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

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

15366 Neuenhagen, Reiherhorst 26

Tel.: 03342/35 28 278
E-Mail:  sv-remane@gmx.de

GUTACHTEN

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

21481 Lauenburg, Hamburger Str. 25
Grundbuch von Lauenburg Blatt 3162
Gemarkung Lauenburg, Flur 019, Flurstiick 263/134
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Der Gesamtverkehrswert (Marktwert) wurde zum
wurde zum Stichtag 04.09.2023 ermittelt mit

158.000 €

Das Verkehrswertgutachten dient dem Zweck der Zwangsversteigerung.
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek, Mollner Str. 20, 21493 Schwarzenbek
Geschafts-Nr. des Gerichts: 9 K 5/23

3. Ausfertigung

Das Gutachten umfasst 44 Seiten (inkl. 20 Seiten Anlagen) und wird in fiinffacher Ausfertigung erstellt. Ein E: verbleibt beim
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Zusammenfassung der Ergebnisse

Objekt: 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 25
Geschifts-Nr.: 9 K5/23
04.09.2023

Wertermittlungsstichtag:
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Es handelt sich bei der Bebauung des Grundstiicks um ein Wohn- und Geschaftshaus im ndrdlichen,
straBenbegleitenden Grundstiicksbereich. Das Baujahr des Gebdudes wird entsprechend den vorliegenden
Bauakten und dem duReren Erscheinungsbild auf Anfang des 20. Jahrhunderts eingeschétzt.

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

ist im Zusammenhang mit der Wohnung im Obergeschoss zu Wohnzecken ausgebaut.

Amtsgericht Schwarzenbek Blatt Ifd. Nr. im Grundbuch
Grundbuch von Lauenburg 3162 1
Besondere Eintragungen: Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt
Nr. Gemarkung Flur | Flurstiick Nutzung Flache gesamt

1 Lauenburg 019 263/134 Gebdude-/Freiflachen 91 m?
Baujahr: Eingeschdtzt mit Anfang des 20. Jahrhunderts
Planungsrecht: Nach § 34 BauGB

Baulasteintragung:

Nicht vorhanden

Verwaltung: Nicht vorhanden

Denkmalschutz: Nicht vorhanden (Umgebungsschutz beachten)

Energieausweis: Nicht vorhanden

Stellplatzfldche: Carportfliache sowie Freiflichen innerhalb des Grundstiicks
- Gewerbe im Erdgeschoss: Nutzflache rd. 53 m?

Wohnflache: - Wohnung im OG/DG: Wohnfliche rd. 93,24 m?

geschatzt mit

158.000 €

5 rd. 146 m?
Der Verkehrswert an dem bebauten Grundstiick wird zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023
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1. Auftrag und Vorbemerkungen
1.1 Adresse des Auftraggebers

Amtsgericht Schwarzenbek
- Zwangsversteigerung -
Mélliner Str. 20

21493 Schwarzenbek

1.2 Art und Zweck des Gutachtens

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

21481 Lauenburg, Hamburger Str. 25
Gemarkung Lauenburg, Fiur 019, Flurstiick 263/134
Grundbuch von Lauenburg Blatt 3162

Das Verkehrswertgutachten dient der Zwangsversteigerung zur Aufhebung der Gemeinschaft durch
den Auftraggeber und ist nur fir diesen Zweck verwendbar (Geschéfts-Nr. 9 K 5/23).

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 Eigentiimer

Der Namen der Eigenttimer wird hier aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht erwahnt.

1.5 Wertermittlungsstichtag / Qualitdtsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist der
04.09.2023. Das Wertniveau (aligemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstiicken im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr maRgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen
des Gebietes.

Der Qualititsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittlung maRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn,
dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden 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 Eigentliimer/die Beteiligten am 04.09.2023 eine drtliche
Besichtigung (AuBen- und Innenbesichtigung) des zu bewertenden Grundstiicks und der
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vorhandenen baulichen Anlagen. Neben dem Sachverstindigen nahmen der Eigentimer (It.
Grundbuch 1. Abteilung Lfd. Nr. 2.1) und ein Vertreter der Eigentimerin (It. Grundbuch 1. Abteilung
Lfd. Nr. 2.2) am Ortstermin teil.

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

Eingeladen wurden bzw. iber die Besichtigung informiert:
- Die Eigentimer bzw. ihren Prozessbevollmdchtigten
- Der Auftraggeber (AG Schwarzenbek).

1.6 Unterlagen
Fir die Wertermittlung standen u. a. die folgenden Unterlagen zur Verfligung:

1.  Auftrag vom 06.07.2023

2 Grundbuch von Lauenburg, Blatt 3162 vom 06.07.2023

3.  Flurkarte vom Landesamt fur Vermessung und Geoinformation S-H vom 12.07.2023

4 Online-Auskunft zur planungsrechtlichen Beurteilung bei der Stadt Lauenburg/Elbe
(Bauamt)

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

6.  Auskunft zu Grundsticksbelastungen/Baulasten beim Kreis Herzogtum Lauenburg
vom 17.07.2023

7. Auskunft beim  zustdndigen Zweckverband Elbe GmbH  bzgl. der
GrundstuckserschlieBung vom 17.07.2023

8.  Informationen zum Denkmalschutz vom 19.07.2023

9.  Auskunft beim Landesamt flr Landwirtschaft vom 17.07.2023
(Flurneuordnungsverfahren)

10. Auskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 31.07.2023 (Anliegerbescheinigung liber
StraRenbau- und ErschlieBungsbeitrage)

11. Auskunft beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum
Lauenburg vom 21.09.2023

12. Gewerbeauskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 24.07.2023

13. Einwohnermeldeauskunft bei der Stadt Lauenburg/Elbe vom 25.07.2023

14. Bauunterlagen von der Stadt Lauenburg (Sachgebiet Bauaufsichtsabteilung)

15. Kartographisches Kartenmaterial (die enthaltenen Karten und Daten sind
urheberrechtlich geschiitzt und diirfen nicht aus dem Gutachten separiert oder einer
anderen Nutzung zugeflhrt werden. Ist eine Verdffentlichung 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 Sachverstidndigen 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 siidlichste Stadt Schleswig-Holsteins, liegt etwa 40 km siiddstlich von Hamburg
an der Elbe im Dreildndereck 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
soziotkonomischen Herausforderungen

Kaufkraft: keine Angaben

Bevolkerungsentwicklung 2040: 2,0%

Bevélkerungsentwicklung seit 2011: 4,4 %

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

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

Arbeitsiosenanteif an den SvB 13,7 %

SGB 2-Quote 14,9 %

ALG |I-Quote 11,9 %.

Verkehrsanbindung:

Uber die am siiddstlichen Ortsrand gelegene Elbbriicke Lauenburg verlaufen die Bundesstrafle 209
und die Bahnstrecke Liibeck-Liineburg, an der Lauenburg einen Bahnhof hat.

Die in Ost-West-Richtung geflihrte Bundesstrafe B Sverlduft mitten durch den Ort.

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

Lauenburg liegt an einem WasserstraRenkreuz. Die vorbeiflieBende 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 Linge die Elbe mit
der Ostsee und dem Liibecker Hafen.

2.1.2 Mikrolage

Verkehrsverhdltnisse:
Der Hamburger StraRe selbst, ist eine innerdrtliche, viel befahrene Ortsdurchfahrtsstralie
(Bundesstrale B5/B209). Die Fahrbahn ist mit Asphalt belegt und weist im Objektbereich
StraRenbeleuchtung sowie zweiseitige Gehwege auf. Die Verkehrsanbindung ist fir diese Lage als
normal einzustufen.

Verbindung zum néchsten Geschdfts- und Einkaufszentrum:

Einkaufsméglichkeiten fir Guter des téglichen 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 nicht mdglich {vollstandig bebaut).

Schule/Kita:

Kitas und Schulen befinden sich hauptséchlich 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

GemiR 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 Bauflache

b) Fiir das Bewertungsgebiet hat die Gemeinde keinen rechtskréftigen Bebauungsplan
aufgestelit. Die Zul3ssigkeit von Vorhaben wird nach § 34 BauGB gepriift. Ein Vorhaben ist
hier nur zulassig, wenn es sich nach Art und MaR der baulichen Nutzung, der Bauweise und
der Grundstlicksflache, die (iberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung
einfligt.

c) Das Grundstiick befindet sich im Innenbereich

d) Anfragen Uber eine zusitzliche 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 gegenwadrtigen Zeitpunkt keine
Beitragspflicht hinsichtlich des StraRenbaubeitrages und des ErschlieBungsbeitrages entstanden.
Das Flurstiick 263/134 liegt im Bereich des férmlich 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 Erhdohung des Bodenrichtwertes.

Hinweis:

Aufwendungen zu lasten des Grundstlckseigentimers fir die durchgefihrten
ErschlieBungsmaBnahmen bzw. in Zukunft zu entrichtende ErschlieBungsbeitrége 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 Verflgung gestellte
Grundbuch von Lauenburg Blatt 3162 vom 06.07.2023 (amtlicher Ausdruck).

1. Eintragungen im Bestandsverzeichnis:
Neben den Grundstiicksangaben (Grundstlicksbezeichnung und GrundstiicksgrofRe) sind
keine wertbeinflussende Eintragungen vermerkt.

2. Eintragungen in der Abt. 1:
Eigentimer

3. Eintragungen in der Abt. 2:

Lfd. Nr. 1
Sanierungsverfahren wird durchgefiihrt; eingetragen am 09.03.2016.

Lfd. Nr. 2
Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 5/23); eingetragen am 27.04.2023.

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

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

Baulasten:

Laut schriftlicher Information der Bauaufsichtsbehorde des Kreises Herzogtum Lauenburg sind des
Bewertungsgrundstlicks keine belastenden Baulasten vorhanden.

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

Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Wertermittlungsobjekt ist ein Wohn- und Geschéaftshaus. Lt. Informationen der Eigentiimer und
der Besichtigung vor Ort wird die Wohnung im Obergeschoss eigengenutzt. Die Gewerbeeinheit im
Erdgeschoss ist vermietet.

Bei der AuRenbesichtigung entlang der westlichen Aufenfassade sind zwei Werbeschilder
angebracht. Es liegt diesbeziiglich eine Baugenehmigung mit dem Aktenzeichen 3301-0836 255
23425 von der der unteren Bauaufsichtsbehdrde vor (Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz).
Bei den Werbeschildern handelt es sich um einen Dienstleister und ein Restaurantbetrieb. Lt.
Aussagen der Eigentiimerin wird fir ein Schild eine jahrliche Miete von insgesamt 240 € gezahlt. Lt.
eigener Recherche existiert der ,Dienstleister” seit mehreren Jahren nicht und es wurden fir diese
Schild keine Zahlungen gezahlt. Das Restaurant ist derzeitig nicht in betreib und auf unbestimmte
Zeit geschlossen.

Fazit: Nachhaltige, wirtschaftliche und gesicherte Ertrdge sind im Bezug zur ausgewiesen
Restnutzungsdauer nicht ersichtlich. Die Werbeschilder werden im Gutachten somit wertmaRig
nicht beriicksichtigt.
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Denkmalschutz:

Das Gebaude Hamburger Str. 25 ist kein gesetzlich geschiitztes Kulturdenkmal, befindet sich aber
im Umgebungsschutz des gemi3R § 8 Denkmalschutzgesetz (DSchG) geschiitzten ehem.
Schiitzenhauses Hamburger Str. 32. Daher ist eine denkmalrechtliche Genehmigung gemaR § 13 i.
V. mit 12 (1) 3. DSchG fiir alle baulichen Verdnderungen auf o. g. Grundstiick und am
GebiudeiuReren (z.B. Dacheindeckung, Fassade, Fenster) bei der unteren Denkmalschutzbehérde
des Kreises Herzogtum Lauenburg zu beantragen.

Gebiude und Freiflichen sind nicht vom archdologischen Denkmalschutz betroffen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
wertrelevante  Belastungen  oder  sonstige  Beeintrdchtigungen zu  Lasten  des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch auf die Zuldssigkeit
der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
2.3.1 Grundstiicksgrofle und Zuschnitt

Katasteramt: Libeck
Gemarkung: Lauenburg

Grundstick Nr. Flur Flurstiick Nutzung GréRe in m?
1 (id. Nr.1im Grundbuch) 019 263/134 - Gebdude- und Freifliche 91

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

Die GrundstiicksgroRen wurden nicht nachgemessen. Es wird die Annahme unterstellt, dass die im
Grundbuch angegebenen GroRen der tatsachlichen GroRe entspricht.

2.3.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Es handelt sich bei der Bebauung des Grundstiicks um ein Wohn- und Geschéftshaus im nérdlichen,
stralRenbegleitenden Grundstiicksbereich. Das Baujahr des Gebdudes wird entsprechend den
vorliegenden Bauakten und dem &uBeren Erscheinungsbild auf Anfang des 20. Jahrhunderts
eingeschatzt.

Bei dem Wohn- und Geschiftshaus handelt es sich um ein zweigeschossiges, in Massivbauweise
errichtetes Gebdude. Es ist teilweise unterkellert und in Erd-, Ober- und Dachgeschoss
untergliedert. Das Dachgeschoss ist im Zusammenhang mit der Wohnung im Obergeschoss zu
Wohnzecken ausgebaut.

2.3.3 Bodenbeschaffenheit

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodenglite, Eignung als Baugrund, Belastung mit Altablagerungen)
wurde im Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezigliche
Untersuchungen kdnnen 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 fur
Besonderheiten des Bodens geachtet. Es waren jedoch keine Auffalligkeiten erkennbar.
Dementsprechend wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne bewertungsrelevante
Besonderheiten unterstelit.
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2.3.4 Umwelteinfliisse

Zum Zeitpunkt der Ortsbegthng wurde ein in dieser Lage intensiver Fahrzeugverkehr festgestelit
(BundesstraRe B5/B209). Zur nichtlichen Intensitdt des Verkehrs kann keine Aussage getroffen
werden.

2.3.5 Auflenanlagen

2.3.5.1 Ver- und Entsorgungseinrichtungen

Nach Auskunft des Versorgungsbetriebes Elbe GmbH ist das zu bewertende Grundstiick an die
dffentlichen Einrichtungen der Trinkwasserversorgung, Energie- und Gasversorgung angeschlossen.
Hinweis: Der Gasanschluss fiir die zu bewertende Liegenschaft befindet sich auf dem
Nachbargrundstiick (Hamburger Str. 23).

Es wird unterstellt, dass ein Anschluss an die értlichen Abwasserentsorgungsanlagen besteht.

2.3.5.2 Bodenbefestigungen
Besonders wertrelevante Bodenbefestigungen bzw. AuRenanlagen sind auf dem Grundstiick
augenscheinlich nicht vorhanden.

2.3.5.3 Einfriedigungen

Das Wohn- und Geschaftshaus verlduft mit seinen GebdudeauBenkanten entlang der
Grundstiicksgrenze (Grenzbebauung). Gesonderte Festlegungen zur Regelung fiir die Durchfihrung
von z.B. Instandsetzungsleistungen an den Gebauden in dem Grundstlicksgrenzbereich sind dem
Sachverstandigen nicht bekannt und bleiben bei der Verkehrswertermittiung unberticksichtigt.
Das Grundstiick macht den Eindruck geordneter Grenzverhaltnisse (kein Uberbau).

2.3.5.4 Gartengestaltung
Besonders zu bewertende Gartenanlagen sind auf der zu bewertenden Liegenschaft nicht
vorhanden (Grundsttick vollstandig bebaut).

2.3.5.5 Stellplatzflachen

Stellplatzflichen innerhalb des Grundstticks sind nicht vorhanden.

Sich evtl. aus der Nutzung der Grundstiicke ergebende finanzielle Belastungen fiir die Schaffung von
weiteren Stellplatzen bzw. Ausgleichzahlungen sind in dem ermittelten Verkehrswert nicht
berlicksichtigt.

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 Legalitit der baulichen Anlagen in ihrer Gesamtheit ausgegangen.
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2.4.1.2 Zweckbestimmung

Die Angaben in der Beschreibung der baulichen Anlagen beziehen sich auf die besichtigten
Gebdudeteile von aulen und den vorliegenden Bauakten, ein Recht auf Vollstdndigkeit der
Beschreibung kann nicht erhoben werden. Es wurden keine zustandszerstérenden MafRnahmen
ergriffen (z.B. 6ffnen von Wand- und Fulbodenabdeckungen). Visuell nicht sichtbare Baumangel
und Schaden werden mdéglicherweise nicht vollstandig erfasst. Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie {ber gesundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

Angaben zum Wohnhaus

Baujahr: - Anfang des 20. Jahrhunderts
Typ/Bauweise: - Wohn- und Geschaftshaus in Massivbauweise
Anzahl Geschosse: - Kellergeschoss (KG)

- Erdgeschoss (EG)
- Obergeschoss (OG)
- Dachgeschoss (DG)

Griindung: - bauzeittypische Streifenfundamente

AuRenwainde: Massiv gemauert mit backsteinsichtiger Fassade
Innenwande: Massivbauweise bzw. Leichtbauweise

Decken: Nach Einschdtzung der Bauzeit sind Holzbalkendecken Uber

Kellergeschoss:

dem EG und OG eingebracht

Aussagen Uber die Art der Geschossdecke des KG kénnen
nicht getroffen werden (Zugang verwehrt)
Teilunterkellert

Dach: Satteldach in zimmermannsmafiiger Holzkonstruktion
Eindeckung hart (Dachsteine) mit Rinnen u. Fallrohre

Fenster: Uberwiegend 2fach verglaste iso-Fenster teilw. mit
Rollladen
Altere Fenster im Bereich der Giebelseite innerhalb der
Gewerbeeinheit im EG

Fahrstuhl: Nicht vorhanden

Zugang: Straflenseitig (iber eine Eingangstlr zu der Einheit im EG
und separat zu Wohneinheit im OG/DG

Innentliren: Furnierte Innentliren

Badezimmer: EG: Einfaches Bad mit Waschbecken und WC
0G/DG: Wannenbad mit WC und Waschbecken

Klichenausstattung: EG: Einfache Pantry (Teekiiche)
0G/DG: Einbaukiiche vorhanden

FuRboden: Fliesenbelag, Auslegware, PVC-Belag

Heizung: Zentrale Heizungsanlage auf Gas-Basis

Hinweis zu den Einbauklichen:

Die Einbaukliche innerhalb der Wohnung, inkl. der fest eingebauten elektrischen Geréte, ist
Bestandteil des geschatzten Verkehrswerts. Vom Sachverstandigen wird nicht untersucht inwieweit
die Kiche als Bestandteil des Wohnhauses ist bzw. inwieweit Dritte einen Anspruch auf die Kiiche
haben und sie entweder ausgebaut wird oder Schuldner und Ersteher sich Uber deren Verbleib
einigen. Aufgrund des Zustandes und Alters der Kiiche, werden diese am Wertermittiungsstichtag
mit 0 € (wertneutral) berlcksichtigt.
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Zustand: - Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt duBerlich in
einem maBigen bis normalen baujahrestypischen Zustand.
Eine volle Funktionstlichtigkeit scheint gegeben.

2.2.3 FlichenmaRstab/Baulicher Zustand/Wertminderung
Fldchenmafstab

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der Grundflichen aller Grundrissebenen (AuRenmaRe)
eines Bauwerks. Sie dient als Grundlage fiir die Ermittiung der Gebdudeherstellungskosten, die im
Rahmen des Sachwertverfahrens durchgefihrt wird.

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

Ermittiung der Bruttogrundflich
Breite ca. m | Tiefeca.m BGF m? rd.
Kellergeschoss 3,89 5,5 21,40
Erdgeschoss 1 67,98 67,98
+ Fenstervorbau 1 5,62 5,62
Obergeschoss 1 80,77 80,77
Dachgeschoss 1 54,41 54,41
Summe BGF rd. 230

Die Wohn-Nutzfliche (WNfl) wurde (berschligig anhand der vorliegenden Planungsunterlagen
ermittelt:

Ermittlung der Wohn-/Nutzfldche

WNfl in m?
Erdgeschoss 53
Obergeschoss 59,74
Dachgeschoss 33,5
3 rd. 146

Wirtschaftliche Gestaltung

Unter Berlicksichtigung der GesamtgroRe und der zur Verfligung stehenden Wohn-/Nutzflache
sowie der in dieser Region {blichen Wohn- und Arbeitskultur ist das zu bewertende Gebéude in
seiner Kubatur als Wohn- und Geschaftshaus einzuordnen.

Bei dieser Liegenschaft werden aus wirtschaftlich nicht vertretbaren Griinden keine Investitionen
fur den Riickbau (Abriss) der immobilie und fiir den Neubau eines neuen/anderen Gebdudes
vorgesehen.

Alter/Instandhaltung

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

- Komplettsanierung (aller Gewerke) innerhalb der Gewebeeinheit im EG.
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Energieeffizienz

Das GebiudeEnergieGesetz (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 Gebaudes, die geeignet wéren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht
getatigt.

3. Wertermittiung

3.1 Bewertungsgrundsatze

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 gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware”.

Der Verkehrswert stellt dem im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr erzielbaren Kaufpreis fir das
Wertermittlungsobjekt ohne die Berticksichtigung besonderer persénlicher, duBerer oder sonstiger
Umstinde dar. Das Verkehrswertgutachten wurde in Anlehnung an die §§ 192-199 des
Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.

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

- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

- Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

- Zwangsversteigerungsgesetz (ZVG).

Gegenstand der Wertermittlung kann nach § 1 der immoWertV das Grundstiick, seine Bestandteile
wie Gebiude, AuBenanlagen und sonstigen Anlagen sowie des Zubehdrs sein. Die Wertermittlung
kann sich auch auf einzelne der in Satz 1 und 2 bezeichneten Gegenstande beziehen.

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 Grundstiicke ermittelt, die mit dem zu bewerten-den Grundstiick hinreichend
ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z.B. Lage, Baujahr, GroRe, 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 marktiblich 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
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werden. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gemischt genutzten
Grundstucken 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
gewdhnlichen Geschiftsverkehr (marktiiblich) der Sachwert (vorwiegend Kosten der Bausubstanz)
und nicht die Erzielung von Ertrdgen fiir 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 Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen
und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung,
erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung werden u. a.:

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

- die Funktionsfihigkeit wvon Fenstern, Tiren, Heizung, Elektroinstallationen,
Warmwasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdricklich gepriift,

- Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit von
horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

- Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziglich 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
Fachsachverstiandiger gehort werden),

- keine Schallschutzpriifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstdndiger
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 Zuldssigkeit der vorhandenen Gebaude nicht geprift (hierzu muss im
Zweifelsfall die zusténdige Baugenehmigungsbehorde beteiligt werden).

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 Grundstiicke 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 personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind,
diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

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

3.2.1 Vergleichswerte

Aus der n3dheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind keine vergleichbaren, baureifen
Grundsticke 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:

- Bodenrichtwertnummer 05300211 mit 240 €/m?

- Baureifes Land

- gemischte Bauflache

- Wohn- und Geschéaftshauser

- sanierungsunbeeinflusster Bodenrichtwert, ohne Berlicksichtigung der rechtlichen und
tatsdchlichen Neuordnung

- Bodenrichtwertkarte vom 01.01.2022

3.2.3 Berechnung des Bodenwertes Flurstiick 263/134

Zeitliche Anpassung des Bodenwertes

Bodenwert zum Stichtag 01.01.2022

(Ausgangswert flr 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 wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage/ErschlieRung 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?

Ermittiung des Bodenwertes Erlduterung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis 240 €/m?

Flache X 91m? = 21.840 €

Bodenwert rentierlicher Anteil rd. 22.000 €
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Erléuterung zur Anpassung des Bodenrichtwertes

Al: Anpassung an die allgemeinen Wertverhdltnisse:

Es zeigt sich derzeitig durch die deutlich gestiegenen Zinsen, eine sich abschwdchende Konjunktur
und eine Inflation auf historisch hohem Niveau, dass sich der Immobilienmarkt splrbar verhaltener
als noch in den Vorjahren prisentiert. Dementsprechend, sowie unter Berticksichtigung steigender
Baupreise wird gegenwirtig von einer stagnierenden bis hin zu einer abschwachenden Entwicklung
ausgegangen.

- 0 % eingeschatzt

A2 bis A4d:
Es werden keine Anpassungen bertcksichtigt.

3.3 Ermittlung des Ertragswertes
3.3.1 Vorbemerkung

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

- Grund und Boden

- Gebaude und Auflenanliagen
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 Gebiude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden,
deren gegenwirtiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.
Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem gesamten
Grundstiick zu erzielendem Reinertrag fiir die Kapitalisierung aufzuteilen. Das geschieht, indem
man zunichst 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
Gebiude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der Geb3udeertragswert ermittelt wird.

3.3.2 Ermittlung der Gebauderohertrage
Erlduterung der Gebduderohertrige

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

- Aus den Auswertungen des 1S24 (Auswertungszeitraum 01/2021 bis 06/2023) liegen
folgende Angebotsmieten vor:
- Wohnungen zwischen 60 m? und 90 m?
o PLZ-Gebiet 21481 in einer Spanne von 5,89 €/m? bis 12,50 €/m?
- Wohnungen zwischen 90 m? und 120 m?
o PLZ-Gebiet 21481 in einer Spanne von 5,51 €/m? bis 10,76 €/m?
- GemiR den Auswertungen der GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B
Forschung und Beratung fiir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, in Hamburg werden
folgende nachhaltige Mieten erzielt:
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- WohnungsgréRe groR (90 m?), Baujahr 1930, mittlere Ausstattung
o Einfache Wohnlage @ 5,64 €/m?
o Mittlere Wohnlage @ 5,94 €/m?

- Aus den Auswertungen des 1S24 (Auswertungszeitraum 01/2021 bis 06/2023) liegen
folgende Angebotsmieten vor:

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

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemiRer Bewirtschaftung unter Beachtung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse marktiiblich erzielbaren
Einnahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlieflich Verglitungen,
soweit sie die zulissige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen Anlagen betreffen (§ 17 Abs.
1 ImmoWertV).

Die Hohe der marktiiblich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhdngig 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 Eigentlimerin
wird fir die vermietete Gewerbeeinheit im Erdgeschoss 400 €/Monat als Kaltmiete gezahlt. Auf
Nachfrage bei den Eigentlimern 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 ortsublich eingeschatzt.

Die kalkulatorisch angesetzte Miete fiir die Wohnung im OG/DG wird ebenfalls als marktiiblich und
nachhaltig erzielbar eingeschatzt und der vorliegenden Wertermittlung zugrunde gelegt.

Ermittlung des Gebduderohertrags:

Nr. Lage im Objekt | GroReinm? | Miete in €/m? Monatsmiete in €
Wohnung 0G/DG 93,24 6,00 559
Gewerbe EG 53 7,55 (Ist- Miete) 400
Summe 146 959
jahrlicher Rohertrag 11.508

3.3.3 Ertragswert der baulichen Anlagen
3.3.3.1 Gebdude
Erléuterung 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
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- die Kosten der Aufsicht den Wert der vom Eigentlimer persénlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung.

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 missen.

3. Mietausfallwagnis ist das Risiko einer Minderung des Rohertrages, die u. a. durch
Mietminderung bzw. durch uneinbringliche Zahlungsriickstdnde von bereits vermieteten
Flichen oder Leerstand von Fliche, die zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Weiterhin ist
zu berticksichtigen, dass der Rohertrag durch Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung,
Aufhebung eines Mietverhiltnisses oder Raumung gemindert werden kann.

4. Betriebskosten.

Entsprechend den Ableitungen des Gutachterausschusses fiir Grundstlicke im Kreis Herzogtum
Lauenburg, zur Ableitung marktgerechter Liegenschafszinsétze, muss zwingend auf das vorliegende
Modell der Ableitung flr Bewirtschaftungskosten (entsprechend Ertragswertrichtlinie)
zurickgegriffen werden:

- Zusdtzliche Betriebskosten:
CO2-Abgabe:
Fir das Gebiude wurde kein Energieausweis vorgelegt. Zur Berlcksichtigung 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 filhrt, mit dem Liegenschaftszinssatz Uber die
Restnutzungsdauer der Gebdude kapitalisiert, zum Gebaudeertragswert. Als Restnutzungsdauer ist
die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer
Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.
Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem betroffenen Grundstick
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 Gebdudezustand und
ergeben eine hdhere Restnutzungsdauer (RND) (siehe in nachfolgenden Tabellen)

Gebdudezustand
ab 2018 RND
1 (schlecht) 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
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Die ,wirtschaftliche Restnutzungsdauer” wird unter Berlcksichtigung der Bauweise zwecks
Gewihrleistung einer marktiiblichen niveauvollen Nutzung auf 35 Jahre festgelegt.

Berticksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Bei der Wertermittlung und in der Marktanpassung nicht berticksichtigte Grundstiicksmerkmale
wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein (iberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Baumangel oder Bauschiden oder von den marktiblichen abweichenden Ertrdgen sind zu
beriicksichtigen, soweit der gewdhnliche Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung
berlcksichtigt (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).
Ein Wertermittlungsgutachten ist kein Bauschadensgutachten und gibt nur allgemeine Hinweise auf
durch Augenschein erkennbare, einen moglichen Kaufer bei seiner Kaufentscheidung
beeinflussende Schiaden und Mangel an den baulichen Anlagen.
Bei der Besichtigung [AuRenbesichtigung der Bauteile) konnten u.a. folgende
Instandhaltungsdefizite bzw. Bauméngel/Bauschaden festgestelit werden:
- Heizungsanlage:
- Der Gasanschluss fiir die zentrale Heizungsanlage befindet sich auf dem
Nachbargrundsttick. Markttblich ist ein eigensténdiger Anschluss an das 6ffentliche
Netz herzustellen.

Fiir die Herstellungskosten werden pauschal rd. 5.000 € eingeschatzt.

Erléuterung des Liegenschaftszinssatzes

Fiir den Kreis Herzogtum Lauenburg hat der Gutachterausschuss fir Wohn- und Geschaftshauser
keine Liegenschaftszinssitze abgeleitet. Fiir Mehrfamilienhduser wurde ein durchschnittlicher
Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert von 4,46 % abgeleitet (Spanne zwischen 3,14 % und
18,31 %).

Im benachbarten Kreis Stormarn wurden folgende Liegenschaftszinssatz als Orientierungswert
vero6ffentlicht

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

- Reine Gewerbeobjekte in einer Spanne zwischen 1,74 % und 4,63 %
Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im gewd&hnlichen
Geschaftsverkehr fiir Angebot und Nachfrage maRgebenden Umstdnde, wie die allgemeine
Wirtschaftssituation, der Kapitalmarkt und die Entwicklung am Ort. Dabei bleiben ungewodhnliche
oder persdnliche Verhaltnisse auBer Betracht.

Bis 2050 sollen samtliche Immobilien in der Europdischen Union klimaneutral werden. Die
beschlossenen energetischen Mindeststandards fiir den Geb&udesektor bedeuten etliche
Sanierungspflichten und CO2-Reduktionen flr ineffiziente Gebdude. Fur potenzielle
immobilienkiufer ist das Thema Energieeffizienz stérker 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
sanierungsbediirftigen Immobilien je nach Llage deutlich gesunken. Nahezu jeder zweite
Immobilienexperte {47,6%) bestétigt 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%.
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Altere Bestandsbauten mit einer geringen Energieeffizienz haben es schwerer. Die Nachfrage in
diesem Segment ist deutlich zurlickgegangen, da auch die Kosten flir Sanierungen wegen
Handwerkermange! 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 € 11.508
Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten Wohnen je Einheit/a 344 344
Verwaltungskosten Gewerbe je Einheit/a 3 144
Instandhaltungskosten Wohnen €/m?a 13,5 1.259
instandhaltungskosten Gewerbe €/m?a 4,0 212
Betriebskosten €/m?a 1 146
Mietausfallwagnis Wohnen in% 2 134
Mietausfallwagnis Gewerbe in % 4 192
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) 2.431
BWK in % des Jahresrohertrages 21,1
jahrlicher Reinertrag € 9.077

Ertragswert der baulichen Anlagen

jahrlicher Reinertrag £ 9.077
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in %! 4,5
Bodenwertverzinsung (der marktiblichen Flache) € -983:
Reinertrag der baulichen Anlagen 3 8.094
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 35,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 4,50
Kapitalisierungsfaktor 17,4610

orlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen 3 141.328

Der Ertragswert wird somit wie folgt ermittelt:

Bodenwert (marktiibliche Flache) £ 21.840
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 141.328
vorlaufiger Ertragswert € 163.168
Marktanpassungsfaktor 1,00
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 163.168
Ansatz bes. objektspez. Grundsticksmerkmale € -5.000
Ertragswert 158.168
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 158.000
Jahresrohertragsfaktor 13,7

Jahresreinertragsfaktor 17,4

Gebiudeertragsfaktor €/m? 1.082

Bruttorendite (Jahresrohertrag/Verkehrswert) 7,3%
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3.6 Ermittlung des Verkehrswertes
3.6.1 Erlauterungen zum Verkehrswert

,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware.”

1. GemaR Auftrag vom 06.07.2023 werden u. a. folgende Aussagen getroffen:
a) Dem Sachverstandigen ist weder eine private Verwaltung, noch eine nach dem
Wohnungseigentumsgesetz (keine Teilung nach WEG-Gesetz vorgenommen) bekannt
b) Das zu bewertende Wohn- und Geschaftshaus wird gemaR der 6rtlichen Situation
derzeitig wie folgt genutzt:
- Gewerbe im EG - vermietet
- Wohnung imO0G - eigengenutzt
c) Baubehordliche Beschridnkungen oder Beanstandungen liegen nicht vor; keine
Baulasteintragung vorhanden
d) Hausschwamm wurde rein visuell nicht festgestellt.
e) Gesondert zu bewertende Maschinen, Zubehdr usw. wurden augenscheinlich nicht
festgestelit
f) Es besteht nach eingeholten Informationen und der ortlichen Besichtigung kein Verdacht
auf 6kologische Altlasten vor
g) Die 6ffentliche Zuwegung erfolgt iber die Hamburger Stralle
h)  Ein Uberbau von Gebiuden bzw. Gebaudeteilen wurde nicht festgestellt
i) Es besteht kein Denkmalschutz fiir die Liegenschaft (Umgebungsschutz — vgl. Seite 9)
i) Ein Energieausweis liegt nicht vor
k) Das Objekt unterliegt nicht den Wohnungsbindungsgesetz; es wurde frei finanziert.

3.6.2 Begriindung des Verkehrswertes

Das Ertragswertverfahren ist ein Simulationsmodell fur die Uberlegungen der Teilnehmer des
Grundstiicksmarktes bei der Preisbildung von Ertragsobjekten. In dem Berechnungsmodell ist es
erforderlich, marktnahe Daten fiir die Einnahmen aus Mieten und Pachten (Jahresrohertrag) zu
beriicksichtigen sowie den Kapitalisierungszinssatz als Liegenschaftszinssatz nach der ImmoWertV
markt- und objektbezogen zeitnah zu bestimmen. Im vorliegenden Fall sind die Ertrage tber 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 sachverstandig aus den bestehenden Untersuchungen und der aktuellen Marktsituation ein
Liegenschaftszinssatz  abzuleiten ist. Eine eigene Ermittlung eines marktgerechten
Liegenschaftszinssatzes ist dem Sachverstandigen nicht mdglich, da keine ausreichende Anzahl
realer Kaufpreise einschlieRlich aller Ertragsdaten vorliegen.

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art
des Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen.
Die Marktlage ist beim Ertragswert durch Verwendung marktgerechter Mieten und eines
marktgerechten Liegenschaftszinssatzes berticksichtigt. Das angewandte Wertermittlungs-
verfahren ist aussagefahig und filhrt nach Einschdtzung des Sachversténdigen hinreichend genau
zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes.
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3.6.3 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das bebaute Grundstiick wird
zum Wertermittlungsstichtag 04.09.2023 geschatzt auf

158.000 €

in Worten: einhundertachtundfiinfzigtausend Euro

Vorstehendes Gutachten genieRt Urheberschutz. Es ist nur fiir den Auftraggeber und nur flr den
angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachverstindigenvertrag werden nur Rechte der
VertragsschlieRenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der Sachversténdige kénnen aus dem
Gutachten gegenseitig Rechte geltend machen.

Ich erklare unparteiisch und ohne jegliches Interesse am Ergebnis des Verkehrswertes, bewertet zu
haben.

Neuenhagen, 21.09.2023

()

. Remane

Ronny Remane
Internationaler Sachverstandiger
fir Immobifienbewartung
Fachgebiet

%, Allgemeine Bewertung
» von Boden und Gebduden
Reg.-Nr. IB-AB/78/08
Giftigeen b
30.04 2027
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4. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

4.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

5.

10.

11.

12.

13.

BauGB: Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.09.2004, das zuletzt durch
Gesetz vom 10. September 2021 geandert 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. 1 S. 1802)

ImmoWertV: Immobilienwertermittiungsverordnung — Verordnung tber die Grundsatze flr
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken vom 01. Januar 2022 (BGBI. 1 S. 2805)

WertR: Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10.
Juni 2006)

BGB: Blirgerliches 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
Wairme- und Kilteerzeugung in Gebauden, i.d.F. vom 01.11.2020

WoFIV: Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25.
November 2003 (BGBI. 1 S. 2346)

BetrKV: Betriebskostenverordnung — Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten
vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 23.06.2021
(BGBI. I S. 1858)

LBauQ S-H: Landesbauordnung Schleswig-Holstein

4.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

1.
2.
3.

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

Baukosten 2018 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutzung: Schmitz, Kringst,
Dahtlhaus, Meisel, 2018

Grundstiicksmarkbericht 2019 — Kreis Stormarn: Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte,
2022

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

sonstige  einschlagige Bewertungsliteratur, wie z.B. ,Grundstiicksmarkt und
Grundstickswert” - GuG -; ,Der Sachverstandige“.
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Wertermittlungsgutachten 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 25 ./.9K5/23

Dipl-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachversténdiger fiir die Inmobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
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5.915.000

5.914.900

Auszug aus dem =
i Landesamt flr
LlegenSChaftSkataster Vermessung und Geoinformation %

Schleswig-Holstein
Digitales Orthophoto mit Elementen der Liegenschaftskarte 1:1000

Erteilende Stelle: Katasteramt

Erstellt am 12.07.2023 .

Brolingstr. 53 b-d
Flurstiick:  134/3 Gemeinde: Lauenburg/Elbe 23554 Libeck
Flur: 19 Kreis: Herzogtum Lauenburg Telefon: 0451 30090-0
Gemarkung: Lauenburg E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

S L—-QJ éél*_.
Blidfagivom

08:0372021:+
134

32.603.100 32.603.200
Mafstab: 1:1000 [Faneensansm ek 5 Meter A

Fur den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschafiskataster ist der ausgedruckie Mafistabsbalken mafigebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfdltigung, Umarbeilung, Veréffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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einfache Wohnlage mittlere Wohnlage gute Wohnlage

Nachhaltig erzielbare
Miete (€/gm) zum
Stichtag 31.12.2020 5,64

(Miete Schatzwert, normiert auf
einheitlichen Stichtag)
Nachhaltig erzielbare
Miete (€/gm) zum
Stichtag 01.01.2022

(Miete Schatzwert; normiert auf
einheitlichen Stichtag)

5,94 6,24

Abweichungen in %

Methodik

Da die Mietpreisiibersichten der Stddte und Gemeinden zu unterschiedlichen Zeitpunkten erscheinen, werden die Daten fir den F+B-Mietspiegelindex auf
einen einheitlichen Zeitpunkt fortgeschrieben. Dadurch ist es maglich, die Angaben drtlicher ttietspiegel miteinander zu vergleichen. Diese zeitlich
standardisierten Mieten werden danach zu einer ortlichen Durchschnittsmiete zusammengefasst, wobei - um die Wohnungsmarktunterschiede in den Stadten
und Gemeinden auszugleichen - eine durchschnittliche Mietwohnungsmarktstruktur zur Gewichtung der Einzelwerte herangezogen wird.

In einem weiteren Auswertungsschritt werden die einzelnen standardisierten Mieten auf die sich fiir alle Mietspiegelstddte ergebende Durchschnittsmiete
bezogen und als Mietenindex fiir die einzelnen Baualtersklassen und den &rtlichen Gesamtdurchschnitt dargestellt. Auf der Grundlage der standardisierten, real
erhobenen und auf einen einheitlichen Stichtag normierten Mietspiegeldaten wurde ein Modell zur Ermittlung des drtlichen Mietenniveaus entwickelt, welches
auf alle Stidte und Gemeinden chne Mietspiegel angewandt wird.

Datenquelle
GBS-D Grundstiicks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B Forschung und Beratung fir Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg Stand: 01.Januar.

2022




Angebote

Streuungs-

Gesuche

Immobilientyp Anzahl Angebote Kaltmiete/ m2 intervall (90%) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 14 7,67 € 2,62 € - 15,00 € 1.890
Bliro / Praxisw 2 (14,3%) 9,00 € 8,67€-9,32¢€ 150 (7,9%)
Ein;elhandel 2 (14,3%) 6,090 € 5,88 €’-’ 6,29 € 3(;8 (16,30/5
Hallen / Produktion 5 (35,7%) 561¢€ 2,62€-11,06 € 408 (21,6%)
V‘Sﬂ(;nstige N 3:7(/21,4%) FFFFF so7e | ssie-soze 64 N

Immobilientyp

Gastronomie

Anzahl
Angebote

2 (100%)

'ingebote
Pacht je m2/
dgesamt

14,00 €
4,975 €

Streuungsintervall
(90%)

13,00 € - 15,00 €
1.500 € - 8.450 €

364 (19,3%)

Gesdche :

Anzahl Gesuche

1.890

Bezugsflichen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:

Biiro/ Praxis:
Einzelhandel:
Hallen/ Produktion:
Sonstige:

Biro- / Praxisflache
Verkaufsflache

Lager- / Produktionflache

Gesamtfliche

Bezugsflachen fiir die Berechnung der Quadratmeterpachten:

Gastronomie
Hotel

Gesamtflache
Gesamtflache




Angebote

Gestiche

Sonstige

3 (2,1%)

Immobilientyp

Gastronomie

Anzahl
Angebote

11 (91,7%)

Hotel

Anygekbote
Pacht je m2/
gesamt

16,32 €
3.550 €

Immobilientyp Anzahl Angebote  Kaltmiete/ m2 intset:\?:l?r(’gz;/o) Anzahl Gesuche
Alle Angebote 144 8,63 € 2,07 €-18,99 € 9.397
Béii;o / Praxigm 5‘6"’(34’7%)"’“ 8,05 € 4,00 € -12,00 € 1.666 (17,70‘/;)
Einzelhandél 33; (22,9%5 11;37 € 5,’10 €-2571¢€ 2.223 (23,7%)
HaIIéI/ Produktion 46 (31,9%) 5,44 € 1,5%2 -11,05€ 2.01% (21;5%)
’ 7,07 € 551€-8,03€ 886 (9,4%)

Streuungsintervall
(909%)
4,71 € - 25,93 €

Gesuche |

}

Anzahl Gesuche

)
|
|
%
9.397 }

Bezugsfiichen fiir die Berechnung der Quadratmetermiete:

Bilro/ Praxis:
Einzelhandel:
Hallen/ Produktion:
Sonstige:

Biiro- / Praxisflache
Verkaufsflache

Lager- / Produktionflache

Gesamtfliche

Bezugsflichen fiir die Berechnung der Quadratmeterpachten:

Gastronomie
Hotel

Gesamtflache
Gesamtflache




Angebote Gesuche
GrofBe Anzahl Angebote ‘\ Kaltmiete/ m? intsg:\?:l‘;?g(s);/o) Anzahl Gesuche
Alle Mietangebote | 273 8,79 € 6,00€-12,75€ | 26718
| ‘Wohnungen ’7 246 (90,1%) 8,55 € 590€-12,07€ 16.414 (61,4%)
»i=30 m2 B - 9(3.:3%) S 11,13€ 8,12 €-20,00 € | 9370 (35,1"{0)
>30 - 60 m2 105 (38,5%) 8,49 € 6,11 € - 1’1,40 € 11.864 (44,4%)
>60 - 90 m2 114 (41”,8”%) "8‘,52 € ) 5,8;€ -12,56€ 12.»411 (46,5‘;‘;/‘0’)”
>9,9' 120 mi }:5 (5,’5%’)M 7;7,35 € M ’ 5,’5“]:‘6 - 10,7§ € 9.263’ (37,3?{(:)
>120 - 160 m? 3 (1,1%) ':9,93 € 6,757 €- 12,’8’7w€ 9.287 (34,8%)
>160 m2’7 . - | - ’9.”181 (34,40);)”
B A}jléuser - %7 (9,9%) 11,00 €’ - 7,$§‘€ - 14,45 € 1Q.§O4 (38,5‘3/9)
<=90 m2 5 (1,8%) ‘“10,17 € 7,38 € —’1’4,1§M€ 8.574 (32,1%)
>90 - 120 m?2 18 (6,6%) ”11,17 € 6,88 €-19,91 € 8469 (31,7‘%)
>120 - 160 m?2 3(1,1%) 12,11 € 8,73 € - 14,’09,€ 7.830 (29,’3%‘34)”
3160 m?2 - EN(O’,‘}?/O,,)” w8,86 € I - ’7?3%56’ (27,5‘;/0)

GréBe 90"/0‘- Streﬁungsmférﬁall und Prerzentl'lek'
von 25% 50% 75% bis
Allekrlr‘/r\ieta’ngebgcqe 67(00 € 7 7,50§ ‘7‘748,50 € - 9,74 € ) 12,75 €“
\’/\’Iphnungenw 5,90 € 7,44 € 8,29 € 9,58 € 12,07 €
<=30 m2 \ 8712 € ’9,50 € 9,74’€ 10:1%3 € a 20,00 ‘€
>30 - 60 m2 6,11 € 7,67 € - 8,30€ 9,29 € 11,40 €
>/6~O - 90 m? 5,89 € 7,14 € 4 “8,32 € 9,73 € 12,50 €
>90 - 120 m; 5;51 € 6,29 € 6,64 € ; 8,13 € 10,76 €
>120 - 160 m2 6,75 € 8,465 10,16 € - 11,52 € 12,87 €
Sieome |- e I
WHéuser ~« 7,38 € 9,39 € "710,58 € 12,50 € 14,45 €
§=90 m?2 7{138 € - 8,82 € 49,80 € 10,72 € 14,13 €
>90 - 120 m?2 6,88 € 9,63 € 7”710,62 € 12,38 € 19,91 €
>120 - 160 m? 8,73 € ‘ 11,167€ /“13,59 € V 13;;9 € 7 14,00 €
2160 m?2 8,86 € ) 8,86 € 8,86 € - 8186 € 8,86 €7




Grofie

‘j Anzahl Angebote

Angebote%

Kaltmiete je m?

Streuungs-

intervall (90%)

Gesuche

Anzahl Gesuche

Alleﬂi’eta’ngebotew 3.216 - 9,53 € 6,47 € - 13,26 € ‘\261.911’_“ )
Wohnungen 2.869 (89,2%) 9,37 € 6,40 € - 12,97 € 220:080 (84%)
<=somr | 64(2%) 1L08€ | 690€-20,00€ | 132638 (50,6%)

j >30 - 60 m2 1.098 (34,1%) - 9,18€ 6,20 €-12,50 € 169.15’9V (64,6%)
>66 -90 m2 H 1.340 (41,7%) V»9,38 €W 6,6£€ -12,99 € 164.938 (63%)
>90 - 120 m?W" 290 (9%) M9,84 € 6,42€-13,07€ | 135.401 (51,7%)

| >120 - 1’60’rﬁ‘2 R 65 k(2%)’ ) 8,’74’€k | ’5,97 € - 12,81€ 125/9/:204 (49,3%) .

>160 m?2 12 (0,4%) 7,58 € 500€-12,50 € " 128.288 (49%)
Hauser 347 (10,’8%) 10,92 € 7,23€- 15,23 € 41831 (ylvv6°/q)‘ ”

<=90mz 37 (1,1%) 11,34 € 7,38€-17,00 € 35.321 (13,5%)

>90 - 120 m2 ’174&14 (4;5%) : 11,16 € 7,5b €-1500¢€ 34.904 (13,3/5;5)

>120-160m2 | 125 (3,9%) 10,87 € 7,23€-1548€ | 31.982 (12,2%)

>160 m2 41 (1,3%) 9,84 € 6,86 € - 13,89 € 30.527 (11,7%)

90‘5/6 ;NStre\Lidng“sAintér\}a

und ﬁerzéntilé :

Grobe von 25% 50% 75% bis
Alle Mietangebote 6,47 € 8,13 € 9,26’€ - 10{,53 € 13,26 €
~ Wohnungen |  640€ 8,04 € C909€ 10,28 € 12,97 €
<=30m2 6,90 € 9,53 € 10,34 € 11,20 € 20,00 €
>30 - 60 m? 6,20 € 8,02€ 9,00 € 10,00 € 12,50 €
>60-90 m2 662€ |  800€ 906€ 10,34 € 12,99 €
>90 - 120 m? 6,42€ 8,50 € 10,00 € 11,11 € 13,07 €
>120 - 160 m? 5,97 € 7,62 € 871€ 9,82 € 12,87 €
>160m2 500€ | 570€ 6,80 € 9,35€ 12,50 €
Hauser 7,23€ 9,39 € 10,78€ 12,05 € 1523 €
<=90m2 7,38 € 9,87 € 10,75 € 12,34€ | 17,00€
>90 - 120 m? 7,50 € 9,82 € 1095€ 12,08 € 15,00 €
>120 - 160 m? 7,23€ 9,12 € 10,65€ 12,13 € 15,48 €
5160 m? 6,86 € 8,62 € 10,00 € 11,47€ | 1389€




- Kreis HerzoGTUM LAUENBURG |

Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg

Sachverstandigenbiiro Remane
Herrn Ronny Remane '
Reiherhorst 26

15366 Neuenhagen

EINGANG
21 JuLi 2023

Fachdienst:
Ansprechpartner:
Anschrift:
Zimmer:

Telefon:

E-Mail:

Fax:

Az..

Datum:

Der Landrat

Abfall und Bodenschutz
Barlachstr. 2, Ratzeburg

04541 888~

@kreis-rz.de
04541 888-
672.31.92.0836.255.23
17.07.2023

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

Sehr geehrter Herr Remane,

fur das folgende Grundstick

Ort Adresse Gemarkung Flur Flurstiicke

19

Lauenburg Hamburger Strale _. | Lauenburg 263/134

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

Die Auskunft nach § 3 lnformauonszugangsgesetz Schieswig-Holstein (1ZG- SH) ergeht in
diesem Fall kostenfrei.

Sachverhalt

Sie haben mit threm im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fur
nachstehendes Grundstick erbeten:

Lauenburg/Elbe

Ort

Stralle Hamburger Strafle 25
Gemarkung Lauenburg

Flur ' 19

Flurstiicke 263/134

Die hier vorhandenen Unterlagén wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberprift.

Sitz der Kreisverwaltung: Barlachstrafle 2, 23969 Ratzeburg

Zentrale: 04541 888-0

Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises:

£-Mail: info@kreis-rz.de Kreissparkasse Ratzeburg

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

{HRE BEHORDENNUMMER



- - »
Kreis HERZOGTUM LAUENBURG

Der Landrat
Kreis Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg . )
W

Sa.Ch.v erstandigenbtiro Remane fFachdienst: Bauordnung und Denkrﬁalschutz
Reiherhorst 26 Ansprechpartner:

15366 Neuenhagen : Zimmer:
, J EINGANG Telefon: 04541 888
) Telefax: 04541888 .
21 ULl 2023 E-Mai: @kreis-rz.de

Datum: 17.07.2023

» Romu S55 o e tia
Vorhaben: . _ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis .

Grundstuck:  Lauenburg, Hamburger Straie 25
Gemarkung: Lauenburg Flur 19 Flurstick: 263/134
Aktenzeichen: 3301 - 0836 255 23+25 Registrier-Nr..  02458-2023-31

Bei Schiiftwechsel bitte Aktenzeichen und Registriernummer angeben.

Bescheinigung

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

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

Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schi.-H. S. 1422) in der z. Z{. gelten-
" den Fassung eingetragen ist. :

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

Gebuhrenfestsetzung:

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

Geblhr

Bitte Gberweisen Sie die Gebuhr in Héhe von € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang
dieses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915231666 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Sitz der Kreisverwaltung: Barlachstraf3e 2, 23909 Ratzeburg

Zentrale: 04541 888-0 A )
Fax: 04541 888-306 Konto des Kreises: S
E-Mail:  info@kreis-rz.de Kreissparkasse Ratzeburg k 115

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



AW: [EXTERN] Auskunft zum Denkmalschutz

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

Datum: 19.07.2023, 09:47

An: <sv-remane@gmx.de>

Sehr geehrter Herr Remane,

die Gebaude Hamburger Str. 25 in 21481 Lauenburg sind keine gesetzlich geschitztes
Kulturdenkmale, befinden sich aber im Umgebungsschutz des gemag § 8 Denkmaischutzgesetz
(DSchG) geschiitzten ehem. Schiitzenhauses Hamburger Str. 32. Daher ist eine denkmalrechtliche
Genehmigung gemaR § 13 i. V. mit 12 (1) 3. DSchG fir alle baulichen Verénderungen auf o. g.
Grundsttick und am Gebaude&uBeren (z.B. Dacheindeckung, Fassade, Fenster) bei der unteren
Denkmalschutzbehérde des Kreises Herzogtum Lauenburg zu beantragen.

Gebaude und Freiflachen sind nicht vom archéologischen Denkmalschutz betroffen.

Fur Ruckfragen stehe ich gerne zur Verflgung.

Mit freundlichen GrliRen
Im Auftrag

Kreis Herzogtum Lauenburg

Der Landrat

Fachdienst Bauordnung und Denkmalschutz
Barlachstr. 2

23909 Ratzeburg

Tel.: 04541 888-

1von?2 19.07.2023, 09:53



AW: [EXTERN] Auskunft bzgl. Flurneuordnungsverfahren

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

Datum: 17.07.2023, 13:58

An: <sv-remane@gmx.de>

Sehr geehrter Herr Remane,
Die von Ihnen angefragten Flurstiicke Gemarkung: Lauenburg, Flur: 019, 263/134

Anschrift: 21481 Lauenburg, Hamburger Str.  und 25 sind nicht in einem
Flurbereinigungsverfahren unserer

Behorde beteiligt. Insoweit sind auch keine zukiinftigen Eintragungen zu erwarten.

Inwieweit die Stadt Lauenburg die Flurstlicke in einem eigenen innerstédtischen
Umlegungsverfahren hat,

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

Mit freundlichen GriiRen

Landesamt fir Landwirtschaft

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

24220 Flintbek

T +49 4347 704-
F +49 4347 704-

@lInl.landsh.de
poststelle@linl-landsh.DE-mail.de
Landesamt fur Landwirtschaft und
nachhaltige Landentwickiung Schleswig-Holstein — beBPo (§ 6 ERVV)

W.schIeswig-holstein/llnl.de

Uber dieses E-Mail-Postfach kein Zugang fir elektronisch verschiiisselte Dokumente.

lvon2 17.07.2023, 13:58
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Stadt Lauenburg/Elbe, Postfach 13 60, 21472 Lauenburg Stadtentwicklungsamt

-Bauverwaltung-
Sachverstandigenbiiro Remane

Reiherhorst 26 Ihr Zeichen :
15366 Neuenhagen thre Nachricht vom @ 25.07.2023
Mein Zeichen

E-Mail: sv-remane@gmx.de
Gebaude : Amisplatz 5

Bearbeiter : |
Telefon  : (04153)5909 -
Telefax : {04153) 5909 -
E-Mail : @lauenburg-elbe.de
Datum : 31.07.2023
Anliegerbescheinigung
Hamburger Strale 25, 21481 Lauenburg/Elbe

Flur 019, Flurstiicke 263/134

Sehr geehrte Damen und Herren,

nach den vorhandenen Unterlagen fallen fir das im Betreff bezeichnete Grundsttick keine
ErschlieRungsbeitrage nach BauGB und Stralenbaubeitrage nach KAG S.-H. an.

Bitte beachten Sie, dass die gemachten Angaben eine zukinftige Beitragsveranlagung
nicht ausschliefen.

Die Flurstlicke und 263/134 der Flur 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 sanierungsrechtliche Vorschriften. Dazu zéhlen u.a. auch die
Entrichtung eines Ausgleichbetrages, der durch die Sanierung bedingten Erhéhung des Bo-
denrichtwertes.

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

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

LAUENBURG | ELBE

Besuchszeiten:

mo-fr 8.00 - 12.00 Uhr

do 15.00 - 18.00 Uhr
darliber hinaus nach Vereinbarun,
Kreissparkasse Hzgt. Lavenburg Raitteisenbank lauenburg ¢ ue ereibarung
IBAN DEO7230527500004000064 IBAN DE79230431290000228281

BIC NOLADE21RZB BIC GENODEFIRIB




Dipl-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachverstdndiger fiir die Immobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
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Ansicht

Planungsunterlagen

- ohne Mafstab -

nachtragliche Veranderungen sind nicht berticksichtigt
(Quelle: Kreisarchiv — Herzogtum Lauenburg)
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Grundriss KG

Planungsunterlagen

- ohne Mal}stab -

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

- ohne Maf3stab -

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



Dipl-Ing. (FH), MSc. Ronny Remane zertifizierter Sachverstindiger fiir die Immobilienbewertung nach ISO/IEC 17024
Wertermittlungsgutachten 21481 Lauenburg, Hamburger Str. 25 ./. 9K 5/23 Anlage

T f ‘ . N ; . o . - R
':.‘..'M.!y‘ B s R
PR Rl M

Grundriss OG

Planungsunteriagen

- ohne Malfistab -

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

- ohne Malistab -

nachtragliche Verdnderungen sind nicht beriicksichtigt
(Quelle: Kreisarchiv — Herzogtum Lauenburg)
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Hamburger StraRe Richtung Osten

Gebaudeansicht (Nordseite)

Gebdudeansicht (Westseite)

ortliche Lage des Grundstiicks / Gebdudeansicht
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Gebaudeansicht (Siidseite)

Terrasse im Dachgeschoss

Gebaudeansicht



