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Kurzprofil des Grundstiicks:

Allgemeines:

Die Stadt Schwarzenbek mit rund 17.000 Einwohnern ist eine Stadt im Kreis Herzogtum
Lauenburg im sidlichen Schleswig-Holstein. Sie liegt ca. 30 km (Luftlinie) &stlich von
Hamburg an den Bundesstraien 207, 209 und 404. Die Nahversorgungseinrichtungen
entsprechen den Ublichen Einrichtungen eines Unterzentrums. So sind alle Schularten
am Ort vertreten und eine ausreichende arztliche Grundversorgung ist gewéhrieistet.
Diese Einrichtungen und die weiteren kulturellen Institutionen werden auch von den Ein-
wohnern der Umlandgemeinden frequentiert.

Innerhalb Schwarzenbeks liegt das Grundstlick in einem Wohnquartier im &stlich gele-
genen Stadtteil Rilau. Unmittelbar nérdlich an das Grundstiick grenzt eine Bahntrasse.
Die Umgebungsbebauung ist von Einfamilien- und Reihenh&usern gleicher oder ahnii-
cher Baujahre gepragt. Das Zentrum der Stadt liegt ca. 1 km entfernt in westlicher Rich-
tung.

Objekibeschreibung:

Das zu bewertende Grundstiick ist laut Grundbuch 489 m? groft. Es wurde ca. im Jahre
1980 mit einem Einfamilienhaus bebaut.

Die Wohnflache betragt laut Bauakte 105,92 m2 Im Erdgeschoss {ca. 68 m? Wohnfidche)
finden sich gemaf Bauakte ein Wohnzimmer, zwei weitere Zimmer, Kiiche, WC und Die-
le. Im Dachgeschoss (ca. 37 m* Wohnfldche, ca. 13 m? Nutzfliche) stehen gemaf Bau-
akte zwei Zimmer, ein Badezimmer, ein Abstellraum, ein Flur und ein nicht ausgebauter
Bodenraum zur Verfligung. Aufgrund der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes ist ein wohnlicher Ausbau des Bodenraums bzw. dessen Nutzung als Auf-
enthaltsraum vermutlich nicht genehmigungsfahig. Das Gebdaude ist voli unterkellert. Die
Beheizung erfolgt (iber eine Olzentralheizung mit Warmwasserbereitung aus dem Jahre
2000.

Der nicht bebaute Grundstlicksteil ist als Ziergarten angelegt und teilweise durch Stabgit-
terz8une oder Sichischutzelemente aus Holz eingefriedet. Ein PKW-Stellplatz und die
Zuwegung zum Hauseingang sind mit Beton- bzw. Klinkerpflaster belegt,

Nutzung:

Zum Wertermittlungsstichtag wird das Gebéude vermutlich zu Wohnzwecken und / oder
als Biroraum eines Gewerbebetriebs genutzt. Aufgrund einer fehlenden Innenbesichti-
gung konnte die Nutzung nicht abschlielend gekiart werden,

Zustand / Mangel / Schéiden:

Das Grundstiick und das Wohngebaude befinden sich nach dem aulleren Anschein in
einem unterdurchschnittlichen Pflege- und Erhaltungszustand. Nachhaltig wertrelevante
Modernisierungen konnten mit Ausnahme einer Heizungsmodernisierung nicht erkannt
werden.

Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuchs ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk eingetra-
gen. Baulasten sind auf dem Grundstiick gemaf schriftlicher Auskunft des Kreisbauam-
tes nicht eingetragen.

Besonderheiten:

Eine Besichtigung des Grundstiicks und des Gebdudes waren nicht méglich. Wegen des
mangelnden Zugangs wird ein Sicherheitsabschlag auf den Verkehrswert bericksichtigt.
Durch die unmittelbare Lage an einer Bahntrasse ist von deutlich {iberdurchschnittiichen
Larmimmissionen auszugehen.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten

Auftraggeber/-in: Amtsgericht Schwarzenbek
Méllner Stralte 20
21493 Schwarzenbek

Az.: 9K 4/24

Datum (Eingang) des Auftrages: 27.03.2024

Verwendungszweck: Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Besonderheiten: Bewertung nach dem &uferen Anschein we-
gen mangeinder Innenbesichtigung

ortliche Grundsticksaufnahme — nur 21.05.2024
von der Straf’e aus - am:

Teilnehmer/innen:; - Christoph Koop — Sachverstéandiger fir Im-
mobilienbewertungen

- — Mitarbeiter des Sachver-
sténdigen

Wertermittiung durchgefihrt am: 24.05. - 03.06.2024
1.2 Objektdaten

Grundbuch: Amtsgericht Schwarzenbek
Grundbuch von Schwarzenbek Blatt 2098
BV Lfd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schwarzenbek, Flur 005,

Flurstiick 16/147, 489 m? grol}

Eigentimer gem. Grundbuch: - aus Datenschutzgrinden ohne Namensnen-
(zum Wertermittlungsstichtag) nung

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaf der 21.05.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).
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Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewdhnlichen Geschaftsverkehr mafigeblichen Umstédnde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung
mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 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 durchgefihrt. Der Wertermittiung werden die Umsténde
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und angemessenen

Erforschung des Sachverhalies, vor allem bei der &rilichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der &rtlichen Besichtigung

werden u. a.:

» vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt,

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

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

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

» Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. 8.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehdrt werden),

¢ keine Schallschutzprifungen durchgefiihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstindi-
ger gehdrt werden),

+ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragféhigkeit des Bodens oder auf eventu-
eil vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehdrt werden),

« die baurechtliche Zuldssigkeit der vorhandenen Gebdude nicht abschliefend gepriift
{hierzu muss im Zweifelsfall die zusténdige Baugenehmigungsbehorde beteiligt wer-
den).

Das Grundstiick konnte nicht begangen werden; die baulichen Anlagen waren
zum Qualitatsstichtag nicht zuganglich, der Ausbaugrad sowie die Ausstattung
und der Zustand des Gebaudes sind dem Unterzeichner daher nicht bekannt. Der
Versuch eine Innenbesichtigung durchzufihren scheiterte, da ein Zugang nicht
ermdglicht wurde. Die Wertermittlung stltzt sich daher Gberwiegend auf den du-
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Reren Eindruck sowie die greifbaren Unterlagen und ist folglich mit einem deutli-
chen Risiko behaftet.

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnungen des Gebaudes

- Baulastenauskunft

- Altlastenauskunft

- Auszug aus der Bodenrichiwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Schwarzenbek Blatt 2098
- Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objekies von der Strafle aus

- Verdffentlichungen des Gutachierausschusses des Kreises Herzogtum Lauenburg zu
Sachwertfaktoren 2023 und weiteren statistischen Erhebungen
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjekies sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte, dem
L.uftbild und den Ausziigen aus den StraRenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Schwarzenbek verfugt Gber eine gute verkehriiche ErschlieBung. Die Fernstrafien
B 207 (Hamburg ~ Liibeck) und B 404 (Kiel — A39 in Richtung Lineburg) verlau-
fen durch die Stadt. Die B209 fiihrt von Schwarzenbek aus Ober Lauenburg in
Richtung Lineburg.

Anschluss an die Autobahn A 24 Hamburg-Berlin (Anschlussstelle Talkau) ist in
ca. 10 km gegeben. '

Der Bahnhof von Schwarzenbek befindet sich in Zentrumsnahe. Es verkehren
Regionalziige Gber Bergedorf in Richtung Hamburg bzw. Uber Bichen in Rich-
tung Schwerin / Rostock. Ferner bestehen innerstédtische Busverbindungen so-
wie Busverbindungen in die Umlandgemeinden. Schwarzenbek ist in das Ta-
rifsystem des Hamburger Verkehrsverbundes eingebunden.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen / Besonderheiten

Schwarzenbek erfillt fur die umliegenden Gemeinden eine Zentralitdtsfunktion,
es befinden sich in der Stadt viele Versorgungs-, Dienstleistungs- und kulturelle
Gemeinschaftseinrichtungen. Es bestehen gute Einkaufsmoglichkeiten fir Waren
des tdglichen Bedarfs. Alle Schulformen, Sportvereine, Gastronomieangebote
und ein Kino sind in der Stadt vorhanden.

Im Ort gibt es verschiedene Aligemeinmediziner und Fachérzte. Das ndchstgele-
gene Krankenhaus befindet sich in Geesthacht in ca. 13 km Entfernung.

2.1.4 Umwelteinflilsse

Aus dem Bereich der unmittelbar am nérdlichen Rand des Grundstiicks verlau-
fenden Bahntrasse (Hamburg — Berlin) ist mit erheblichen Gerduschimmissionen
durch vorbeifahrende Personen- und Guterzige - auch wahrend der Nacht - zu
rechnen.

Beim ,Rilauer Ring" handelt es sich um eine ErschiieBungsstral’e des Wohn-
quartiers. Aus diesem Bereich ist mit wenig Verkehr und mit geringem Verkehrs-
l&rm zu rechnen.

Wahrend der Orisbesichtigung wurden keine weiteren aufergewdhnlichen Im-
missionen festgesteilt.

2.1.5 Naturgefahren

Gemab vorliegender Auskunft der KéIn Assekuranz Agentur vom 15.05.2024 wird
fur die Naturgefahr Sturm das Eintrittsrisiko als ,gering” eingestuft. Alle weiteren
ausgewerteten Naturgefahren werden mit ,sehr gering” bis ,keine Gefahrdung"”
eingestuft — siehe Anlage 12. Ein {iberdurchschnittliches Eintrittsrisiko, welches
inshesondere auch Einfluss auf eine Finanzierung des Objekts durch Fremdkapi-
tal oder die Versicherbarkeit haben kénnte — wird nicht erkannt.
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2.1.6 Wohnlage

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist
die Makrolage als gui, die Mikrolage aufgrund der zu erwartenden LA&rmimmissio-
nen als unterdurchschnittlich einzustufen.
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Baulasten

Gemal vorliegender Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst
Bauordnung und Denkmalschutz - vom 11.04.2024 ist auf dem Grundstlck keine
Baulast eingetragen.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg (www.schieswig-
holstein.de) wird das Bewertungsobjekt gemafl Einsicht am 23.05.24 nicht als
Denkmal gefiihrt. Im weiteren Bewertungsverlauf wird unterstellt, dass Denkmal-
schutz nicht vorliegt.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittiungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintréchtigungen zu Lasten des
Wertermittiungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zuldssigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.
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2.3.5 Hauptgebidude

Die Angaben der Gebdudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw.
bei der oOrtlichen Besichtigung (mangels Zugangs nur vom Stralen— und Zu-
gangsbereich aus) ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht sicht-
baren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeit-
typischen Ausflhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die domi-
nierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teilbereichen abwei-
chen. Die Gebdudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich
erkennbar und aus der Sicht des Sachversténdigen nachhaltig wertrelevant sind.

Gebéudeart; Einfamilienhaus

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss, Vollkeller
Baujahr(e): ca. 1980

GroBe:

Unter dem Begriff ,Grundflache® ist
Grundflache: ca. 91 m? die Flache zu verstehen, mit der ein
Bauwerk den Boden ber(hrt, der Be-
griff ,Bruttogrundfliche® bezeichnet
die Bruttofliche samtlicher Ge-

Bruttogrund- schossebenen.
flache: ca. 272 m?
Wohnflache: ca. 106 m?
Nutzflsche: ca. 84 m? (ein Bodenraum im DG, Kellerge-
' ' schoss)
Raumaufteilung: Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8
Erdgeschoss Wohnzimmer, zwei weitere Zimmer, Kiiche, WC und Die-
le
Dachgeschoss Zwei Zimmer, Badezimmer, Flur, Abstellraum und ein
Bodenraum
Kellergeschoss Kellerflur, Heizungsraum, drei weitere Kellerrdume

Einstufung / Beson- Die Raumaufteilung ist zweckmafig und zeitgeman. Alle

derheiten Zimmer sind von zentralen Fluren aus zugénglich. Neben
den Zimmern verfligen Kiche, Badezimmer und WC
Uber Fenster, wodurch eine gute Bellftungsmdéglichkeit
gegeben ist.
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{Die nachfolgende Berechnung der Flachen basiert aus-
schlieBlich auf den Angaben aus der Bauakte und konnte
mangels Innenbesichtigung nicht plausibilisiert werden.
Berechnungsgrundlage der Wohnfldche ist gem. Bauakte
die Il. Berechnungsverordnung)

Erdgeschoss
Raum Wohnfliche Nutzflache

1| Wohnen/Essen 26,90

2 Arbeitszimmer 14,29

3| Gastezimmer 7,83

4| Kiche 8,76

5| Gaste-WC 1,75

6| Diele 8,95
Summe Erdgeschoss 68,48 0,00
Dachgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache

7 i Boden, n. a. 13,00

8t Kinderzimmer 10,49

9 Schlafzimmer Eltern 14,48

10| Badezimmer 8,55

11 Abstelikammer 1,20

12 | Flur 2,65
Summe Dachgeschoss 37,37 13,00
Keller
Raum Wohnflache Nutzfliche
001 Absteliraum 21,29
002 Vorrate 14,24
003 Absteliraum Il 10,80
004 Vorflur/Treppe 7,85
005 Heizung / Tankraum 16,46
Summe Keller 0,00 70,64
alle Geschosse |gesamt 105,85 83,64

Bauart; Massiv auf Streifenfundamenten
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Aultenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Dachform und Dacheinde-

ckung:

Regenrinnen, Fallrohre:

Dachgeschoss:
Spitzboden:
Keller:

Aulentiren:

Fenster:

Innentiiren:

Geschosstreppen:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der Decken:

Fuibéden:
Fuflbodenbelag:
Wandfliesen:
Elektroinstallation:
Sanitare Installationen:

Beheizung:

Einbaumdbel/Einbaukiiche:

Besondere Einrichtungen:

Besondere Bauteile:

Bewertutngscbjekt: Einfamilienhaus in 21493 Schwarzenbek, Rulauer Ring 27

KG 37,5 cm Gasbeton

EG 11,5 cm VMZ, 2 cm Mértelfuge, 25 bzw. 17,5 cm
Gasbeton, Dlnnwandputz

Gasbeton
12 cm Schreiber-Betonfertigteildecke

Kehlbalkendach aus Holz, Frankfurter Pfanne

Kunststoff

gemdal Bauakte Uberwiegend ausgebaut
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Vollkeller

Hauseingangstiir aus Kunststoff mit gefarbtem Or-
namentglas - zweiteilig

Mahagoni-Holzfenster, isolierverglast, mindestens
teilweise mit hellbraunen, vorgesetzten AufRenrollla-
den

EG: Mahagoni-Holztlren

Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung Keine Kenntnis
gemal Bauakte Estrich auf Trittschallddmmmatten
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
gemal Messbescheinigung:

Olheizung aus dem Jahre 2000

mit Warmwasserbereitung

Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis

Gemauerter Torbogen an der Ostseite des Gebau-
des zum Garten

Seite 18 von 46



Sachverstindiger (i die Beweriung von immaobilien
Christoph Koop (www_christophkoop.com)

Bauméngel / Bauschaden, - Klinkerschdden am Hauseingangspo-
Rechtsméngel (nur soweit dest

ohne Grundstlicks- und
Innenbesichtigung erkenn- - Anstrich der dufleren Holzbauteile er-

bar): forderlich (insbesondere Ortgang)

- Beschichtung der Fallrohre abgangig

Baumaéngel, Bauschaden sowie Unterhaltungsstau sind mangels Zugangs nicht
abschliefend bekannt. Das Risiko des Vorliegens von Bauméangel und Bausché-
den sowie Unterhaltungsstau und gegebenenfalls Restfertigstellungsbedarf einer-
seits, sowie eine von den Baugenehmigungsunterlagen abweichende Ausfihrung
und Ausstattung des Gebé&udes andererseits werden durch einen Sicherheitsab-
schlag berlicksichtigt (siehe Kapitel 3.5).

Einstufung des Zustandes: unterdurchschnittlich
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstat- Mangels Innenbesichtigung keine Kenntnis
tung:

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Geb&udes, die geeignet wéren, den
Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getétigt.

Aussagen zur energetischen Qualitat kénnen aufgrund fehlender Informationen
zu eventuell vorgenommenen Modernisierungen nicht getroffen werden.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

Stufe 1: nicht zeitgemé&Re, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2:  tellweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre},
Stufe 3: Zeitgeméiie und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4; zeitgemafle und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe &: zeitgeméfle und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstatiung).
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Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachversténdig eingestuft. Mangels Zugangs erfolgt die Einstufung teilweise auf
der Annahme einer baujahrestypischen Ausstattung. Danach weist das Gebdude
eine teilweise nicht zeitgeméale Ausstatiung (z. B. Standard der 1870er Jahre)
auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als einfach bis mittel eingestuft. Insgesamt
ist die Ausstattung Uberwiegend den Standardstufen 2-3 zuzuordnen.

Ubliche Gesamtnuizungsdauer
(gem. Modellbeschreibung SWF); 80 Jahre

Baujahr: 1980

Bisheriges Alter am Stichtag /

Restnutzungsdauer - rechnerisch: 44136 Jahre

Einbau einer Olheizung im Jahre 2000 (1 Punkt)

Modernisierungen:
Ob weitere Modernisierungen vorgenommen

(Zeit / Umfang) wurden, konnte mangels Innenbesichtigung nicht
ermittelt werden

Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): Nicht modernisiert (1 Punkt)

Ermittelte / oggfs. modifizierte
Restnutzungsdauer (gem. Anlage |37 Jahre
3 ImmoWertV)

2.3.6 AuBenanlagen
Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Vermutlich Elektrizitats- und Wasseranschiuss vorhanden
Vermutlich Anschluss an die Kanalisation
Vermutlich Anschluss an Telekommunikation

Plattierungen: - PKW-Stellplatz mit Betonpflaster belegt
- Zuwegung zur Haustlr mit Klinkerpflaster belegt
Einfriedung: - zur Strafle durch Stabgitterzaun, PKW Zufahrt
ohne Tor
- seitlich teilweise durch Sichtschutzelemente aus
Holz
Gartenanlage: - Grundstick als einfacher Ziergarten angelegt
(soweit einsehbar Uberwiegend Rasenflache)
Sonstige Nebengebédude: mangeis Zugangs zum Grundstlck unbekannt
Sonstige Anlagen: Torbogen in Massivbauweise zum Garten an der dst-
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lichen Traufseite

ansonsten mangels Zugangs zum Grundstiick unbe-
kannt

Einstufung der Auenanlage: einfach

Zustand der Aullenaniagen:  unierdurchschnittiich

2.3.7 Ertragsverhiltnisse

Zu mdglichen Mietverhaltnissen kénnen aufgrund der fehlenden Informationen
keine Aussage getroffen werden. Im Rahmen der Wertermittlung wird unterstellt,
dass keine Mietverhdéltnisse vorliegen.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

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

2.4.1 Demographische Entwickiung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 23.05.2024) wird die Stadt
Schwarzenbek als Demografietyp 6 — ,Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozioko-
nomischen Herausforderungen® eingestuft. Die Stadt weist in den letzten zehn
Jahren eine kontinuierlich positive / steigende Bevélkerungsentwicklung auf. Ein
positives Wanderungssaldo (Zuzug > Fortzug) wird gemaft den Auswertungen
insbesondere gegenliber der Hansestadt Hamburg festgestelit.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

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

2.5 Entwickiungszustand

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

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
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flung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstlicksmarkt ergibt sich der
Grundstlickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes Land fir Wohnen®.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

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

3.1.2 Kaufpreissammlung

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

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

— Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittiungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Ergédnzend werden folgende Richtlinien und Verdffentlichungen herangezogen:

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

- Messzahlen flir Bauleistungspreise und Preisindizes fOr Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

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

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-
verlag
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Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Veriag,
Bischoff Loseblattsammiung

Kleiber; Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittiungsverfahren

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

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiiblich
erzielbarer Erirdge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstlicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkien 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
Grundstlicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten flr die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittiungsverfahren

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

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

2. die besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstiicks.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstinde des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Sachversténdige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am
Grundstiicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsmoglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz flir den Wert ausschlaggebend
ist.

Die fir die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den im Grundstiicksmarktbericht ver-
offentlichten Sachwertfaktoren zur Verfigung.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittiung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der markttblichen Grundstiicksgréfe zu prifen, ob selbststéndig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittiungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung markttblich ist. Die selbsténdig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche GrundstlicksgréBe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundstiickmerkmal zu
berticksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick 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 ungewéhnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst
worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.3.1 Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes stehen keine Kauffélle
far vergleichbare baureife Grundstlicke zur Auswertung zur Verfiigung.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks, wie z. B. Art und Mal
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht berlicksichtigt werden kdnnen.
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Fir das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-

nung:

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert

280,00 €/m?
Grundstiicksgroe (Faktor +5% + 14,00 €/m?
1,05)

Angepasster BRW 294,00 €/m?
Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Richtwertgrundstiick 600 m?
Bodenrichtwert 280 €/m?
Objekispezifischer Bodenrichtwert 294,00 €/m?
Grundsticksteil, welcher der Bebauung zuzu- 489 m?
ordnen ist
Bodenwert des Grundsticksteils, weicher der 489 m? x 294 €/m? 143.766 €
Bebauung zuzuordnen ist
Bodenwert Wohngrundstiick (gerundet) 144.000 €

Der Bodenwert wird somit mit (gerundet) 144.000 € festgestellt.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus in 21493 Schwaszenbek, Rilaver Ring 27

Seite 29von 46




Sachverstindiger fUr die Beweriung von Immaobitien
Christoph Kaop {www.christophkoop.com)

3.4 Sachwertverfahren

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

Im Sachwertverfahren wird zundchst der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

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

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstliicksgréfe).

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

Nach abschlieBender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

3.4.1 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

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

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

Bewertungscblekt: Einfamilienhaus in 21493 Schwarzenbek, Rilauer Ring 27 Seite 30 von 46



Sachverstandiger fir die Heweriung von Immabitien
Christoph Kaop (www.chiristophkoop.com)

Normalherstellungskosten 2610

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundfliche angegeben und abhéngig
von der Gebéaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die tiblichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebdudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Da das Gebaude nur von aufien und nur teilweise besichtigt werden konnte, wird
eine baujahrestypische Standardstufe unterstellt.

Das Dachgeschoss ist (gemdR der baurechtlichen Genehmigungssituation)
{iberwiegend, aber nicht vollstandig ausgebaut. Diese Gegebenheit wird mit Be-
zug auf Anlage 4 |. 3. (5) ImmoWertV durch Heranziehung der jeweiligen Kosten-
kennwerte fiir die verschiedenen Gebaudearten berlicksichtigt (Mischkalkulation).

Die gemall Bauakte im Dachgeschoss nicht ausgebaute Teilflache hat eine
Grundflache von rund 23 m2 Dadurch ergibt sich eine Flache von 3 x 23 m? = 69
m? welche der Gebdudeart 1.02 (Kellergeschoss, Erdgeschoss, Dachgeschoss
nicht ausgebaut) zuzuordnen ist. Die Obrige Brutto-Grundfldche ist der Gebdude-
art 1.01 zuzuordnen.

Gebdaudeart Teilfliche der Brutto- | Anteil an der Brutto-
Grundflache Grundflache in %

1.01 203 m? 75 %

1.02 69 m? 25 %

Summe 272 m? 100 %
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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-
baudeart marktlblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks, Flr die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die (berdeckten Grundflichen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur
die Ermittlung der BGF sind die dulleren Male der Bauteile einschliellich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehd-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Fléchen, die ausschlieflich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Giber
abgehéngten Decken.

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebdudegeometrie/-
nutzung) zu ber{icksichtigen, 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 Vorddcher. Sie sind zusétziich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK beriicksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrinkte Nutzbarkeit mit
einem Abschiag zu ber{icksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Geb&u-
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 Wohnfidche. Diese ist im Wesentlichen abhé&ngig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempeth&he. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnfléche
und ist deshalb wertmindernd zu beriicksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berlicksichtigen.
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so dass keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstel-
lungskosten erfolgt.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Geb&dudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt miissen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéitnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Oblicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesaminutzungsdauer ist eine Modellgréf3e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

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

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

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

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

Der Sachverstandige setzt fir die AuBenanlagen des Wertermittlungsobjektes
analog zu den Eréduterungen des Gutachterausschusses zu den Sachwertfakto-
ren (Modellbeschreibung) einen pauschalen Wert i.H.v. 8.000 € an.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von
1. vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen Grundsticksgréfie).
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3.4.4 Marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstlicks

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentii-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wetrtverhéitnisse auf dem jeweiligen Grund-
stOcksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorldufige Sachwert des Grundstlicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhditnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorldufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:
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Grundstlicks wurde noch nicht berlicksichtigt. Das zu bewertende Grundstiick
grenzt unmittelbar an eine Bahntrasse. Larm durch vorbeifahrende Ziige (Giter-
zUge und Personenzlge) ist auf dem Grundstiick deutlich hérbar. Im Vergleich
zum durchschnittlichen Grundstiick der Bodenrichtwertzone ist von einer Gber-
durchschnittlichen Belastung mit Larmimmissionen auszugehen. Auch durch die
Ausrichtung des Grundstiicks (Gartenland nérdlich, der Bahntrasse zugewandt)
ist von einer starken Beeintrdchtigung auszugehen. Aus diesem Grunde wird ein
Abschlag auf den Sachwertfaktor in Hoéhe von 10 % vorgenommen.

Ein Raum im Dachgeschoss ist gemall Bauakte nicht ausgebaut. Fir diesen
Sachverhalt wurde bereits ein Wertabschlag im Rahmen der Normalherstellungs-
kosten bericksichtigt. Nach Einschatzung des Sachverstandigen ist die Nutzung
des Raumes als Aufenthaltsraum aufgrund der Festsetzungen des Bebauungs-
planes (hier: Geschossflachenzahl) auch nicht genehmigungsfahig. Diese Ein-
schatzung wurde auf telefonische, unverbindliche Anfrage vom Kreisbauamt be-
statigt. Eine abschlielende, verbindliche Prifung kann nur im Rahmen einer
Bauvoranfrage erfolgen. Diese bei einem Einfamilienhaus unibliche Einschran-
kung in der Nutzung wurde im Rahmen der Ermittlung der Bruttogrundfldche und
der Normalherstellungskosten noch nicht berticksichtigt. Aus diesem Grunde wird
ein Abschlag auf den Sachwertfaktor in Hohe von 3 % vorgenommen.

Die Sachwertfaktoren wurden aus Verkdufen des Jahres 2023 abgeleitet. Wert-
ermittiungsstichtag ist der 21.05.24. 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 wenig verédndert. Aus diesem
Grunde wird eine konjunkiurelle Anpassung nicht vorgenommen.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt

Sachwertfaktor 1,21
Individuelie (Mikro)Lage des Grundstlicks - 10,0 %
Nutzbarkeit Dachgeschoss -3,0%
Konjunkturelle Anpassung +/- 0,0 %
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor 1,05

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicks-
merkmalen bereits berlcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstlicksmarkt regelméRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).
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Besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstéandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktiibliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen gehdren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhéltnisse, Bauméangel und Bauschéden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstlcksbezogene Rechie und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

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

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

Bauschéden
Mangel Wertminderung
1. | Klinkerschaden am Hauseingangspodest 1.000 €

2. | Anstrich der &ufReren Holzbauteile erforderlich

(insbesondere Ortgang) 2.000 €
3. | Beschichtung der Fallrohre abgéngig 2.000 €
gesamt 5.000 €

Aulenanlagen

Im Rahmen der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts wurde der Ansatz fiir die
AuBenaniagen modellkonform mit 8.000 € gewé&hlt. Dadurch sind ortsibliche,
durchschnittliche Auflenanlagen im marktangepassten Sachwert enthalten. Ins-
besondere nimmt der Gutachterausschuss auch keinen separaten Wertansatz flir
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einen eventuell vorhandenen Carport oder eine eventuell vorhandene Garage
vor. Ein ortsiiblicher Carport oder eine ortstbliche Garage ist damit ebenfalls im
marktangepassten Sachwert enthalten.

Beim zu bewertenden Grundstiick sind die Einfriedung und die Gestaltung der
Aulenanlagen im vorderen und rickwértigen Grundstiicksbereich (jeweils soweit
einsehbar) als unterdurchschnittlich einzustufen. Ein Carport oder eine Garage
sind nicht vorhanden. Aus diesem Grunde wird ein Abschlag in Héhe von 5.000
€ berlicksichtigt.

Bewertungsohjekt: Einfamilienhaus in 21483 Schwarzenbek, Rilauer Ring 27 Seite 40 von 46



Sachversindiger (U die Beweriung von immaobilien
Chrisfoph Koop (www . christophkoop.com)

3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

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

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieend wie folgt:

EFH Schwarzenbek, Riilauer Ring 27 EFH
1.012u75%

EFH, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss Typ 1.02zu 25%
Bruttogrundfliche 272
Normalherstellungskosten €§m? 747
Grtliche NHK 2010 £€/m? 203,184
Zuschiag fur bauliche Besonderheiten zzgl. € 0
Abschlag fir bauliche Besonderheiten abzgl. € 0
Herstellungswert 2010 £ 203.184
Index am WE Stichtag (2010=100) 181,3
Regionalfaktor 1,00
Herstellungswert am WE-Stichtag € 368.373
Alter Jahre 44
Gesamtnutzungsdauer {modellkonform} lahre 20
Restnutzungsdauer {modifiziert} Jahre 37
Wertminderung wegen Alters linear

In% 53,75

€ 198.000
Alterswertminderungsfaktor 0,4625
Sachwert der Einzelgebiude € 170.372
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebaude 170.372
AuBenanlagen
Sachwert der AuRenanlagen {gem. Modellbeschreibung SWF) € 8.000
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert aller Gebdude € 170.372
Bodenwert £ 143.766
AuRenanlagen € 8.000
Vorldufiger Sachwert € 322.138
Anpassung an die Marktlage/Faktor 1,05 338.245
veorldufiger marktangepasster Sachwert rentierlich " 338.245
Wertminderung wegen Baumingel/-schiden abzgl. € 5.000
Wertminderung AuRenaniagen abzgl. € 5.000
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 328.245
Verkehrswert gerundet € 328.000

Der unbelastete Sachwert wird somit mit (gerundet) € 328.000 festgestelit.
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3.5 Wertabschlag mangeinde Innenbesichtigung

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

Die Ho6he des Sicherheitsabschlags bemisst sich sowohl am vermuteten Wert-
verhéltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebéudes als auch an einem un-
tersteliten Grad mdéglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des Rohbaus
durch Méangel und Schéden.

Das Gebdude war im Oristermin teilweise von der Stralle aus einsehbar. Einige
Méangel konnten dadurch festgestelit werden (cf. Kapitet 2.3.5). Fir diese wurde
im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale bereits ein
Wertabschlag ber{icksichtigt. Die geschatzten Minderungsbetrdge beziehen sich
auf méglicherweise vorliegende Mangel, welche Uber die festgestellten Mangel
hinausgehen.

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

Anteile Rohbau zu Ausbau: 45 % zu 55 %

Sachwert (vor Marktanpassung) 322.138
- davon Bodenwertanteil 143.766
- davon Aufienanlagen 8.000
- verbleibender Gebaudewertanteil (kalkulatorisch, aus Sachwert) 170.372

Bezogen auf den Gebaudewert ergeben sich somit Betrdge:
- fiir den Rohbauanteil 45% x 170.372
- fir den Ausbauanteil 55% x 170.372

76.667
93.705

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

- Abweichungen bei dem Normalherstellungskostenansatz

- Bauméngel, Bauschaden und Restfertigstellungsbedarf

- sowie ein unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand
vorliegen kénnen.

Fir die Zwecke der Wertermittlung wird daher eine frei geschatzte Minderung
angenommen flr den Wert des

- Rohbaus von 25%
- Ausbaus von 40%
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Somit ergibt sich 25% x 76.667 = 12.167

40% x 93.705 = 37.482
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag 56.649
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag (gerundet) 57.000

3.6 Zusammenstellung der Werte

Ausgehend vom ermittelten Sachwert wird der gesondert berechnete Wertein-
fluss fiir die mangelnde Innenbesichtigung bericksichtigt:

Sachwert 328.245 €
Werteinfluss mangelnde Innenbesichtigung 56.649 €
Sachwert unter Berlicksichtigung eines Wertab- 271 596 €

schiags fUr die mangelnde Innenbesichtigung

Sachwert unter Beriicksichtigung eines
Wertabschlags fiir die mangeinde Innenbesich- 272.000 €
tigung (gerundet)

Der Sachwert wird unter Berlicksichtigung eines Wertabschlags fir die

mangelnde Innenbesichtigung mit

(gerundet) 272.000 €

ermittelt,
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3.7 Plausibilitidts- und Marktpriifung

Die Plausibilitats- und Markipriifung bezieht sich auf den Sachwert ohne Berlick-
sichtigung des Wertabschlags flr den mangelnden Zugang.

Sofern der ermittelte Sachwert von € 328.000 in Bezug zur gesamten Wohnflé-
che von 105,9 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 3.100 €/m?-
Wohnfléache.

Zum Wertermittlungsstichtag werden in der Stadt Schwarzenbek mehrere Einfa-
milienhduser zum Verkauf angeboten. Dem Angebot steht eine hohe Nachfrage,
insbesondere nach Immobilien mit einer guten Energieeffizienz in guten Lagen
gegeniiber. Gleichzeitig kdnnen die Angebotspreise teilweise nur durch lange
Vermarkiungszeitraume, teilweise auch gar nicht erzielt werden. Aus diesem
Grunde werden im Rahmen der Plausibilisierung ausschliellich realisierte Kauf-
preise herangezogen.

Zur Plausibilisierung des Verkehrswertes hat der Sachversténdige eine Auskunft
aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses angefordert. Abgefragt
wurden Verkéufe von freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern in Schwarzen-
bek. Als weitere Selektionskriterien wurden das Baujahr (1970 - 1990) und die
Wohnflache (gréler als 90 m?) gewahit. Erbbaurechte wurden ausgeschlossen.
Des Weiteren wurden aufgrund erheblicher Veranderungen am Immobilienmarkt
in der ersten Jahreshélfte 2022 (insbesondere Veradnderung des Zinsniveaus,
Anstieg der Baukosten und Verbraucherpreise) nur Verkaufe beriicksichtigt, wel-
che nach dem 01.07.2022 getétigt wurden.

Die Abfrage ergab sieben Kauffalle mit einem durchschnittlichen (arithmetisches
Mittel) Preis von rund 2.870 €/ m*Wohnfldche (bei einem Variationskoeffizienten
von 0,18). Der ermittelte Quadratmeterpreis liegt rund 7,9 % Uber dem Durch-
schnittswert. Das durchschnittliche Geb&udealter der in den herangezogenen
Kauffallen gehandelten Gebaude ist mit dem Wertermittiungsobjekt gut ver-
gleichbar. Die durchschnitiliche Grundstlicksgrofie liegt jedoch rund 240 m? Gber
dem Bewertungsgrundstiick. Aus den folgenden Griinden ist das Uberschreiten
des Durchschnittswertes jedoch plausibel:

¥» das Wertermittlungsaobjekt verfigt Gber eine unterdurchschnittliche Wohn-
flache (eine geringere Wohnflache fiihrt bei sonst vergleichbaren Umstén-
den in der Regel zu einem hdheren Wert pro m? Wohnflache)

» der als Bodenraum genehmigte Raum im Dachgeschoss wurde nicht in die
Wohnflache des Wertermittiungsobjektes eingerechnet

> die Wohnflichenangaben der Kaufpreissammlung kdnnen anteilige Ter-
rassenfldchen enthalten (eine Differenzierung ist anhand der vorliegenden
Daten nicht mdglich)

Die Aussagekraft der Auswertung ist aufgrund der geringen Anzahl an Kaufféllen
jedoch gering.
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