichnis:
Neben den Grundstiicksangaben {Grundsticksbezeichnung und GrundstiicksgréBe) sind
keine wertbeinflussende Eintragungen vermerkt.

2. Eintragungen in der Abt. 1:
Eigentiimer

3. Eintragungen in der Abt. 2:

Lfd. Nr. 1
Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt;

i

eingetragen am 07.03.2016.

Lfd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 4/23); eingetragen am 12.05.2023.

Flr die Abteilung Il des Grundbuches zwischenzeitlich beantragte bzw. eingetragene
Belastungen sind im Verkehrswertgutachten nicht beriicksichtigt.

4, Die Abteilung 3 des Grundbuchs lag nicht vor. Schuldverhditnisse, die im Grundbuch in
Abteilung 3 verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berlicksichtigt werden.

Baulasten:

Laut schriftlicher information der Bauaufsichtsbehdrde des Kreises Herzogtum Lauenburg sind des
Bewertungsgrundstiicks keine belastenden Baulasten vorhanden.

Beim Ortstermin und beim Studium der Unterlagen konnten ebenso keine Hinweise auf
beglinstigende Baulasten entdeckt werden. Insofern wird davon ausgegangen, dass keine
begiinstigenden Baulasten vorhanden sind.

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéftshaus. Lt. Informationen der Eigentlimer und
der Besichtigung vor Ort ist die Wohnung im Obergeschoss vermietet. Die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss wird durch den Eigentimer selbst derzeitig zu Wohnzwecken genutzt.

Denkmalschutz:

Das Gebaude Hamburger Str. 23 ist kein gesetzlich geschiitztes Kulturdenkmal, befindet sich aber
im Umgebungsschutz des gemaB & 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschiitzten ehem.
Schitzenhauses Hamburger Str. 32. Daher ist eine denkmalrechtliche Genehmigung gemaR § 13 i.
V. mit 12 (1) 3. DSchG fir alle baulichen Verdanderungen auf o. g Grundstick und am
GebdudeduBeren (z.B. Dacheindeckung, Fassade, Fenster) bei der unteren Denkmalschutzbehdrde
des Kreises Herzogtum Lauenburg zu beantragen.

Gebaude und Freiflachen sind nicht vom archaologischen Denkmalschutz betroffen.

Sonstige Rechte und Belastungen
Anhaltspunkte fur werterhohende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante  Belastungen oder  sonstige  Beeintrachtigungen z2u  Lasten  des
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Wertermittiungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch auf die Zuldssigkeit
der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsédchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroRe und Zuschnitt

Katasteramt: Liibeck
Gemarkung: Lauenburg

Grundstuck Nr. Flur Flurstlick Nutzung GroBe inm?
1 {1d. Nr.2 im Grundbuch) 019 134/3 - Gebdude- und Freifliche 662

Die bebaute Liegenschaft hat einen unregeimdfigen Zuschnitt. Die Genaue Form ist der
beiliegenden Flurkarte zu entnehmen.

Nia CrindetiickecorARan unirdan nicht narhanmaeacca
e STUNGSTUCKSEroncn WUrGen mitnt nalngCimesscin.

Grundbuch angegebenen GroRen der tatsachlichen GroRe entspricht.

3
m
E
-
ol
Q2
)
>
3
3

2.3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei der Bebauung des Grundstiicks um ein Wohn- und Geschéaftshaus im noérdlichen,
straRenbegleitenden Grundstiicksbereich. Das Baujahr des Gebdudes wird entsprechend den
vorliegenden Bauakten und dem auBReren Erscheinungsbild auf Anfang des 20. Jahrhunderts
eingeschatzt.

Bei dem Wohn- und Geschaftshaus handelt es sich um ein zweigeschossiges, in Massivbauweise
errichtetes Gebaude. Es ist teilweise unterkellert und in Erd-, Ober- und Dachgeschoss
untergliedert. Das Dachgeschoss ist nicht ausgebaut.

Innerhalb der angrenzenden AuRenanlagen befindet sich ein Carport.
Der hofseitige Bereich wird durch Rasenflachen mit vereinzelten Baum- bzw. Strauchbewuchs

gepragt.

2.3.3 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbeziigliche
Untersuchungen kénnen nur durch einen entsprechenden Fachgutachter durchgefiihrt werden.

Im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens wurde lediglich bei der Sichtung der vorgelegten
Unterlagen (Auskunft aus dem Altlastenkataster) und beim Ortstermin auf mégliche indikatoren fir
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffdlligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstellt.

2.3.4 Umwelteinfliisse

Zum Zeitpunkt der Ortsbegehung wurde ein in dieser Lage intensiver Fahrzeugverkehr festgestellt
(BundesstraBe B5/B209). Zur nachtlichen intensitdt des Verkehrs kann keine Aussage getroffen
werden.
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2.3.5 AuBBenanlagen

2.3.5.1 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Nach Auskunft des Versorgungsbetriebes Elbe GmbH ist das zu bewertende Grundstiick an die
offentlichen Einrichtungen der Trinkwasserversorgung, Energie- und Gasversorgung angeschlossen.
Es wird unterstelit, dass ein Anschluss an die ortlichen Abwasserentsorgungsanlagen besteht.

2.3.5.2 Bodenbefestigungen

Besonders wertrelevante Bodenbefestigungen bzw. AuRenanlagen sind auf dem Grundstiick
augenscheinlich nicht vorhanden. Die ortsiiblichen Wege- und Platzbefestigungen sind im
ausgewiesenen Bodenrichtwert mit inbegriffen.

2.3.5.3 Einfriedigungen

Das Wohn- und Geschiftshaus verlauft mit seiner westlichen Gebdudeaullenkante entlang der
Grundstiicksgrenze (Grenzbebauung zum Gebaude Hamburger Str. 25). Gesonderte Festlegungen
zur Regelung fiir die Durchfiihrung von z.B. Instandsetzungsleistungen an den Gebduden in dem
Grundstuicksgrenzbereich sind dem Sachverstindigen nicht bekannt und bleiben bei der
Verkehrswertermittlung unberucksichtigt.

Die weitere Einfriedung entlang der Grundstlcksgrenze erfolgt liber Zdune und Bepflanzungen in
unterschiedlicher Art.

Das Grundstiick macht den Eindruck geordneter Grenzverhiltnisse (kein Uberbau).

2.3.5.4 Gartengestaltung
Besonders zu bewertende Gartenanlagen sind auf der zu bewertenden Liegenschaft nicht
vorhanden.

2.3.5.5 Steliplatzflachen

Die Stellplatzflichen innerhalb der hofseitigen Carportflichen bieten ausreichend Bedarf an
Abstellmoglichkeiten innerhalb des Grundstiicks an.

Sich evtl. aus der Nutzung der Grundstlicke ergebende finanzielle Belastungen fur die Schaffung von
weiteren Stellpldtzen bzw. Ausgleichzahlungen sind in dem ermittelten Verkehrswert nicht
berlcksichtigt.

2.4 Beschreibung der baulichen Anlagen
2.4.1 Gebdude
2.4.1.1 Rechtliche Merkmale

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und der Ubereinstimmung des ausgefiihrten Bauvorhabens
mit den Genehmigungsunterlagen wird vorausgesetzt. Bei dieser Verkehrswertermittlung wird von
einer formellen und materiellen Legalitdt der baulichen Anfagen in ihrer Gesamtheit ausgegangen.

2.4.1.2 Zweckbestimmung

Die Angaben in der Beschreibung der baulichen Anlagen beziehen sich auf die besichtigten
Gebdudeteile von aulRen und den vorliegenden Bauakten, ein Recht auf Vollstandigkeit der
Beschreibung kann nicht erhoben werden. Es wurden keine zustandszerstérenden MaRnahmen
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ergriffen (z.B. 6ffnen von Wand- und FuBbodenabdeckungen). Visuell nicht sichtbare Baumangel
und Schaden werden moglicherweise nicht volistdndig erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie {iber gesundheitsschiadigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefiihrt.

Angaben zum Wohnhaus

Baujahr: - Anfang des 20. Jahrhunderts
Typ/Bauweise: - Wohn- und Geschaftshaus in Massivbauweise
Anzahl Geschosse: - Kellergeschoss {(KG)
- Erdgeschoss (EG)
- Obergeschoss (0G)
- Dachgeschoss (DG)
Griindung: - bauzeittypische Streifenfundamente
AuBenwadnde: - Traufseiten massiv gemauert mit backsteinsichtiger
Fassade
- Giebelseite in Fachwerk mit Ausfachung
Innenwande: - Massivbauweise bzw. Leichtbauweise
Decken: - Nach Einschatzung der Bauzeit sind Holzbalkendecken tber

dem EG und OG eingebracht
- Aussagen Uber die Art der Geschossdecke des KG konnen
nicht getroffen werden (Zugang verwehrt)

Kellergeschoss: - Vermutlich teilunterkellert
Dach: - Satteldach in zimmermannsmaRiger Holzkonstruktion

- Eindeckung hart (Dachsteine) mit Rinnen u. Fallrohre
Fenster: - 2fach verglaste Iso-Fenster (Ausnahme ein dlteres

Holzfenster im EG (HAR-Raum)

Fahrstuhl: - Nicht vorhanden
Zugang: - StraRenseitig Uiber eine Eingangstlir zu der Einheit im EG

- Hofseitig Uber eine Eingangstiir zu der Wohneinheit im OG
Innentlren: - Furnierte Innentliren
Badezimmer: - Wannen- bzw. Duschbad mit WC und Waschbecken
Kichenausstattung: - 2x Einbaukliche vorhanden; siehe nachfolgenden Hinweis
FuRboden: - Laminat, Fliesenbelag, Auslegware
Heizung: - Zentrale Heizungsanlage auf Gas-Basis
Zustand: - Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem

normalen baujahrestypischen Zustand.
Eine volle Funktionstiichtigkeit scheint gegeben.

Hinweis zu den Einbaukiichen:

Die beiden Einbaukiichen, inkl. der fest eingebauten elektrischen Gerdte, sind Bestandteil des
geschatzten Verkehrswerts. Vom Sachverstandigen wird nicht untersucht inwieweit die Kiichen als
Bestandteil des Wohnhauses ist bzw. inwieweit Dritte einen Anspruch auf die Kiichen haben und
sie entweder ausgebaut werden oder Schuldner und Ersteher sich (iber deren Verbleib einigen.
Aufgrund des Zustandes und Alters der Kiichen, werden diese am Wertermittlungsstichtag wie folgt
berticksichtigt:

- Kuche im Erdgeschoss mit 5.000 € (Zeitwert bzw. Standwert)
- Klche im Obergeschoss mit 0 € (wertneutral).
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Angaben zum Carport

Baujahr: - 1991/92

Typ/Bauweise: - Carport in Holzsténderbauweise

Anzahl der Stellplatze: - 2 Stiick

Griindung: - Einzelfundamente

AuBenwadnde: - Teilw. mit Holzfeldern versehen

Dach: - Flachdach mit SchweiBbahneindeckung

Zugang: - StraBenseitig (iber jeweils eine offene Zufahrt

FuRboden: - teilw. Betonplattenbelag

Zustand: - Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt duRerlich in

einem mafigen bis normalen baujahrestypischen Zustand.
Eine volle Funktionstiichtigkeit scheint gegeben.

2.2.3 FlichenmalRstab/Baulicher Zustand/Wertminderung
Flachenmafstab

Die Bruttogrundfliche (BGF) ist die Summe der Grundfldchen aller Grundrissebenen (AuRenmale)
eines Bauwerks. Sie dient als Grundlage fiir die Ermittlung der Gebdudeherstellungskosten, die im
Rahmen des Sachwertverfahrens durchgefihrt wird.

Die Bruttogrundfliche wurde anhand der vorliegenden Unterlagen (z.B. Bauakten) mit
hinreichender Genauigkeit ermittelt und mit den Verhaltnissen vor Ort abgeglichen

~ Ermittlung der Bruttogrundfliche =~
Breite ca. m | Tiefe ca. m BGF m? rd.
Kellergeschoss geschatzt 10 m?
Erdgeschoss 12,5 8,5 106,25
Obergeschoss 12,5 8,5 106,25
Dachgeschoss 12;5 8,5 106,25
Summe BGF rd. 329

Die Wohn-Nutzfliche (WNfl) wurde anhand von Gebaudefaktoren ermittelt:

Ermittlung der Wohn-/Nutzfliche
BGF in m? Faktor WNfl in m?
Erdgeschoss 106,25 0,85 90
- abzgl. HAR-Raum und -15
Treppenhaus zum OG =75
Obergeschoss 106,25 0,85 =90
3 rd. 165

Wirtschaftliche Gestaltung

Unter Beriicksichtigung der Gesamtgrofe und der zur Verfigung stehenden Wohn-/Nutzfliche
sowie der in dieser Region Ublichen Wohn- und Arbeitskultur ist das zu bewertende Gebdude in
seiner Kubatur als Wohn- und Geschaftshaus einzuordnen.

Abweichend zur bisherigen gewerblichen Nutzung der Flachen im Erdgeschoss, werden diese zum
Zeitpunkt der Wertermittlung als Wohnflachen durch den Eigentiimer selbst genutzt. Grundsatzlich
ist davon auszugehen, dass eine Umnutzung von Gewerberdumlichkeiten in Wohnraum
genehmigungspflichtig ist, da es sich dabei um eine Nutzungsénderung handelt. Nach Riicksprache
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mit dem Eigentiimer lag eine solche Nutzungsanderung nicht vor. Im Gutachten wird von einer
nachhaltigen und marktiblichen Gewerbenutzung im Erdgeschoss ausgegangen.

Bei dieser Liegenschaft werden aus wirtschaftlich nicht vertretbaren Griinden keine Investitionen
fir den Ruckbau (Abriss) der Immobilie und fiir den Neubau eines neuen/anderen Gebidudes
vorgesehen.

Alter/Instandhaltung

Entsprechend der Bauzeit (Anfang des 20. Jhd.) betrdgt das durchschnittliche Alter des Gebdudes
mehr als 80 Jahre.
Nach  oOrtlicher Inaugenscheinnahme sind in  Teilbereichen Instandhaltungs- bzw.
ModernisierungsmaRnahmen aus den letzten Jahren erkennbar:

- Einbau bzw. Umbau von Sanitarflichen im EG

- Maler- und Fubodenarbeiten im EG.

Energieeffizienz

Das GebadudeEnergieGesetz (GEG vom 01.11.2020) zielt darauf ab, den Energieverbrauch nachhaltig
zu senken, den AusstoR von Kohlendioxid zu reduzieren und dies auch in einem so genannten
Energiepass zu dokumentieren.

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

3. Wertermittiung

3.1 Bewertungsgrundsitze

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruiicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhdltnisse zu erzielen ware”.

Der Verkehrswert stellt dem im gewohnlichen Geschaftsverkehr erzielbaren Kaufpreis fir das
Wertermittlungsobjekt ohne die Beriicksichtigung besonderer persdnlicher, duRerer oder sonstiger
Umstinde dar. Das Verkehrswertgutachten wurde in Anlehnung an die §§ 192-199 des
Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.

Folgende gesetzliche Vorschriften und Empfehiungen werden u. a. als bedeutend angesehen:

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG).

Gegenstand der Wertermittlung kann nach § 1 der ImmoWertV das Grundstiick, seine Bestandteile
wie Geb3dude, AuRenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Zubehors sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 und 2 bezeichneten Gegenstande beziehen.
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Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung  (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (§§
17 bis 20 immoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere dieser
Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen solcher Grundstlicke ermittelt, die mit dem zu bewerten-den Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroBe, Bauart, Ausstattung und
Zustand) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Vergleichsfaktoren
abgeleitet werden, Der Bodenwert ist in der Regel durch das Vergleichswertverfahren zu ermitteln.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrage
ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-weise bei Grundstiicken angewandt,
die auf eine Vermietung hin ausgerichtet sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt
werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten
Grundstiicken zu.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der gewdhnlichen
Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen er-mittelt. Das
Sachwertverfahren kann in der Verkehrswertermittlung dann zur Anwendung kommen, wenn im
gewOGhnlichen Geschaftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert {vorwiegend Kosten der Bausubstanz)
und nicht die Erzielung von Ertragen flr die Preisbildung ausschlaggebend ist. Das ist insbesondere
bei selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhdusern der Fall.

Allgemeines zu dem Gutachten

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie sie
fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
bauphysikalische oder chemischen Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der
Wertermittlung werden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgeméafen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der drtlichen Besichtigung werden u. a.:

- vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldachen nicht entfernt,

- die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tilren, Heizung, Elektroinstailationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdricklich gepriift,

- Wiérmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht geprift,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beztiglich Umfangs
und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger gehort
werden),

- Feststellungen an eingebaute Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein
Fachsachverstandiger gehort werden),

- keine Schallschutzpriifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

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

- die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Geb&dude nicht geprift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zustidndige Baugenehmigungsbehérde beteiligt werden).
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3.2 Ermittlung des Bodenwertes

Vorbemerkung
Das Wertermittlungsobjekt ist bebaut und beziglich des Grund und Bodens entsprechend seiner

gegenwartigen Nutzung als Bauflache einzustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens
ist dem Bauland zuzuordnen - Innenbereich.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet. Um zu einer sicheren
Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke
erforderlich (§ 16 ImmoWertV). Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande
gekommen und von ungewdhnlichen und persénlichen Verhdltnissen beeinflusst worden sind,
dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstticke kénnen zur Ermittiung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden (§ 16 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Bericksichtigung von Lage und
Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und MaR der baulichen Nutzung,
ErschlieBungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt sind.
Abweichungen der Eigenschaften des einzelnen Grundstiickes von den regelmaRigen
Grundstiickseigenschaften, z. B. in Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit,
ErschlieRungszustand oder Grundstiickszuschnitt, bewirken Abweichungen seines Verkehrswertes
vom Bodenrichtwert.

3.2.1 Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes sind keine vergleichbaren, baureifen
Grundstlicke registriert.

3.2.2 Bodenrichtwerte

Laut Auskunft des Gutachterausschusses im Kreis Herzogtum Lauenburg wird in der
Bodenrichtwertkarte fir den betreffenden Bereich in Lauenburg folgender Bodenrichtwert
ausgewiesen:

- Bodenrichtwerthnummer 05300211 mit 240 €/m?

- Baureifes Land

- gemischte Bauflache

- Wohn- und Geschaftshduser

- sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und
tatsachlichen Neuordnung

- Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2022
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3.2.3 Berechnung des Bodenwertes Flurstiick 134/3

Zeitliche Anpassung des Bodenwertes

Bodenwert zum Stichtag 01.01.2022

(Ausgangswert flir weitere Anpassung) = 240 €/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor | Erlauterung

stiick

Stichtag 31.12.2020 04.09.2023 X 1,00 Al

Anpassung wegen Abweichung in den wertheeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage/Erschliefung normal Normal X 1,00 A2

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 A3

Art der Nutzung | Wohnen Wohnen X 1,00 A4

angepasster Bodenwert = 240 €/m?

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage - 0,00€

Relativer Bodenwert = 240 €/m?

Ermittlung des Bodenwertes Erlduterung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 240 €/m?

Flache X 662 m? = 158.880 €

Bodenwert rentierlicher Anteil rd. 160.000 €

Erlduterung zur Anpassung des Bodenrichtwertes

A1: Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse:

Es zeigt sich derzeitig durch die deutlich gestiegenen Zinsen, eine sich abschwadchende Konjunktur
und eine Inflation auf historisch hohem Niveau, dass sich der Immobilienmarkt splirbar verhaltener
als noch in den Vorjahren prasentiert. Dementsprechend, sowie unter Berlicksichtigung steigender
Baupreise wird gegenwartig von einer stagnierenden bis hin zu einer abschwéachenden Entwicklung
ausgegangen.

- 0 % eingeschatzt

A2 bis A4:
Es werden keine Anpassungen ber(icksichtigt.

3.3 Ermittlung des Ertragswertes
3.3.1 Vorbemerkung

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstlickswert sich als
gegenwdrtiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrdge ergibt, die der Eigentimer aus seinem
Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen
des Grundstuicks:

- Grund und Boden

- Gebdude und AuBenanlagen

zu unterscheiden.
Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst sich deshalb im Sinne

eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund und Boden entfallende
Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert werden.

Der auf die Gebdude und AuBenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbhetrag einer Zeitrente betrachtet werden,
deren gegenwadrtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.
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Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstlick zu erzielendem Reinertrag flir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem
man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als Jahresbetrag einer ewigen
Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das
Gebdude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Gebdudeertragswert ermittelt wird.

3.3.2 Ermittlung der Gebduderohertrige
Erlduterung der Gebduderohertrige

Fir die Feststellung der ortsiiblichen Miete (Nettokaltmiete) standen dem Gutachter folgende
Unterlagen zur Verflgung:

- Aus den Auswertungen des 1S24 (Auswertungszeitraum 01/2021 bis 06/2023) liegen
folgende Angebotsmieten vor:
- Wohnungen zwischen 60 m? und 90 m?
¢ PLZ-Gebiet 21481 in einer Spanne von 5,89 €/m? bis 12,50 €/m?
- Wohnungen zwischen 90 m? und 120 m?
+ PLZ-Gebiet 21481 in einer Spanne von 5,51 €/m? bis 10,76 €/m?

- GemadR den Auswertungen der GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B
Forschung und Beratung fur Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, in Hamburg werden
folgende nachhaltige Mieten erzielt:

- WohnungsgroRe groR (90 m?), Baujahr 1930, mittlere Ausstattung
o Einfache Wohnlage @ 5,64 €/m?
« Mittlere Wohnlage @ 5,94 €/m?

- Aus den Auswertungen des 1524 (Auswertungszeitraum 01/2021 bis 06/2023) liegen
folgende Angebotsmieten vor:

- Gewerbemieten im PLZ-Gebiet 21481
« Blro/Praxis in einer Spanne von 8,67 €/m? bis 9,32 €/m?
e Einzelhandel in einer Spanne von 5,88 €/m? bis 6,29 £/m?

- Gewerbemieten im Kreis Herzogtum Lauenburg
« Buro/Praxis in einer Spanne von 4,00 €/m? bis 12,00 €/m?
« Einzelhandel in einer Spanne von 5,10 €/m? bis 25,11 €/m?

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemadfler Bewirtschaftung unter Beachtung der
aligemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse marktiblich erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieflich Verglitungen,
soweit sie die zuldssige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen (§ 17 Abs.
1 immoWertV).

Die Hohe der marktlblich erzielbaren Mieten ist inshesondere abhangig von der Ausstattung, der
Wohn- bzw. Nutzfliche, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der
Mietrdume im Objekt selbst.

Die Mietvertrage konnten nicht eingesehen werden. Lt. schriftlichen Aussagen der Eigentiimerin
wird fir die vermietete Wohnung im Obergeschoss 473 €/Monat als Kaltmiete gezahlt. Auf
Nachfrage bei den Eigentliimern handelt es sich um einen sog. Standartmietvertrag, d.h. es sind
keine Besonderheiten (z.B. Staffelmiete, Zeitmiete) vereinbart worden.

Die ausgewiesene Miete wird als nachhaltig und ortstiblich eingeschatzt.

Die kalkulatorisch angesetzte Miete flr die Einheit im Erdgeschoss wird ebenfalls als marktiblich
und nachhaltig erzielbar eingeschatzt und der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt.
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Ermittlung des Gebduderohertrags:

Nr. Lage im Objekt | GroBe inm? | Miete in €/m? Monatsmiete in €
Wohnung oG 90{ 5,26 (Ist- Miete) 473
Gewerbe EG 75 7,50 563
Summe 165 1.036
jahrlicher Rohertrag 12.432

3.3.3 Ertragswert der baulichen Anlagen
3.3.3.1 Gebdude
Erlduterung der Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten der Liegenschaft sind u. a. die Abschreibung, die bei gewdhnlicher

Bewirtschaftung entstehenden Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis und

sonstige nicht umlagefahige Betriebskosten. Die durch Umlagen gedeckten Betriebskosten bleiben
unbericksichtigt.

1. Verwaltungskosten sind u. a.:

- die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und
Einrichtungen

- die Kosten der Aufsicht den Wert der vom Eigentiimer personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsflihrung.

2. Instandhaltungskosten sind u. a. Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen
wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden miissen.

3. Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Minderung des Rohertrages, die u. a. durch
Mietminderung bzw. durch uneinbringliche Zahlungsriickstinde von bereits vermieteten
Flachen oder Leerstand von Fldche, die zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Weiterhin ist
zu berucksichtigen, dass der Rohertrag durch Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Rdumung gemindert werden kann.

4. Betriebskosten.

Entsprechend den Ableitungen des Gutachterausschusses fir Grundstiicke im Kreis Herzogtum
Lauenburg, zur Ableitung marktgerechter Liegenschafszinsatze, muss zwingend auf das vorliegende
Modell der Ableitung fir Bewirtschaftungskosten (entsprechend Ertragswertrichtlinie)
zurlickgegriffen werden:

- Zusdtzliche Betriebskosten:
CO2-Abgabe:
Fur das Gebdude wurde kein Energieausweis vorgelegt. Zur Ber(icksichtigung der
nicht umlagefdhigen Kosten des Bewertungsobjektes aufgrund des
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO2KostAufG) erfolgt ein pauschaler Ansatz
i.H.v. 1,00 EUR/m?a.

Gesamtdauer/ wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Der Reinertragsanteil der Gebdude flhrt, mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die
Restnutzungsdauer der Gebdude kapitalisiert, zum Gebdudeertragswert. Als Restnutzungsdauer ist
die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemaRer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
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Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstiick
wohnenden oder arbeitenden Menschen entsprechen.

Entsprechend den Verdffentlichungen des GAA im Kreis Herzogtum Lauenburg, ist die
Restnutzungsdauer wie folgt zu ermitteln:

Errechnet aus Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) minus Alter der baulichen Anlagen.
Durchgefiihrte Instandsetzungen und Modernisierungen verbessern den Geb&dudezustand und
ergeben eine hohere Restnutzungsdauer (RND) (siehe in nachfolgenden Tabellen)

Gebéaudezustand
ab 2018 RND
1 (schiecht) 10
2 (schlecht) 10
3 {schlecht) 20
4 (mittel) 20
5 (mittel) 30
6 (mittel) 30
7 (gut) 40
8 (gut) 40
9 (gut) 40

Die ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer” wird unter Berlcksichtigung der Bauweise zwecks
Gewdbhrleistung einer marktiiblichen niveauvollen Nutzung auf 35 Jahre festgelegt.

Beriicksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Bei der Wertermittlung und in der Marktanpassung nicht bericksichtigte Grundstiicksmerkmale
wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein {iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschdden oder von den marktiiblichen abweichenden Ertrigen sind zu
beriicksichtigen, soweit der gewdhnliche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
beriicksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare, einen mdglichen Kadufer bei seiner Kaufentscheidung
beeinflussende Schaden und Méangel an den baulichen Anlagen.
Bei der Besichtigung (AuBenbesichtigung der Bauteile} konnten u.a. folgende
instandhaltungsdefizite bzw. Baumangel/Bauschaden festgestellt werden:
- Schédden im Bereich der AuRenfassade, d.h.:
- Auf der Giebelseite sind innerhalb des Fachwerks (insh. Sockel)
Verwitterungserscheinungen ersichtlich
- Strafenseitig und hofseitig sind Risse im Sturzbereich der Fenster bzw. Tiiren
ersichtlich
- Innerhalb des Dachgeschosses und der Wohnung wird in einem nicht unerheblichen
Umfang Rest- bzw. Lagerstoffe aufbewahrt
- Die eingebrachte Ddmmung im Dachgeschoss (hier innerhalb der Dachschragen) ist
abgangig bzw. durch Fehlstellen gekennzeichnet.

Fur die Schaden bzw. Instandhaltungsriickstande werden Kosten pauschal rd. 250 €/m? Wohn-
/Nutzflache eingeschatzt (rd. 40.000 €).



S0WEIL pesunuere UpjeKlspezinscne urunuasLwucksImerkindie [poy) 1m pisnerigen verianren nocn
nicht erfasst und beriicksichtigt wurden, sind sie durch Zu- oder Abschldge regelméRig nach der
Marktanpassung gesondert zu beriicksichtigen (§ 8 Absatz 2 und 3 ImmoWertV).

Zusatzlich sind die Schadensbeseitigungskosten marktgerecht ansetzen, d.h. die Ableitung von
Wertminderungen (ber Kostenansatze sind unter Beriicksichtigung der Einflussfaktoren auf das
Marktgeschehen gesondert zu ber(icksichtigen.

Ableitung gemaR Dipl.-Ing. Daniela Unglaube:

Schadensart Lage Gebdude Typ
Kleinere Schaden Ballungsgebiet Neubau EFH
Mittlere Schaden Randlage 1970er -1990er Jahre MFH
Feuchteschaden Landliches Gebiet Altbau Gewerbe
Feuchteschiden im Keller ETW
Feuchteschaden im Dach
Risse
Schimmel
GroRere Schaden
Schadlinge
Hausschwamm
A IVIITTIETET EINTIUSS 44U 7o —OU 7o
3 Starker Einfluss 70 % —90 %
4 Sehr starker Einfluss 100 %
Schadensbeseitigungskosten = 40.000 €
Faktor (Marktanpassung) X 0,70 (rd. 70 %)
Wertansatz = 28.000 €

Erlduterung des Liegenschaftszinssatzes

Flr den Kreis Herzogtum Lauenburg hat der Gutachterausschuss fiir Wohn- und Geschaftshauser
keine Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Flir Mehrfamilienhduser wurde ein durchschnittlicher

Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert von 4,46 % abgeleitet (Spanne zwischen 3,14 % und
18,31 %).



Dipl.-Ing (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachverstdndiger fiir die Immobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
Wertermittlungsgutachten 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 23 ./. 9K 4/23 22

im benachbarten Kreis Stormarn wurden folgende Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert
veroffentlicht

- Mehrfamilienhduser in einer Spanne zwischen 1,38 % und 4,22 %

- Reine Gewerbeobjekte in einer Spanne zwischen 1,74 % und 4,63 %
Die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag flir die Preisbildung von Grundstlicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr flir Angebot und Nachfrage mafgebenden Umstdnde, wie die allgemeine
Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort. Dabei bleiben ungewdhnliche
oder personliche Verhaltnisse auBer Betracht.

Bis 2050 sollen sdamtliche Immobilien in der Europdischen Union kiimaneutral werden. Die
beschlossenen energetischen Mindeststandards fir den Gebdudesektor bedeuten etliche
Sanierungspflichten und CO2-Reduktionen fiir ineffiziente Gebdude. Fir potenzielle
Immobilienkdufer ist das Thema Energieeffizienz starker in den Fokus geriickt — erst recht seit
Beginn des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine und der daraus resultierenden Energiekrise.
Wie aus der Umfrage hervorgeht (VON POLL IMMOBILIEN), ist die Nachfrage nach
sanierungsbedurftigen Immobilien je nach Lage deutlich gesunken. Nahezu jeder zweite
Immobilienexperte (47,6%) bestdtigt einen Rickgang der Nachfrage nach Objekten mit
Sanierungsbedarf um mehr als 30%. Rund 21% der Immobilienmakler berichten von einer fallenden
Nachfrage um 30%, rund 18% Uber einen Nachfrageriickgang um 20%.

JAltere Bestandsbauten mit einer geringen Energieeffizienz haben es schwerer. Die Nachfrage in
diesem Segment ist deutlich zuriickgegangen, da auch die Kosten fiir Sanierungen wegen
Handwerkermangel und Lieferkettenproblematiken derzeit gestiegen und schwer kalkulierbar
sind”.

Bei der Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes im speziellen Bewertungsfall kann von einer derzeit
durchschnittlichen Rendite von 4,5 % ausgegangen werden.

Berechnung des Ertragswertes

jahrlicher Rohertrag € 11.976
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen je Einheit/a 344) 344
Verwaltungskosten Gewerbe je Einheit/a 3 203
Instandhaltungskosten Wohnen €/m?a 13,5 1.215
Instandhaltungskosten Gewerbe €/m?a 4,0 300
Betriebskosten €/m?a 1 165
Mietausfallwagnis Wohnen in % 2 114
Mietausfallwagnis Gewerbe in % 4 270
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) 2.610
BWK in % des Jahresrohertrages 21,0
jahrlicher Reinertrag 9.82
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Ertragswert der baulichen Anlagen

jahrlicher Reinertrag € 9.822
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in %] 4,5
Bodenwertverzinsung (der marktiblichen Flache) € -7.150
Reinertrag der baulichen Anlagen 3 2.672
mittlere Restnutzungsdauer Jahr 35,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 4,50
Kapitalisierungsfaktor 17,4610
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 46.656|

Der Ertragswert wird somit wie folgt ermittelt:

Bodenwert (marktiibliche Fldache) € 158.880
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 46.656
vorlaufiger Ertragswert € 205.536
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 205.536
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € -28.000
Ertragswert 177.536
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 178.000
Jahresrohertragsfaktor 14,3

Jahresreinertragsfaktor 18,1

Geb&udeertragsfaktor €/m? 1.076

Bruttorendite (Jahresrohertrag/Verkehrswert) 7,0 %

3.6 Ermittlung des Verkehrswertes

3.6.1 Erlduterungen zum Verkehrswert

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.”

1. GemaR Auftrag vom 30.06.2023 werden u. a. folgende Aussagen getroffen:

a)

b}

Dem Sachverstandigen ist weder eine private Verwaltung, noch eine nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (keine Teilung nach WEG-Gesetz vorgenommen) bekannt
Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus wird gemaR der értlichen Situation
derzeitig wie folgt genutzt:

- Gewerbe im EG - eigengenutzt (wohnwirtschaftlich)

- Wohnung im OG- vermietet
Baubehdrdliche Beschrdnkungen oder Beanstandungen liegen nicht vor; keine
Baulasteintragung vorhanden
Hausschwamm wurde rein visuell nicht festgestellt.
Gesondert zu bewertende Maschinen, Zubehdr usw. wurden augenscheinlich nicht
festgestelit
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g Es besteht nach eingeholten Informationen und der értlichen Besichtigung kein Verdacht
auf 6kologische Altlasten vor

h) Die 6ffentliche Zuwegung erfolgt tiber die Hamburger StraRe

i) Ein Uberbau von Gebduden bzw. Gebdudeteilen wurde nicht festgestellt

i) Es besteht kein Denkmalschutz fiir die Liegenschaft (Umgebungsschutz — vgl. Seite 9)

k) Ein Energieausweis liegt nicht vor

beriicksichtigen sowie den Kapitalisierungszinssatz als Liegenschaftszinssatz nach der ImmoWertV
markt- und objektbezogen zeitnah zu bestimmen. Im vorliegenden Fall sind die Ertrdge liber eine
eingeschitzte Miete ermittelt worden, so dass nur mit fiktiver Genauigkeit der Jahresrohertrag
ermittelt wurde. Auch liegen keine zeitnahen Auswertungen des Liegenschaftszinssatzes vor, so
dass sachverstidndig aus den bestehenden Untersuchungen und der aktuellen Marktsituation ein
Liegenschaftszinssatz  abzuleiten ist. Eine eigene Ermittlung eines marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes ist dem Sachverstandigen nicht méglich, da keine ausreichende Anzahl
realer Kaufpreise einschlieBlich aller Ertragsdaten vorliegen.

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der
sonstigen Umstdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und eines
marktoerechten lieoenschaftszinssatzes beriicksichtiet. Das anegewandte Wertermittlunes-
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4. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

5.

6.

10.

11

12,

13.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, das zuletzt durch
Gesetz vom 10. September 2021 gedndert worden ist

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
14.06.2021 (BGBI. I S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung tiber die Grundsatze fiir
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken vom 01, Januar 2022 (BGBI. 1 S. 2805)
WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.
Juni 2006)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert
durch Gesetz vom 20.11.2015 (BGBI. | S. 2018) m.W.v. 26.11.2015 bzw. 01.01.2016

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kalteerzeugung in Gebéuden, i.d.F. vom 01.11.2020

WoFIV: Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.
November 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346}, zuletzt geandert durch Gesetz vom 23.06.2021
(BGBI. 1 S. 1858)

LBauO S-H: Landesbauordnung Schleswig-Holstein

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

i
Z;
3.

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken: Kleiber-Simon-Weyers; 10. Auflage 2020
Wertermittlung von Grundstiicken: Simon, Reinhold, Siman; 6. Auflage 2012

Baukosten 2018 - instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung: Schmitz, Kringst,
Dahlhaus, Meisel, 2018

Grundstiicksmarkbericht 2019 - Kreis Stormarn: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte,
2022

Grundstiicksmarkbericht 2020 — Kreis Herzogtum Lauenburg: Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte, 2020

sonstige einschldgige Bewertungsliteratur, wie z.B. ,Grundstlcksmarkt und
Grundstiickswert” - GuG -; ,Der Sachverstandige®.
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Methodik
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.

10,16 €

a8

a80€
10,62 €

13,59 €

Sfck

_ Streuungs-
_intervall (90%) |
| 600€-1275€ |
_5,90€-12,07 €
8,12€-20,00€
i 611€-11,40€
| 589€-12,50€ |
| 551€-10,76€
_675€-12,87€

- 7,38¢€-1445€ |
7,38€-14,13€
6,88 €- 19,91 €
5,73€-1400¢

euungsintervall und Perzentile
o 7BY%

9,74 €
9,58 €
10,83 €

9,73 €

11,52 €

10,72 €

i

| Bsse

Anzahl Gesuche

© 9.370 (35,1%)

| 12.411 (46,5%)

LA

s A W

SASE

12,50 €

12,38€

 geoport

 Gesuche

LR
16.414 (61,4%)

11.864 (44,4%)

9.963 (37,3%)
9.287 (34,8%) |
9.181 (34,4%)
10.304 (38,6%)
8.574 (32,1%)
8.469 (31,7%)

7.830 (29,3%)

o
12,75€
12,07 €
20,00 €
i
1230%
10,76 €
12,87 €

14,45 €
14,13 €
 1991¢
| moe
sgeE




R R -.-_.ngebo e" : Gesuch
Grbﬂe S .'.jn__tah__l Al_:"g;b.o_t_e Kaltmlete je m2 inf::::ll:?g:-%) : Anzahl Gesuche _
| Alle Mietangebote 3.216 - 9,53€ | 647€-13,26¢€ 261911
Wohnungen _ 2 869 (89 2%) _ __9_,3_7_€ 6 40 €- 12 97 € _ 220 080 (84%]
 <=30m2 | 64 (2%) 11,08€ | 6,90€-20,00€ | 132.638 (50,6%)
 >30-60me | 1098(34,1%) | 918€ | 620€-1250C | 169.150 (64,6%)
>60-90m2 | 1340(4L,7%) |  93B€ | 662€-1299€ | 164.938 (63%)
>90-120m? |  200(9%) | 9,84€ | 642€-13,07€ 135.401 (51,7%) |
>120-160m2 | 65(2%) 874¢€ 597€-12,87€ | 129.204 (49,3%)
>160_ m?2 12 (9!4%) . . 7,5_8_€ S,QU € - 12,50 € 128.288 (49%)
Hauser | 347(108%) |  10,92€ | 7,23€-1523€ | 41831 (16%)
<=oomz | 3 (a%) | 1,34€ | 738€-17,00€ | 35.321(135%)
>90 120 m2 | | 144 (4,5%) | 11,16 € 7,50 €- 15,00 € | 34.904 (13,3%)
>120 - 160 m? 125 (3,9%) 10,87€ 7,23€-1548€ | 31.982 (12,2%)
>160m2 | 41(1,3%) | 984€ | 686€-1389€ | 30.527 (11,7%)

o roBe S :vo-n.:_..__... Sk oo ey : -'.Qb'is. S
Memetngebore | sa7¢ | size | same | iwose | mase
~ Wohnungen 6,40 € 8,04 € 9,09 € 10,28 € 12,97€
<=30 m? 690€ | 953€ | 1034€ 11,20 € 2000€
s3;0-s0m | s2c | s02¢ 9,00 € 000€ | 1250€
 >60-90 m? 6,62 € 800€ | 906€ 10,34 € 1299€
| >e0-10m | sa2e | ssoe | ogc | iate | 1307¢
© >120 - 160 m2 s97€¢ | 762€ | 871¢€ 9,82 € 1287¢
>tomz | se | 5706 | 680¢ 935¢ | 1250€
Hauser 723€ 9,39 € 10,78 € 1205€ | 1523€
<=90 m? 738€ | 987€¢ | 1075¢€ 1234¢€ 17,00 €
>00-120m: | 750¢ | 9@e€ | 1095€ | 1208 | 15008€
>120-160m2 | 7,23€ | 9,12€ | 10,65€ 12,13 ¢€ 15,48 €
>teom: | egec | se2e | 10¢ | 1147¢ | 1389¢




Alle Angebote

Hallen / Produktion

Biiro ,’ Pra:ﬂs

Sonstige

3 (21,4%)

 Immobilientyp  Anzahl Angebote |

14
2 (14,3%)

f4.4 204\
2 (14,3%)

5 (35,7%)

~Anzahl
!mmobllien
tvp Angebote
Gastronomie 2 (100%)

Hotel | -
Bezugsflichen fiir die B g der Q
Biiro/ Praxis: Biiro- / Praxisflache
Einzelhandel: Verkaufsfliche
Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionfliche
Sonstige: Gesamtfliche
Bezugsflichen fiir die Berechnung der Quadratmeterpachten:
Gastronomie Gesamtflache
Hotel Gesamtflache

e '[)":es
- ONgeo-

=0 L
der ai-vtuellcn Fnrm Lownght 18} by‘ an qearrh & gec-p

streuungs-
‘intervall (90%)

2,62 €- 1500€

oo o T W
2,00 © - D,LSE.

262€ 1106€

551€-8,03¢€

i {_streuungslntervall :

(90%)
13,00 € - 15,00 €

1.500€-8.450€

8,67€-9,32¢€

1. 890

i 50 (7 9%)

408 (21,6%)

364 (19,3%)

1.890




etprels ]

5_ 21481 Lauenburg Elbe Hamburger Str 23

Elnzelhandel

Sonstige

Gastronomie

Hotel

Alle Angebote

Bl'.lro ! Praxis

Halien ,/ Produktion

Immobilientyp A

- Immobilientyp  Anzahl Angebote  Kaltm

xaltm'i;a_:;t'_é/ m?2
144 8,63 €
50 (34,7%) 8,05 ¢
;3_(22,1-;'.’/;)" | 11,37 €

46 (31,9%) ;

3(2,1%)

Bezugsflichen filr die Be g der Quadrat

Biro/ Praxis: Biiro- / Praxisflache
Einzelhandel: Verkaufsflache

Hallen/ Produktion: Lager- / Produktionfliche
Sonstige: Gesamtfliche
Bezugsflichen fiir die Ber g der Quadrat pacht
Gastronomie Gesamtfliche

Hotel Gesamtflache

4,00€-12,00€

5,10 € = 25,71 €

150€ 1105€

551€ 803€

freuungsmtervall ;

- (90%)

4,71 €-2593€
. 420€-8.450€

: Streuungs— i '_
~ intervall (90%) i

2,07€-18,99€

2.223 (23,7%)

| Anzahl Gesuche

_ geoport

Gesuche
Anzahl Gasuche

9 397

1 666 (17, 7%)

2.0 19 (21,5%)

886 (9,4%)

9.397
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Krels HerzoGTUM LAUENBURG
| Der Landrat

Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg

Sachverstandigenbliro Remane
Herrn Ronny Remane
Reiherhorst 26

15366 Neuenhagen

Fachdienst:
Ansprechpartner:
Anschrift:
Zimmer:

Telefon:

Abfall und Bodenschutz
Herr Vol '
Barlachsir. 2, Ratzeburg
152
04541 888457
E-Mail: voss@kreis-rz.de

Fax: 04541 888-157

Az.: 672.31.92.0836.255.23
Datum: 17.07.2023

Betreff: Ihre schriftiche Anfrage zu méglichen Altlasten flr das unten angegebene
Grundstick in Lauenburg/Elbe vom 17.07.2023

Sehr geehrter Herr Remane,

fur das folgende Grundstiick

Ort Adresse

Gemarkung Flur Flursticke

Lauenburg  |Hamburger Strale 23

Lauenburg 19 134/3,

gibt es derzeit keine Eintragungen im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fiir 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 lhrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Alttastenkataster fir

nachstehendes Grundstiick erbeten:

Ort
Stralle

Gemarkung |

Flur
Flurstiicke

Lauenburg/Elbe
Hamburger Strafle 23,
Lauenburg

19

134/3 und

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis tberprift.

Sitz der Kreisverwaitung:

Zentrale: 04541 888-0
Fax: 04541 888-306
E-Mail: info@kreis-rz.de

internet: www kreis-rz.de

BarlachstraBe 2, 23909 Ratzeburg

Kanto des Kreises:
Kreissparkasse Ratzeburg
IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00




Krels HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat

Krels Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg

Sachverstandigenbtiro Remane Fachdienst. Bauordnung und Denkn{alschutz

Reiherhorst 26 Ansprechpartner: Frau Schirmer
16366 Neuenhagen Zimmer: 218
Telefon: 04541 888 504
Telefax: 04541 888 159
E-Mail: Schitmer@kreis-rz.de
Datum: 17.07.2023

Vorhaben: . . Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick:  Lauenburg, Hamburger StraBe 23

Gemarkung: Lauenburg Fiur 19 Flurstiick:  134/3
Aktenzeichen: 3301 - 0836 255 23+25 Registrier-Nr..  02458-2023-31
Bei Schriftwechsel bille Aktenzeichen und Registriernummer angeben.

Bescheinigun-g

Hiermit bescheinige ich thnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angefiihrten

Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fir das Land

Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der z. Zt. gelten-
“den Fassung eingetragen ist.

Die Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Flurkarte ohne Gewahr und Richtigkeit kataster-
amtlicher Teilung geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mange! der hier eingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragstellers gehen. '

Gebuhrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung iiber Verwaltungsgebiihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugebtihrenverordnung — BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, 704) in der zurzeit gelten-
den Fassung setze ich folgende Gebiihr fest:

Geblihr

Bitte tiberweisen Sie die Gebuhr in Hohe von € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang
dieses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915231566 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Sitz der Kreisverwaltung: BariachstraBe 2, 23909 Ratzeburg

Zentrale: 04541 888-0 :

Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises: j
E-Mail: info@kreis-rz.de Kreissparkasse Ralzeburg 115

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



AW: [EXTERN] Auskunft zum Denkmalschutz

Betreff: AW: [EXTERN] Auskunft zum Denkmalschutz
Von: <Helmert@Kreis-RZ.de>

Datum: 19.07.2023, 09:47

An: <sv-remane@gmx.de>

Sehr geehrter Herr Remane,

die Geb&aude Hamburger Str. 23 und  in 21481 Lauenburg sind keine gesetzlich geschitztes
Kulturdenkmale, befinden sich aber im Umgebungsschutz des gemaR § 8 Denkmalschutzgesetz
(DSchG) geschiitzten ehem. Schitzenhauses Hamburger Str. 32. Daher ist eine denkmalrechtliche
Genehmigung gemaR § 13 i. V. mit 12 (1) 3. DSchG fir alle baulichen Verénderungen auf o. g.
Grundstiick und am Geb&udeaulleren (z.B. Dacheindeckung, Fassade, Fenster) bei der unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises Herzogtum Lauenburg zu beantragen.

Gebaude und Freiflachen sind nicht vom archdologischen Denkmalschutz betroffen.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Susanna Helmert

Kreis Herzogtum Lauenburg

Der Landrat

Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
Barlachstr. 2

23909 Ratzeburg

Tel.: 04541 888-452

lvon2 19.07.2023, 09:53



AW: [EXTERN] Auskunft bzgl. Flurneuordnungsverfahren

Betreff: AW: [EXTERN] Auskunft bzgl. Flurneuordnungsverfahren
Von: <Thorsten.Petrowitz@lInl.landsh.de>

Datum: 17.07.2023, 13:58

An: <sv-remane@gmx.de>

Sehr geehrter Herr Remane,
Die von lhnen angefragten Flurstiicke Gemarkung: Lauenburg, Flur: 019, 134/3 und

Anschrift: 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 23 und  sind nicht in einem
Flurbereinigungsverfahren unserer

Behdérde beteiligt. Insoweit sind auch keine zukinftigen Eintragungen zu erwarten.

Inwieweit die Stadt Lauenburg die Flurstiicke in einem eigenen innerstadtischen
Umlegungsverfahren hat,

kann ich nicht sagen, dies bitte ich in der Stadtverwaltung entsprechend abzufragen.

Mit freundlichen GriiRen

Thorsten Petrowitz

Landesamt fur Landwirtschatft

und nachhaltige Landentwicklung
Abteilung 4 — Landliche Entwicklung
Dezernatsleitung LLnL 41
Hamburger Chaussee 25

24220 Flintbek

T +49 4347 704-636
F  +49 4347 704-699

Thorsten.Petrowitz@lInl.landsh.de

poststelle@]linl-landsh.DE-mail.de

Landesamt fir Landwirtschaft und
nachhaltige Landentwicklung Schleswig-Holstein — beBPo (§ 6 ERVV)

www.schleswig-holstein/linl.de

Uber dieses E-Mail-Postfach kein Zugang fiir elektronisch verschliisselte Dokumente.

lvon2 17.07.2023,13:58



| Stadt Lauenburg/Elbe
@ Der Biirgermeister

O HY Tel.: 04153 /59090
ST Fax: 04153 /5909199

Stadt Lauenburg/Elbe, Postfach 13 60, 21472 Lauenburg Stadtentwicklungsamt
-Bauverwaltung-
Sachverstandigenbiiro Remane

Reiherhorst 26 Ihr Zeichen :
15366 Neuenhagen lhre Nachricht vom @ 25.07.2023
Mein Zeichen :
E-Mail: sv-remane@gmx.de
Gebdude : Amisplatz5
Bearbeiler : Frau Yiicel
Telefon : (04153) 5909 - 430
Telefax © (04153) 5909 - 499
E-Mail ¢ hilal.yuecel@lauenburg-elbe.de
Datum : 31.07.2023

Anliegerbescheinigung

Hamburger StraBe 23 und , 21481 Lauenburg/Elbe
Flur 019, Flurstiicke 134/3 und

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach den vorhandenen Unterlagen fallen fur das im Betreff bezeichnete Grundstiick keine
ErschlieBungsbeitrage nach BauGB und Straenbaubeitrédge nach KAG S.-H. an.

Bitte beachten Sie, dass die gemachten Angaben eine zukiinftige Beitragsveranlagung
nicht ausschlieen.

Die Flurstiicke 134/3 unc der Fiur 19 liegen im Bereich des formlich festgelegten
Sanierungsgebietes ,Ortskern Oberstadt" der Stadt Lauenburg/Elbe. Die Sanierungssat-
zung ist mit der Bekanntmachung am 15.02.2016 rechtsverbindlich geworden. Neben der
Eintragung des Sanierungsvermerkes in das Grundbuch, gelten mit der Rechtskraft der Sa-
nierungssatzung besondere sanierungsrechiliche Vorschriften. Dazu zéhlen u.a. auch die
Entrichtung eines Ausgleichbetrages, der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bo-
denrichtwertes.

Angefugt ist die amtliche Bekanntmachung sowie ein Link zu weiteren Informationen zum
Sanierungsgebiet:

https://lwww.lauenburg.de/rathaus/stadtsanierung-1/

LAUENBURG | ELBE

Besuchszeiten:
mo - fr 8.00 - 12.00 Uhr
do 15.00 - 18.00 Uhr

darliber hinaus nach Vereinbaru
Kreissparkasse Hzgt, lovenburg Roifleisenbonk Llavenburg e

IBAN DEQ7230527500004000064 IBAN DE7923063 1290000226281
BIC NOILADE21RZB BIC GENODEFIRB




Dipl-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachversténdiger fiir die Immobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
Wertermittlungsgutachten 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 23 ./. 9K 4/23 Anlage

Ansicht

Planungsunteriagen

- ohne Maf3stab -

nachtragliche Veranderungen sind nicht beriicksichtigt
(Quelle: Kreisarchiv — Herzogtum Lauenburg)









