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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fur das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in 21493 Schwarzenbek, Lowenzahnweg 54

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
23.05.2023 ermittelt mit rd.

370.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 35 Seiten.
Das Gutachten wurde in sechs Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.



Dipl. Ing. Architeki RUdiger Meier Sachverstandiger fOr Immobilienbewerung

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 Ubersicht der wesentlichen ODJEKLAALEN ......oerrrimmrimsirsisns s ssass s s 4
2 AlIGEMEINE ANGADEN 1ructieueerrsinersratse it b a s SRR s 8
2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt ... 6
22 Angaben zum Auftraggeber und Eigentlimer ... 6
23 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung............cooii 6
24 Besonderheiten des Auftrags / Mallgaben des Aufiraggebers..........ooinn 10
3 Grund- und BodenbeschreibBUng. ... s s s 12
3.1 1= OO PO SO P T P PSP PP P eSS SRR PRI 12
3.1.1 GrOBFAUMIGE LAGE ... veviveereee ettt bbb o R e 12
3.1.2 KIGINTAUMIGE LAGE wvuvrverer ettt bbb e 13
32 Tt (R0 I Lo 21 L IRUTTUTTUTT OO OO PP O P PP PPN PPS PRSP IP PRI 13
3.3 ErschlieRung, Baugrund LC..... .o s 14
3.4 PrivatrechtliChe SIHUSHONT ....iiiiieieeei ettt s ean s r e s e e 14
3.5 O entlich-reChtliChE SHUAON ..o v et eeee e eeetee e eee st s b eaerar e se e eaee i st bbbt b s et 15
3.5.1 Baulasten und DenkmalSCRULZ .......coocooii e e e 15
35.2 BAUDIANUNGSIEERE ...c.teve et 15
353 BAUOTONUNGSTEENT ...t ecee ittt s 15
36 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation ... 15
3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen.. ... 16
3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... 16
4 Beschreibung der Gebiude und AuBenanlagen ... 17
4.1 Vorbemerkungen zur Geb&udebeschrelbung ... 17
4.2 T AL 8L r= L < TPROTTUR DT OO PSPPI U PR TP TOR PP PTRPRR LYY 17
4.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBENansicht ... 17
422 Nutzungseinheiten, Raumauftellung ... 18
4.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach) ... 18
424 Allgemeine technische Gebaudeausstatiung ... 19
425 Raumausstattungen und Ausbauzustand ... 19
4251 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung.........connn 19
4252 YT A 11T 1 L= S URU U U U O RO U OO PO PP PO P PP PP YOI PPFTSRISRPEEI PP 19
426 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&udes ... 20
4.3 NEDENGEDAUGR ...+ ceev ettt r bbb ne s b T A8 21
4.4 AUBENANIAGEN ...c.rvrrereeee it eseir iR e b SR T 21

Lowenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 2 von 86



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstdndiger fir iImmebilienbewernung

5 Ermittlung des VerkehrSwWerts ... v st 22
5.1 GrUNASIUCKSUALRI .. .ot e ceietie ettt e e s e s e e e e e b e e sae et e 22
5.2 Verfahrenswahl mit Begrindung.......ocoiiiiiii i 22
52.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen............cins 22
522 Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahiren ... 22
523 Aligemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittlungsverfahren..........ccin 22
52.4 Zu den herangezogenen Verfahren ... 23
525 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung ... 23
5286 Bewertung des bebauten Gesamtgrundsticks ... 24
527 ANWendbDare VEITARTEIM .. ...oiv et ceveeivs e e smee sttt ir e e e e e s et b s e e s ar s ata g e p e e nan s 24

BodenwWerterMittUNG ...t rs s s e s e 25
6.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung........ e 28
7 SACHWEEITMIEHIUNG ..ovcorcemrancnesemessmsriss s s s an s s e SRS RS e s n s 27
7.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermitilungsverordnung ..o 27
7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe............cnn, 28
7.3 SACHWEITETECINUNG ... e cevee ettt et et bar e er oo e e st e b e e b e E e n e e e st 31
7.4 Erfauterung zur SachwerthereChiUNG .......coviv e 32
8 ErtragswertermMittlung ... sisian s s s s st s 37
8.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung ... 37
8.2 Erlsuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe ... 38
8.3 ErtragswertDEr@CRNUNG ..o et 40
8.4 Erlauterung zur Ertragswerberechnung ... 41
9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen ........cuvommmcnnin.. 43
9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkunger. ... 43
9.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse. ... 43
9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebhisse ..o 43
9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse ... 44
10 YL (T E L =) 1 AP O O P PP O PP P RSP PITOTTSOEEN 45
1 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haffung ... 46
12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software ... 49
12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung ... 49
12.2 Verwendete Wertermittlungskiteratur / Marktdaten ... 50
12.3 Verwendete fachspezifische SOfWAre ... 50
13 VerzeiChnis der ANAGEN ..o st sar s e s s ms s rd b e sE e s sy bR SR 51

LEwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 3 von 86



Dipl. Ing. Architekt ROdiger Meier

Sachverstndiger fOr immobiienbeweriung

1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebaudeart

Einheiten

Baujahr

Wohnfldache

Vermietungssituation

Ausstattung

Heizungsart

Energicausweis

Grundstlicksgréfle

Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, unterkellert, ca. 1-geschossig, Massivbau,
Sattel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen, Fas-
sade Mauerwerk, Verblendung c.4.,

insgesamt 1 Wohneinheit

ca. 1999

Wohneinheit im £G / DG: ca. 111,28 m?

Objekt wird durch den Antragsgegner bewohnt

berwiegend mittlerer Ausstattungsstandard, Bad-DG mit Eckbadewanne,
WC / Vorwandinstallation und Waschbecken, Géaste-WC EG mit WG / Vor-
wandinstallation, Waschbecken und Eckdusche, Fulbodenbeldge Uberwie-
gend Fliesen, Parkett, Laminat, Teppich, Kork o0.a., Wénde und Decken dber-
wiegend Putz mit Anstrich oder Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Fens-
ter aus Kunststoff mit Isolierverglasung, tiw. Dachflachenfenster, Holztiiren
mit Holzzargen

Fernwirme, Plattenheizkdrper, mit Thermostatventilen, Warmwasser {ber
Heizungsanlage, tiw. Fultbodenheizung

Warmebedarfsausweis vorhanden

455 m?

| dwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seile 4 von 86
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Besonderheiten
Wohnhaus wird durch den Antragsgegner

tlw. Unterhaltungsstau vorhanden

teilweise Feuchtigkeitsschaden Kellerwandbereiche
teilweise Schimmelpilzbefall (Fenster KG)

geringe Rissbildungen Fugenbereich Mauerwerk

Garage vorhanden

Wertermittiung
Ertragswert 365.000,00.-€

Vergleichswert -—-

Sachwert 373.000,00.- €
Bodenwert 143.000,00.- €
Verkehrswert 370.000,00.- €

L&wenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 5von 84
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2 Allgemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus sowie Garage

Objektadresse: Léwenzahnweg 54
D-21493 Schwarzenbek

Grundbuchangaben: Grundbuch von Schwarzenbek, Blatt 4245, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Schwarzenbek, Flur 3, Flurstlick 52/82 (455 m?)

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeberin und Eigentimerin: Amtsgericht Schwarzenbek
Postfach 1120
D-21484 Schwarzenbek

Auftrag vom 22.04.2023
(Eingang des Auftrags beim Sachversténdigen)

Eigentimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung /
Aufhebung der Gemeinschaft

Waertermittiungsstichtag: 23.05,2023
Tag der Ortsbesichtigung: 23.05.2023
Umfang der Besichtigung etc.. Es wurde eine Auken- und innenbesichtigung des Objekts durch-

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

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

Eindruck auf diese Bereiche {ibertragbar ist und Méngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Antragsgegner und der Sachverstindige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfigung
gestellt:

amtlicher Grundbuchauszug vom 21.04.2023

Vom Sachverstandigen wurden folgende Ausklnfte und Unteria-
gen beschafft:

Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom 25.04.2023
Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) aus der
Bauakte

Berechnung der Wohn- und Nutzfidchen aus der Bauakte
Informationen aus der aktuellen Grundstiicksmarktibersicht
Kreis Herzogtum Lauenburg

Bodenrichtwertauskunft beim zusténdigen Gutachteraus-
schuss fir Bodenrichtwerte Kreis Herzogtum Lauenburg
Informationen aus der Bauakte beim zustandigen Bauamt /
Kreishauamt

Informationen Uber den &rtlichen Miet- und Grundstiicksmarkt
Informationen durch Internetrecherche (immohilienScout, Im-
monet etc.)

Informationen durch !nternetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
{Kartenmaterial)

informationen durch LBS-Immobilienmarktberichte
Informationen durch |Z-Wohnmarkianalyse

Informationen durch ImmoWertReport

informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-
mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel 2022/2023
Informationen durch Preisspiegel Wehnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Von der Antragstellerin wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen zur Verfugung gestellt.

. & @ & & & & »

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
Baubeschreibung

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Berechnung Umbauter Raum

Berechnung GRZ und GFZ

Zeichnungen zur Kichenplanung

Angebot Uber Vorbau-Roliladen aus 2011

Allgemeine Informationen zu Modernisierungen Zeitraum 2011
bis 2013

Lawenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek
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Vom Antragsgegner wurden folgende Auskinfte und Unterlagen

zur Verfligung gestellt:

Skizze zum Grenzprotokoll, Abmarkungsmitteilung, Flurkarte,
Grenzprotokoll

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

Lageplan

Baubeschreibung

Berechnung der Wohn- und Nutzflachen

Berechnung Umbauter Raum

Berechnung GRZ und GFZ

Allgemeine Informationen zum Objekt (Modernisierungen,
Feuchtigkeitsschéden)

Ldwenzahnweq 54 in 21493 Schwarzenbek
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Praambel zur Mangel / Schadensbeurtei- Der Sachverstandige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Baumange! und -schdden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zersttrungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schaden / Unzulénglich-
keiten nach wertermittiungstheoretischen Grundsétzen gewirdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.d. gehdren im Rahmen einer
Verkehrswertermittiung nicht zur Sachverstandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

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

in diesem Gutachten sind die Auswirkungen von vorhandenen
Méngeln und / oder Schiden sowie deren Wertminderung auf den
Verkehrswert — sofern vorhanden - nur pauschal und in dem am
Besichtigungstag offensichtlichen Ausmaf beriicksichtigt worden.
Es wird ggf. empfohien, eine diesbezlglich vertiefende Untersu-
chung und darauf aufbauende Kostenermittiung anstellen zu las-
sen.

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel und /
oder Schaden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflihrungen, fiir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekis von dem Sachversténdigen keine Gewahr
{ibernommen.

Fur versteckte bauliche Mangel und Schiden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materiafien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung Ubernommen.,

L&wenzannweg 54 in 21493 Schwarzenbek
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24 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

Die Antragstellerin war am durch den Sachverstandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwe-
send; das Objekt konnte im Beisein des Antraggegners von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss. Das Gebaude wurde ca. 1999 in massiver Bauweise erstellt und verfugt Gber-
wiegend Uber einen mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 111 m? Wohnflache. Des Weiteren verfigt das
Beweriungsobjekt Uber eine Garage.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung (berwiegend in einem normalen Unterhal-
tungszustand; teilweise war Unterhaltungsstau feststellbar. Dieser bezieht sich u.a. auf Feuchtigkeitsschéden
in Kellerwandbereichen und die Verrohrung / Verkabelung Heizungsaniage. Zudem ist Befall von Schimmel-
pilz feststellbar (Fenster KG). Im Badezimmer DG sind Bereich Eckbadewanne Fliesen lose; tlw. ist die Sili-
konverfugung abgédngig. Aufgrund eines alteren Wasserschadens im Bereich Aufienwasserhahn ist der
Wandbereich Mauerwerk noch fachgerecht zu schlieflen; defekie Regelventile (Heizung) sind zu erneuern.

Der Antragsgegner teilt mit, dass die 0.9. Feuchtigkeitsschaden seit Winter 2022/23 bestehen.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere cbjektspezifische
Grundstiicksmerkmale” wertmindernd berlicksichtigt.

Im Verblendmauerwerk sind in Teilbereichen feine Rissbildungen im Fugenbereich sichtbar. Aufgrund der
genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teithereichen zu Setzungen, Bauteilspannungen
0.4. gekommen ist, Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht zweifelsfrei festge-
stellt werden.

Durch die Verfahrensbeteiligten wird mitgeteilt, dass in den Jahren ca. 2011 bis ca. 2013 diverse Modernisie-
rungen etc. durchgefithrt wurden (u.a. Trennwand Wohnraum / Kiiche, nachtraglicher Einbau von Rollldden,
FuRbodenbelage erneuert, Kellerrdume gefliest); siehe hierzu auch im Gutachten Seite 17.

Der Antragsgegner teilt mit, dass die FuBbodenheizung Bereich Wohnzimmer / Kiche z. Zeit abgeklemmt
bzw. deaktiviert ist. Der vorhandene Kabelanschluss (TV) ist ebenfalls deaktiviert; es ist Glasfasertechnik
vorhanden. Ob die installierte Satellitenschiissel funktionsfahig ist, konnte nicht mitgeteilt werden.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachversténdigen durch den Antragsgegner nur teilweise gestattet.

Mieter/Miete Wohnhaus wird durch den Antragsgegner bewohnt
Pacht/Pachter Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahmen
Baukostenvorschiisse nicht bekannt

Mietkautionen keine bekannt

Léwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 10 von 86
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Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zurlickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschrdnkungen

baubehdrdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

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

keine bekannt

u.a. Trennwand Bereich Wohnraum / Kliche eingebaut,
nachtréglicher Einbau von Rollldden, Fullbodenbelége er-
neuert, Kellerrdume gefliest (ca. 2011 bis ca. 2013); siehe
hierzu auch im Gutachten Seite 17

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden

nicht bekannt

Léwenzahnweg 54 In 21493 Schwarzenbek
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3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzaht;

tiberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

{vgl. Anlage 2,3,4)

Schieswig-Holstein
Kreis Herzogtum Lauenburg

Hansestadt Hamburg (ca. 2.953.000 Einwohner),
Kreis: Herzogtum Lauenburg (ca. 204.000 Einwohner)
Ort Schwarzenbek {ca. 17.300 Einwohner)

néichstgelegene groftere Stédte:

Geesthacht (ca. 14,5 km entfernt)
Lauenburg (ca. 19 km entfernt)
Mdlin {ca. 20 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 30 km entfernt)
Boizenburg (ca. 31 km entfernt)
Winsen (ca. 35 km entfernt)
Hamburg (ca. 39 km entfernt)
Laneburg (ca. 42 km entfernt)
Libeck (ca. 48 km entfernt)
Schwerin (ca. 80 km entfernt)
Wismar (ca. 96 km entfernt)
Bremen (ca. 156 km entfernt)
Hannover (ca. 187 km entfernt)
Berlin {ca. 257 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 109 km entfernt)
Bundesstraflen:

B 404 {ca. 800 m entfernt)
B 209 {ca. 800 m entfernt)
8 207 (ca. 900 m entfernt)
B 5 {ca. 13 km entfernt)

Autobahnzufahrt;

AS Talkau {ca. 8 km entfernt)

AS Schwarzenbek / Grande (ca. 8,5 km entfernt)
AS 25/ B404 (ca. 16 km entfernt)

Bahnhof:

Schwarzenbek (ca. 2,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 37 km entfernt)

Flughafen:

Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 43 km entfernt)

Léwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek

Seite 12 von 86



Dipl. Ing. Architekt Ridiger Meier

Sachverstdndiger fiir Immobilienbewertung

3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3.4)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestaltund Form

Gestalt und Form;
{vgl. Anlage 5)

Ortsrand; die Entfernung zum Ortszentrum Schwarzenbek be-
triagt ca. 1,5 km.

Nachstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)

in ca. 350 m bis ca. 850 m erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen
(Béckerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,

Bekleidungsgeschéft, Frisér, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinfliche)
in ca. 200 m bis ca. 1,5 km erreichbar

Verkehr
(Bushaltestelle, Bahn Regionalverkehr, Flughafen)
in ca. 450 m bis ca. 35 km entfernt

Nachstaelegene Stérquetie (L uftlinie)

(Funkmast, Hochspannungsmast, Windkraftanlage)
in ca. 500 m bis ca. 1,9 km Entfernung

Mégliche Beeintréchtigungen
(Flugiarm, Schienenlarm, Strallenlérm) nicht vorhanden

iiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; teilweise gewerbliche
Nutzungen; Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bau-
weise; Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhauser,
Reihenhausbebauung

keine — gering

{durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen, Flugverkehr,
Straflenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

iherwiegend eben;
Garten mit Stidwestausrichtung

StralRenfront Léwenzahnweg: ca. 15 m;

mittlere Tiefe; ca. 30 m;
mittlere Breite; ca. 15 m,
GrundstiicksgroRe: insgesamt 455 m?;

Bemerkungen; rechteckige Grundstiicksform

Léwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StrafRenart:

Strafienausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation+

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anliegerstralie;
Strafle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten 0.8
Parkbuchten / Parkplatze im Straflenraum eingeschrénkt vor-
handen

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher Versorgung;
Glasfasertechnik und / oder Satellitenanschiuss; Telefonan-
schiluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken o0.8.
einseitige Grenzbebauung Carport vorhanden

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Verdachisflachen / Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertaer-
mittiung wird das Bewertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt.

In dieser Wertermittiung ist eine lagelibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestelit.

Dem Sachverstdndigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 21.04.2023 vor. Hiernach bestehen in Abteilung il des
Grundbuchs von Schwarzenbek, Blatt 4245 folgende Eintragun-
gen:

ifd. Nr. 2
Zwangsversteigerungsvermerk....
eingetragen am 03.05.2022

ohne weitere Wertbeeinflussung

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung 11l des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geldscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgegiichen werden.

keine

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

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Nach allgemeinen Informationen enthalt das Baulastenverzeich-
nis keine wertbeeinflussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart

und Bauweise wird ohne weitere Prifung unterstelit, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

3.5.2 Bauplanungsrecht
Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan folgende Festsetzungen (vgl. Aniage 9):

WR = reines Wohngebiet;
| = 1 Vollgeschasse (max.)

Innenbereichssatzung: siehe hierzu Anlage 9

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: siehe hierzu Anlage 9

Verfugungs- und Verdnderungssperre; keine bekannt

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

eingetragen ist, wird ochne weitere Priifung davon ausgegangen,
dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

3.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde teilweise
nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird deshalb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrdge fiir Er-
schlieungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Hierbei unberiicksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-
lende Strafenausbaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).
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3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtfichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermodgensmaiigen Disposition beziglich des Bewertungsocbiekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

{vgl. Anlage B);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienhaus bebaut {vgl. nachfolgende Gebéudebeschrei-
bung).

Auf dem Grundstiick befindet sich insgesamt 1 Garagenstellplatz.

Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird durch den Antragsgegner bewohnt.
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4 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebéudebeschreibung

Grundiage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebiude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann alierdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensichtiich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschéden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

4.2 Einfamilienhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

Gebéudeart: Einfamilienhaus, ausschliellich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1999 (gemaf Bauakte)

Modernisierungen / Beseitigung von Un-  ca. 2011: Anbringen von Vorbau-Rollléden, Erneuerung Boden-
terhalfungsstau: belage OG, Maler- und Tapezierarbeiten; Erstellung Trocken-
bauwand Kiche / Wohnzimmer
ca. 2012: tiw. Fensterbanke eingebaut, Heizungsanlage in den
Heizungskeller versetzt; Anstrich Heizkérper; Einbau neuer Ein-
baukliche;
bis ca, 2013: Bodenbelag Treppenstufen Kellertreppe sowie Kel-
lerflur und tiw. Kellerrdume; Beleuchtung Nische Bereich Kel-
lertreppe; Fliesenbelag Flur EG; Flurbeleuchtung Bereich Treppe
EG: Austausch defekter Lichtschalter, Steckdosen, Heizregler;
W-Lan Anschluss Kinderzimmer u. Biro Keller;

Energieeffizienz: Wirmebedarfsausweis aus 1999 liegt vor (siehe Anlage 10)

Barrierefreihait: Aufgrund der &rilichen Markigegebenheiten (u.a. Altersstruktur,
Nachfrage nach barrierefreilem Wohnraum fir die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittliung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittiung berlcksichtigt werden muss.
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Erweiterungsmoglichkeiten: Eine diesbezlgliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

AuRenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Klinkermauerwerk, Verblendung

4,2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
mit Kellerflur, Heizungsraum und 3 weiteren Kellerr&umen

Erdgeschoss:
mit Flur, Gaste WC, Kiche Wohn- und Essbereich

Dachgeschoss:
mit Innenflur, Bad, 2 Kinderzimmern sowie Schlafzimmer

4.2.3 Gebidudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahibeton 0.4.,
gem. statischer Berechnung, geméft Bauunterlagen

Keller: Beton, Mauerwerk

Umfassungswande: Mauerwerk: ca. 11,5 cm VMz, ca. 10 cm Kerndammung,
ca. 17,5 cm Leichtbetonsteine 0.4.

Innenwande: tragende Innenwénde:
ca. 11,5 em / ca. 17,5 cm Gas- oder Porenbetonmauerwerk,
Kalksandsteinmauerwerk;

nichtiragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwinde (Leichtbau) 0.4.

Geschossdecken: Stahlbeton, Holzbalken
Treppen: KellerauRentreppe:

nicht vorhanden

Kellertreppe:
Beton, Betonstufen untermauert 0.4.

Stufen belegt mit Laminat 0.4.
Handlauf Edelstahl, einseitig

Geschosstreppe:
offene Holzkonstruktion, Stufen ohne Belag;

Handlauf, Geldnder
Spitzboden zuganglich tiber Bodeneinschubtreppe

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt
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Dach:

Dachkonstruktion;
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform;
Sattel- oder Giebeldach

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

4.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen;

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung {iber Anschluss an das &ffentliche
Trinkwassernetz; Ausfihrung als Vorwandinstallation

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung,

ie Raum ein Lichtauslass;

je Raum mehrere Steckdosen,

einfache Beleuchtungskorper, einfache Fernmelde- und informa-
tionstechnische Anlagen, Klingelaniage, Telefonanschluss, Zéh-
lerschrank, Kippsicherungen, Fl-Schutzschalter

Fernheizung, Baujahr ca. 1999;
tiw. Flachheizkorper, mit Thermostatventilen,
tiw. Fultbodenheizung

keine besonderen Liftungsanlagen

(herkémmiliche Fensterlaftung);

einfache Schachtliffung in innenliegenden Rdumen;
mechanische, d.h. ventilatorbetriebene Liftung als
Einzelraumlifter

zentral iiber Fernwérme, Wasserboiler

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.51 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

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

4.2.5.2 Wohnhaus
Bodenbelédge:

Wandbekleidungen:

schwimmender Estrich Gberwiegend mit Laminat, Fliesen, Kork-
belag, Parkett / Klickparkett 0.4.

glatter, einfacher Putz, (iberwiegend mit Binderfarbenanstrich,
einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Struk-
turtapete mit Anstrich, Ktiche mit Fliesenschild

Hinweis: thw. nicht tapeziert (Flur DG)
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Deckenbekleidungern:

Fenster:

Tlren:

sanitdre Instaltation:

besondere Einrichtungen:

Kichenausstattung:

Bauschidden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Deckenputz, (berwiegend mit Binderfarbenanstrich, Gipskarton-
platten, Raufasertapeten mit Anstrich o.4.

Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung; Fenster mit
Roliladen; Dachfidchenfenster;

Einganastiir:
Holztlr mit Lichtausschnitt

Zimmertdren:

Flillungstiiren aus Holzwerlstoffen;
mit Schléssern und Beschlagen;
Holzzargen

durchschniitliche Wasser- und Abwasserinstallation,
tiberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Giéste-WC Erdgeschoss:
1 eingebaute Eckdusche, 1 WC (Vorwandinstaliation),
1 Waschbecken; helle Sanitéirobjekte

Bad Dachgeschass:
1 eingebaute Eckbadewanne, 1 WC (Vorwandinstallation},

1 Waschbecken; helle Sanitdrobjekte

keine vorhanden

Einbaukliche mittlerer Qualitat,

Baujahr ca. 2000, Kaufpreis in ca. 2000 ca. 20.000 DM;

mit Unter- und Oberschrénken, Arbeitsplatte, Abzugshaube,
Ceran-Kochfeld mit Backofen, Ecksplle, Geschirrspiifer 0.4.
chne weitere Wertbeeinflussung

Feuchtigkeitsschiden Kellerwéinde (seit Winter 2022 /2023
kleinere Rissbildungen Bersich Verblendmauerwerk

zweckméfig

keine

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebédudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Bauméangel:

wirtschafiliche Wertminderungen:

Aligemeinbeurteilung:

keine
keine vorhanden
gut bis ausreichend

wie vor: Feuchtigkeitsschéden,
kleinere Rissbildungen Auenmauerwerk

keine

Der bauliche Zustand ist gut, normal.
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4.3 Nebengebiaude

Garage
massive Bauweise / Holzbauweise (Fachwerk) 0.4.; Flachdachkonstruktion, elektr. Garagentor

4.4 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Steliplatzfliche, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standptatz fir Milltonnen, Einfriedung
{Zaun, Hecken)
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick
in 21493 Schwarzenbek, Léwenzahnweg 54 zum Wertermittiungsstichtag 23.05.2023 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwarzenbek 4245 1
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Schwarzenbek 3 52182 455 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung
5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5.2.2 Grundsitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert} ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittiung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhélnisse zu erzielen
wére."

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

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

e das Vergleichswertverfahren,
¢ das Ertragswertverfahren,
« das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewshnlichen Geschiiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstidnden des Einzelfalls, insbesondere der Eighung
der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV 21).

5.2.3 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahi der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, méglichst zutreffend zu ermitteln.
Diesbeziglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderfiche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuveridssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verflgung stehen.
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5.2.4 Zu den herangezogenen Verfahren

5.2.5 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

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

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

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

e den drilichen Verhaltnissen,

+« der Lage und

» des Entwicklungszustandes gegliedert
und

¢ nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
o der ErschlieRungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Zur Ableitung und Versffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksflache (Dimension: €/m? Grundstlicksflache). Abweichungen des zu
bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wert-
beeinflussenden Merkmalen — wie Erschlielungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom
Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis bzw. dem Bo-
denrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezuglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermiitlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittiungsverhiltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs, 21i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt .Boden-
wertermittiung" dieses Gutachtens).

Fir die anzusteliende Bewertung liegt ein i. 8. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB ge-
eigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Boden-
richtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner relativen
Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absolu-
ten Hahe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus an-
deren Gemeinden) auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt des-
halb auf der Grundiage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Werter-
mittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobiekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittiung” dieses Gutachtens).
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5.2.6 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

5.2.7 Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits baschrieben — das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet {vgl. §6 Abs.1 Satz1 Im-
moWertV 21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergieichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstiicks ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil

« keine hinreichende Anzah! zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiugbar ist

und auch

« keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des drtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstlcks zur Verfilgung stehen.

Zudem stehen sowohi

+ keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfaktoren an die all-
gemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte (blicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerfiche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswabhikrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewthnlichen Geschéftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden soiche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann.

Das Sachwertverfahren (gemaR §§ 35 - 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus vielen Ver-
gleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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6 Bodenwertermittiung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 290,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundsticksflache (f) =  600m?
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 23.05.2023
Entwicklungsstufe = baureifes Land
Grundstiicksflache (f) = 455m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
23.05.2023 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

L. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Eriduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 290,00 €/m?
(Ausgangswert flr weitere Anpassung)
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Eriauterung
Stichtag 01.01.2022 23.05.2023 x 1,00

ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 290,00 €/m?
Fliche (m?) | 600 455 x 1,08 E1
vorliufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier = 313,20 €/m*
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erfduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 313,20 €/m*
Fidche X 455 m?
beitragsfreier Bodenwert = 142.506,00 €

rd. 143.000,00 €

rDer beitragsfreie Bodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2023 insgesamt 143.000.00 €.
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6.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss

Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus {freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 455,00 1,08
Vergleichsobjekt 600,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 1,08
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7 Sachwertermittiung

7.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermittein, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstilick unbebaut wére.

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

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

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

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
rilichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhélinisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhiltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorléufigen Sachwerts an die
Lage auf dem &rilichen Grundstiicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt" innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergieich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + AuBenanlagen + sonstige Aniagen) den
Vergleichsmafistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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7.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normatherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamigrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,€/m?* Brutto-Grundflache® oder Eim?
Wohnflache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zur Umrechnung auf den Wertermittiungsstichtag ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die
jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamteas
(Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Aniage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21}

Die Normalhersteliungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten flr Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionaifaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhaltnis der durchschnittlichen
driichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regi-
onalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird aflerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstelit werden.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzeine Bauteile

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

AuBenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermittein.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorfdufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fir vergleichbare Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objekispezifisch angepassten Sachwertfaktors, also den an das konkrete
Wertermittlungsobjekt und die zum Wertermittlungsstichtag vorliegenden aligemeinen Wertverhaltnisse ange-
passten Sachwertfaktor.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden, Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunichst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieRend diirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorldufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau haher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objekigrilfe.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhélitnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktubliche Zu-
oder Abschldge erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelien Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméngel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erfauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumingel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurtickzufithren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétize
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

« nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

» grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schéiden an Gebguden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter efc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschatzung angesetzt sind.
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7.3 Sachwertherechnung

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) = 2.048,00 €m? WF | pauschale Wertschat-
Zung

Berechnungshasis

« Brutto-Grundflache (BGF)

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 114,27 m?

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaitige einzelne Bau- | + 0,00€

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 227.880,96 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 23.05.2023 (2010 = 100) X 177,9/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen | = 405.400,23 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor X 1,000

Alterswertminderung

+ Modell linear

» Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 46 Jahre

s prozentual 34,29 %

e Faktor X 0,6571

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 266.388,49 € 10.000,00 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Anlagen {(ohne AuBlenanlagen) 276.388,49 €

vorliufiger Sachwert der baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.29165€

vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 284.680,14 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 143.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 427.680,14 €

Sachwertfaktor X 0,90

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 38491213 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €

Sachwert = 37291213 €

rd. 373.000,00 €
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7.4 Erldauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundfléichen (BGF) oder Wohnfl&chen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modelibedingt teilweise von der diesbeztglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen {vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

+ (Nicht)Anrechnung der Geb&udeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

» Nichtanrechnung der Terrassenftachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalinisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittiung der Normalhersteliungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb3ude:

Einfamilienhaus

Ermittlung des Geb#dudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%} 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 1.0
Fenster und Aullentlren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11.0% 1,0
Fuibéden 50% 1,0
Sanitareinrichtungen 9.0 % 1,0
Heizung 9.0 % 05 0.5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0% 0,0 % 92,2 % 78% 0,0%

Beschreibung der ausgewihlten Standardstufen

Aulenwande
Standardstufe 3 ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-
putz; Warmedammverbundsystem oder Warmeddmmputz {nach ca. 1995) 0.4.
Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995) o.&.

Fenster und Auentlren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rolliaden (manuell), Haustlr mit zeitgemalem Wirme-
schufz (nach ca. 1995) 0.4

Standardstufe 4

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas, aufwendigere Rahmen, Rollidden {(elektr.); hdherwertige
Turanlage z.B. mit Seitenteil, besonderer Einbruchschutz o.8.

Innenwande und -tHiren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Sténderkon-
struktionen; schwere Tlren, Holzzargen 0.4.

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahibeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz 0.8.

Fuibéden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten 0.4.

Sanitdreinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
0.4,

Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.8
Standardstufe 4 Fultbodenheizung, Solarkotlektoren fiir Warmwassererzeugung, zusétzlicher Kaminanschiuss

0.4.

Sonstige technische Ausstatiung

Standardstufe 3

zeitgemile Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-

verteilung und Kippsicherungen o.8.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienh&duser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Geb&udes

Standardsiufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m?® WF] [%] [Efm* WF]
1 1.505,00 0,0 0,00
2 1.670,00 0,0 0,00
3 1.920,00 92,2 1.770,24
4 2.310,00 7,8 180,18
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.850,42
gewogener Standard = 3,1

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundfiéiche (BGF)" vertffent-
ficht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfléchen als Bezugs-
grofie fiir die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die aiternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofe geltst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine gréfiere Markt-
hihe, da der Markt in Wohnflache denkt und handeit. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
groite BGF auf die Bezugsgrofte Wohnfléche umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehdrenden Nutzfldchenfaktoren (Verhéltnisse BGF/Wohnfléche) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtiinie®. D. h. unter Verwendung des Mal-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflg-
che modeltkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.950,42 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméan Sprengnetter

« QObjektgréfie X 1,05
NHK 2010 fiir das Bewertungsgeb&ude = 2.047,94 €/m* WF

rd. 2.048,00 €/m?* WF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschidge in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschétzungen sind insbesondere die in 1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschidge.
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Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem voridufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstan-
dig geschatzt werden. Bei élferen und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter
Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlédge.

Aultenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schitzung: 3,00 % der vorldufigen Gebiudesachwerte 8.29165€
insg. (276.388,49 €)
[ summe 8.291,65 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Uibliche wirtschaftiiche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestim-
mung der NHK gewshiten Gebéudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshaib wertermitt-
lungstechnisch dem Gebéudetyp zuzuordnen und ebenfalis aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fir die gewshite Gebéudeart und den Standards ta-
belierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
{bliche GND [Jahre] 60 85 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 3,1 betrdgt demnach rd. 70
Jahre,

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "blicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
“tatsichlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldn-
gert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefilhrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentiichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in [1}, Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodelf zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage

« der verfiigbaren Angaben des drilich zusténdigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfligharen Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschafisstelle,

o desin [1], Kapitel 3.03 veréffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen Sach-
wertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren inshesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der
Region, Bodenwertniveau und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berl{icksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
markttbliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Gebéudebeschreibung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittiungsanséatzen als schon durchgeflihrt unterstelfiten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft’ unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -12.000,00 €
+ teilweise Schimmelpilzbefall Keller, thw. Rollldden -7.000,00 €

defekt, Uberarbeitung Verrohrung Heizungsanlage,
tiw. Fliesen lose Bad, Silikonverfugung Badewanne,
Loch Aulenwand EG Wohnzimmer

¢  Feuchtigkeitsschaden Kellerwénde -5.000,00 €

Summe -12.000,00 €
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8 Ertragswertermittlung

8.1 Das Ertragswertmodell der iImmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrége wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fir den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschliefSlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

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

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

Der auf den Bodenwert entfaliende Reinertragsanteif wird durch Muttiplikation des Bodenwerts mit dem {ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

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

Der vortaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert’ und ,vortdufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorléufigen Ertragswert sachgemé® zu beriicksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21}

Der Rohertrag umfasst alle bet ordnungsgeméRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Uiblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatséchlichen Ertrége zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsédchliche Nutzung von Grundstlicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzietbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktublich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemale Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)} laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch vortibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhalinisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 I1. BV).

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

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

Der vorlaufige Erragswert ist der auf die Wertverhaitnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene {Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte alier wéhrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertriage — abgezinst auf die Wertverhélinisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafiig gleichzu-
setzen mit dem vorl&ufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonstigen
Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und Boden unendilich (ewige Rente).

tiegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichilich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Frtragswertverfahren stelit somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere
Weise berlcksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfier
Bewirtschaftung voraussichtfich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich ‘tatsachlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann veriangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmafBinahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 inmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschiédge erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche dufere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fur behebbare Schaden und Ménge!l werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu inrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschate Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur (iberschidgig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung gines Sachverstandigen
fur Schaden an Gebaduden notwendig).

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

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stck.) (€/m?) monatiich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stck.)
Einfamilienhaus 1 | Wohnhaus 111,27 11,00 1.223,97 14.687 64
EG, DG

Summe 111,27 - 1.223,97 14.687,64

jahriicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 14.687,64 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(17,00 % der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.496,90 €

jahrlicher Reinertrag = 12.190,74 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,50 % von 143.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei) - 3.575,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.615,74 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =2,50 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 46 Jahren Restnutzungsdauer P 27,154

vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 233.951,80 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 143.000,00 €

vorldufiger Ertragswert = 376.951,80 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschidge + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 376.951,80 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 12.000,00 €

Ertragswert = 364.951,80 €
rd. 365.000,00 €
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8.4 Eriduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere flr Mistwertermittiungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhiangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind {vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflichenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV; I BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundiage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktlbiich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jéhrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mister zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundiage von verfligbaren Vergleichsmieten fur mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

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

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

« aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn-
oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt. Dieser Wertermittlung werden u. a. die in {1], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwen-
det wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssétze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der firr das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

« der verfiigbaren Angaben des drtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 veréffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafiszins-
satze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebidudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

« eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze undfoder

« des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend ber{icksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittiung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zuséatzliche Marktanpas-
sung durch marktiibliche Zu- oder Abschiage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Ber{icksichtigung von durchgefihrten oder zeit-
nah durchzufithrenden wesentlichen ModemnisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vg!. diesbezlglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungshesonderheiten -12.000,00 €
e teilweise Schimmelpilzbefall Keller, tiw. Rolliaden -7.000,00 €

defekt, Uberarbeitung Verrohrung Heizungsanlage,
tiw. Fliesen lose Bad, Silikonverfugung Badewanne,
Loch Auftenwand Wohnzimmer

s  Feuchtigkeitsschéden Kellerwénde -5.000,00 €

| summe -12.000,00 €
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9 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

9.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswah! mit Begrindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur
die Wah! der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen {(Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermafen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

« von der Art des zu bewertenden Objekts (tbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewshnlichen Geschaftsverkehr) und

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

9.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

Grundsatzlich sind bei jeder immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsméglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und markttibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfugung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

9.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 373.000,00 €
der Ertragswert mit rd. 365.000,00 €
ermittelt.
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9.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur
die zu bewertende Objektart im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Sachwertfaktor) und fir das Eriragswertverfahren in gerade aus-
reichender Qualitat {nur wenige Vergleichsmieten, drtficher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = (0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c} x 0,90 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[373.000,00 € x 0,900 + 365.000,00 € x 0,600 ] + 1,500 = rd. 370.000,00 €.
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10 Verkehrswert

Der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Grundstlick in 21493 Schwarzen-
bek, Léwenzahnweg 54

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Schwarzenbek 4245 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Schwarzenbek 3 52/82

wird zum Wertermittlungsstichtag 23.05.2023 mit rd.

370.000,00 €

in Worten: dreihundertsiebzigtausend Euro

geschétzt.

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

Hamburg, den 07. August 2023 Dipl. Ihg. Arc t Ridiger Meler

- SachversiEnalgy
Mitglied |
vereldigisr gawie 4
BVS I

It

Lowenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 45 von 86



Dipt. Ing. Architeki Rbdiger Meier Sachverstandiger #r immobilienbewerlung

11 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschiieflich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiililungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Falien der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundhaeit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erflilungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktuafitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder tibermittelt werden, ist auf die Héhe des fir den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt,

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

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

- Leistungsabgrenzung -

Baumange! und -schiden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fiir die Ermittlung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, berlicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Mangel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten (iber bautiche Mangel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuBenwande, Decken, Fenstersturze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termitiiung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschatzung von Bauschéden als (ibliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.a.
entstanden sein kénnen. Fur versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schaden etc., agf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mange! durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4, wird ausdrlcklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Ubernommen. Somit ist eine Méngelfreiheit des Objekts nicht gewahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezahit, soweit sie ohne Zerstdrung
erkennbar sind; Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Untertagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Oblichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahig-
keit unterstellf.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfoigten ausschiiefilich im Rah-
men der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorfiiegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
peziglich Befall durch tierische oder pflanziiche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtfich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefuhrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schddlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klérungsbedarf auf entsprechende
Bausachversténdige, beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde berticksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Gebdu-
des nicht durchgefithrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschdden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kéinnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berdicksichtigt sein.

Baugrund; Eine lageiibliche Baugrundsituation ist insoweit bericksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dartiber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestellt. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventueli vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird, Die Beurteilung des Grund und Bodens Im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten wére nur {ber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens mégtich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstellt grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evil. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatsichlich bestehenden Gebdude durchgefithrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Baucrdnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrage, Gebiihren: Fir die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alie weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, offentiich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Gebihren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Volistandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefibrie
Unterlagen kennten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatséchlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebéudes erfelgten ausschliefitich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Nach allgemeinen Informationen sind keine Baulasten vorhanden. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung
wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Allgemein: Es bleibt jedem Bieter in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehaiten, die durch den Sach-verstandi-
gen dargestellte, begriindete Ermittiung des Verkehrswertes der immobilie mit den festgesteliten Méngeln / Modernisie-
rungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriche aus vorgenannten Besonderheiten
dem Sachversténdigen gegentiber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

Furr alle in diesem Gutachten von Dritten erteilten Auskiinfte, die nicht ausdriicklich mit einer Zusicherung versehen sind,
wird keinerlei Haftung Ubernommen, da es sich, soweit nicht anders angegeben, um unbestétigte Auskiinfte handeit.
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Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Schwarzenbek, Léowenzahnweg 54
Flur 3 Flursticksnummer 52/82 Wertermittlungsstichtag: 23.05.2023
Bodenwert
Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
bereich lungsstufe rechtlicher [€m3] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 314,29 455,00 143.000,00
Land
Summe: 314,29 455,00 143.000,00
Ohjektdaten
Bewertungs- | Gebédude- BRI BGF | WF/NF Baujahr GND RND
teilbereich bezeich- m?] [m?] | [ca. m?] ca. [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache | Einfamilien- 111,27 1999 70 48
haus
Gesamtflache |Garage

Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
bereich [% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtfliche 14.687,64 2.496,90 € 2,50 0,90
(17,00 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.285,16 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstlcksmerk- -103,35 €/m?® WF/NF

male:

reiativer Verkehrswert: 3.325,25 €/m* WF/INF

Verkehrswert/Rohertrag: 25,19

Verkehrswert/Reinertrag: 30,35

Ergebnisse

Ertragswert: 365.000,00 €

Sachwert: . 373.000,00 €

Vergleichswert: —

Verkehrswert (Marktwert): 370.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 23.05.2023

Bemerkungen: EFH wird durch Antragsgegner bewohnt; tiw. Unterhaltungsstau vorhanden; Feuchtigkeits-
schaden Kellerwandbereiche, tiw. Schimmelpilzbefall; Garage zugehdrig
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12 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

12.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz (iber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werier-
mittiung erforderfichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — immoWertV

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

VW-RL:
Richtiinie zur Ermittiung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte} von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermitiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebéudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kilteerzeugung in Geb&uden
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12.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1

(2]

[3]

(7]
8]
(9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Markidaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur immobilienbewertung

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittiungs-
richtiinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / Driefien: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

Simon / Kleiber Marktwertermittlung Verkehrswertermittiung
Schmitz / Gerlach / Meisel Baukosten Neubau

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meise! Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

[10] Schwirley Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fur Neubau und Altbau

12.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 01.01.2023) erstellt.
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13 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Stadtptan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekis
Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzflichenberechnungen

Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen, GRZ- und GFZ-Berechnung

Anlage 9: Bebauungsplan

Anlage 10: Warmebedarfsausweis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftiicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos
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Anlage 1: Fotos
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Bild 5: riickwartige Ansicht Bild 6: riickwartige Ansicht, Garagenbereich

Bild 7:  Terrasse, rickwaértig Bild 8:  Bereich Hauseingang
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Anlage 1: Fotos
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Bild 9: KG Situation Heizungsanlage Bild 10: KG Situation Heizungsanlage Ver-
rohrung

Bild 11: KG Feuchtigkeitsschaden Wandbe- Bild 12: KG Feuchtigkeitsschaden Wandbe-
reich reich
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Bild 13: KG Feuchtigkeitsschaden Wandbe-
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Bild 15: KG Fenster Schimmelpilzbefall

Bild 14:

KG Situation Steckdosenbereich

Bild 16:

KG Fenster Schimmelpilzbefall
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Anlage 1a: Luftbild

Seite 1 von 1

05-08-2023 | @ GeoContent

510009313

Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.08.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt gliltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.08.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 05.08.2023 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps.
Mit dieser Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt glitigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps
anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 4. Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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anerkannt. Copyright by on-geo bzw. webmaps 2023.
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Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Auszug aus dem Landesamt fiir ﬁ{

Liegenschaftskata ster Vermessung und Geolnformation
Schieswig-Holstein

Liegenschaftskarte 1:1000

Erteilende Stella: Kalasteramt
Erstellt am 25.04,2023 Brolinastr. 53 b-d
Flurstick: ~ 52i82 Gamainde: Schwarzenbek 23554 Lilback
Flur: 3 Krais: Herzoglum Leuenburg Telafon: 0451 30090-0
Gemarkung: Schwarzanbak E-Mail: Postslelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

T
282

b: 1:1000 & ;- E——5"  Moler
Fur den Malstab dieses Auszugs aus dein Lieg 151 dar ausgy MaRstabsbalken maagubond.
Diaser Auszug st maschinell erstefit und wird nicht hriabisn, Vervielfall) Umarb g, Vardffantiichung und Weltergabe an
Dritte nur mit Z; ( dg-Halsleln oder zum eigenen Gebrauch

s L s for vV und Gaoir
(§9 Vormassungs- und Kataslergesatz in der jewails galtenden Fassung).

Léwenzahnweg 54 in 21493 Schwarzenbek Seite 61 von 86



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstandiger $Ur Immobilienbewertung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitf, Ansichten
Seite 1 von 7
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Bild 1:  Lageplan
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Bild 2:  Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
Seite 3von 7
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Bild 3:  Grundriss Erdgeschoss

Léwenzahnweg 54 in 231493 Schwarzenbek Seite 64 von 86



Dipl. Ing. Architeki RUdiger Meier Sachverstdindiger fUr Immobilienpewerung

Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Bild 4:  Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Seite 6von7

h
el
ot
v

SIMNBEINHHE ] S== 11
q | —

i - BB

NLUBAU SNES WU-NHAUSES M LARPORT IN 21693 SLHWARZENSEK
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Aniage 6: Grundrisse und Schnitt, Ansichten

Seite 7 von 7
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Bild 7: Ansichten
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Anlage 7:
Seite 1 von 2

BAUVORHABEN : NEUBAU EINES WOHNHAUSES MIT CARPORT IN 21493 SCHWARZENBEK . .

Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Tatellet

WOHNFLACHENBERECHNUNG : LR Et R
ﬁi 7 3h

ERDGESCHOSS: ‘
: : _ - BUTZ
WOHNEN: 1226 x 4485 = 549

(3385 +1,40)/2%10085= 2,49

+4885 x 0175 = 033

+3385 x 0ATE = 0,59

HTAT x 476 = 3443 = 4056 x97% = 3933 m2
KUCHE: 3485 x 8,01 = 089  xGT%= 930 m2.
FLUR: CATE x AMS = T2

+101 X 0475 = o8

117 x 0,85 = 076 U

+08 x 08 f2= 038 = 8,42 x97% = 816 m2’
DUSGHE: 276 x 143 = 313 :

~060 x 060 /2= DB = 2,85 x97% = 286 m2:
EDRGESCHOSS GESAMT: , 8968 m2'
DACHGESCHOSS:
KIND 1: 144  x 2715 = 391

+0815 x 08425 /2= 03 S

+ 35275 x 3,32 = 1T o

- 4,15 x 0,83 /2= 188 = 13,98 x87% = 13,586 mz .
ELTERN: wte Kind 1 = 1388 me
BAD: 267 x 343 = 838 ‘ S

-083  x 3130 /2= -£30 = 708 x97% = 8:85 mZ
FLUR: 3735 x 150 = 584

. 0878 x 1,00 J2= D44 R

-08125 x 0815 /2x2= 088 = 4,54 x97% = 440 m2 ..
KIND 2: . 200 x 4385 = 877

".083  x 4285 J2= 78

+100  x UETS /2= 044 _

+ 2295 x 25 = 6,23 = 13,86 x9T% = 1328 m2
DACHGESCHOSS GESAMT: 5161 m2 .
[WONNFLACHE GESAMT: 111,27 ™2

Sefer 1
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Anlage 7:
Seite 2 von 2

Wohn- und Nutzflichenberechnungen

KELLERGESCHOSS:

KELLER 1: 110 x 385 = 427 x97% =
FLUR: 1,80  x 3,885 = BY7
-028 . x 100 x2= 087 = 840 X 6T% = .
KELLER 2: 301 x 3,08 = 821 xoT%=
KELLER3: 4315 x 5875 = 2570 X% =
. KELLER 4: 488  x 2,57 = 11,98 X 97% =
KELLERGESCHOSS GESAMT:
.l.
PETER H. FREESE T
DIPL. 1NG. ARGHITEKT -
WOHRENWES 13 - 21423 WINSEN
TEL CHI79/264

Tabelle]

NR. 7813

Selta 2
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Anlage 8:
Seite 1 von 2

Rauminhaltsberechnungen, GRZ- und GFZ Berechnung

Tabelle?

SAUVORHABEN : NEUBAUY EINES WOHNHAUSES MIT CARPORT IN 21493 SCHWARZENBE .

BERECHNUNG DES UMBAUTEN RAUMES
a)  ALLSEITIG UMSCHLOSSEN UND UBERDECKT

22D

-..
wad
=2

KELLERGESCHOSS 7,84 X 9,84 X 293 =
ERDGESCHOSS 7,99 x 99 X 280 =
DACHGESCHOSS 7,98 x 9,88 x 1,26 =

+{780 + 52 yRx15% x 9989 =
DACHBODEN . 7.89 x 2,44 2% 9,98 =

a ESA

b) NICHT ALLSEITIG UMSCHLOSSEN JEROCH JBERDECKT

CARPCORT: 8,00 x 300 X 300 =

by GESAMT:

UMBAUTER RAUM GESAMT:

Selte 1

m3

ma
ma

m3

md-
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Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen, GRZ- und GFZ Berechnung

Seite 2 von 2

Tabelle2

BAUVORMAHEN : NEUBAU EINES WOHNHAUSES MIT GARPORT IN 21453 SCHWARZENSE *

GRUNDFLACHE; -~  j1# 3§41 50 A
WOHNHAUS  ~ 7,99 x 999 = . 1882 ma
) ST - n : o
BEBAUTE FLACHE GESAMT: 79,82 m2
BEREGHNUNG GESC E
. ERDGESCHOSS 7,85 X 699 = 7982 . mz o
® DACHGESCHOSS  (abH=2.20m) 520 x 080 - 5105 m2
51,95 /7982 = 0,88 '
DACHGESCHOSS 8T KEIN YOLLGESCHOSS
BERECHNUNG DER GRZ UND GFZ C
f GRUNDSTUCKSFLACHE:
1540 x 30,20 = 458,02
GRZ = 79,82 ! 45802 = 0,18
GFZ = 70,82 ! 48802 = 0,18
PETER H. FREESE -

BIPL. ING. ARCHITEKT
WOHRENWEQ 10 - 21423 WINSEN
TEL
MNEDERS, NR. 79

Seite 2
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Bebauungsplan

Anlage 9

Seite 1 von 11
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Anlage 9: Bebauungsplan
Seite 2 von 11

ZEICHENERKLARUNG

Planzeichen: Erlauterung. Rechtsgrundlage:

. FESTSETZUNGEN:

Art der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB
WA Allgemeine Wohngebiete § 4 BauNVvO
MaR der baulichen Nutzung §9(1) 1 BauGB
zB 0,25 Grundflachenzahl § 16 BauNvO
zB. | Zahl der Vollgeschosse, als Hochstmal § 18 BauVO
Z.B wH40 wandhohe uber dffentlicher Verkehrsflache, § 18 BauNvO
@® als Hochstman (s.a. Text (Teil B) Nr. 2.2.)
z.B. FH105 Firsthohe Uber dffentlicher Verkehrsflache, § 18 BauNvO

als Hachstmal (s.a. Text (Teil B) Nr. 2.3.)

Bauweise, Baugrenzen §9(1) 2 BauGB
0 Offene Bauweise § 22 BauNVO
A Nur Einzelhduser zulassig § 22 BauNVO
A Nur Doppelhauser zulassig § 22 BauNvO
Rh Nur Reihenhauser zulassig § 22 BauNVvO
] Ad\ Nur Einzel- und DoppelhAuser zulassig § 22 BauNVO
e Baugrenze § 23 BauNVvO
— Firstrichtung 8:(3) BauGi

iV.m. §92 (4)LBO

Verkehrsflachen §9 (1) 11 BauGB

ey X StraBenverkehrsflachen

S——— StraBenbegrenzungslinie

Verkehrsflachen mit besonderer Zweckbestimmung

P Offentliche Parkplétze
Verkehrsberuhigter Bereich
FuBweg
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(A) bis (E)

Bebauungsplan

Flachen fiir Ver- und Entsorgungsanlagen
Elektrizitat, Transformatorenstation

Werkstoffsammelbehalter

Offentliche Grinflachen

Parkanlage
Bolz- und Ballspielplatz

Spielplatz

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung

von Natur und Landschaft
Umgrenzung von Flachen fur MaBnahmen zum

Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Knick, anzupflanzen
Baum, anzupflanzen

Baum, zu erhalten

Sonstige Planzeichen

Umgrenzung von Fliachen fir Neben- und
Gemeinschaftsanlagen
Gemeinschaftsstellplatze mri=Zetaiet
Gemeinschaltsstandplatze fur Mallbehalter

Zuordnung von Uberbaubaren Flachen zu
Gemeinschaftsanlagen

Geslrichan geman Verfugung

dos Landmios des Kreizes

Herzogtum Lavanburg vom 19 051998
Az B10K61702-1166-47n "
Sehwarzanbek,

2.k
A B% R j-‘-

Zuordnung von Baugebieten zu Gemeinschaflsanlagen

§a(1)12
und 14 BauGB

§9(1) 15 BauGB

§ 9 (1) 20 BauGB

§ 9 (1) 26a BauGB

§ 9 (1) 25a BauGB
§9 (1) 25a BauGB

§ 9 (1) 26b BauGB

§9(1)4 BauGB
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu balastende  §9(1) 21 BauGB
Flachen

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte
Umgrenzung derFlachen fir Vorkehrungen zum §9 (1) 24 BauGB

Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im
Sinne des Bundesimmissionsschutzgesetzes

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des § 9 (7) BauGB
Bebauungsplanes

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen oder § 16 BauNvO
des MaBes der baulichen Nutzung

. NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN UND KENNZEICHNUNGEN

Knick, zu erhalten § 9 (6) BauGB
gem. §15b Landesnaturschutzgesetz

Bestimmte Linie der Ortsumgehung, § 9 (6) BauGB
gem. §16 Bundesfernstrafengesetz

Vorhandene oberirdische Hochspannungsleitung, §9(1) 13 BauGB
kunftig fortfallend

® Il. DARSTELLUNGEN OHNE NORMCHARAKTER

Vorhandenes Wohngebaude

Vorhandenes Wirtschaftsgebaude

Vorhandene Flursticksgrenze

Schnitt des StraBenprofils

Flurstiicksbezeichnung
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TEXT (TEILB)

1. An der baulichen Nutzung (§9 Abs.1 Ni.1 BauGB)

1.1 Im aligemeinen Wohngebiet werden die Nutzungen, die nach § 4 Abs.3 Nr. 2, 4 und
5 BauNVO ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen, nicht Bestandtel! des
Bebauungsplanes (§1 Abs.6 BauNVQ).

2. Map der baulichen Nutzung (§8 Abs.1 Nr.1 BauGB}.

31 Fur alle Gebaude dart die Sockelhthe (Schnittpunkt von Oberkante ErdgeschoB-
wBboden mit der Fassade) maximal 0,5 m dber der Oberkante der angrenzenden
oifentlichen Verkehrsflache - gemessen in Fassadenmitte - betragen. Bel Gebauden,
die nicht an eine affentliche Verkehrsflache angrenzen, wird die vorhandene
Gelandeoberkante in Fassadenmitte oder die Oberkante der angrenzenden mit Geh-.
Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen als unterer Bezugspunkt angenomman
(§16 Abs 2 Nr 4 BauNVO).

27 Fur Gebaude mit 2 Vollgeschossen wird eine maximal zulassige Wandhohe
(Schnittpunkt der Aufienflachen von Dachhaut und Fassade) von 4 m dber der
Oberkanle der angrenzenden difentlichen Vearkehrsfldche - gemessen in
Fassadenmitie - batragen. Bei Gebauden, die nicht an eine &ilentliche
Verkehrsflache angrenzen, wird die vorhandene Gelandecberkante in Fassadenmitie
oder die Oberkante der angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten
belasieten Flachen als unterer Bezugspunkl angenommen (§16 Abs.2 Nr.4
BauNVvO).

23 For alle Gebaude dart die Firsthohe (oberer Abschlufl der Dachhaut) maximal 10.5m
iber der Oberkante der angrenzenden Sifentlichen Verkehrsitdche - gemessen in
Fassadenmitte - belragen. Bei Gebauden, die nicht an eirie sttentliche Verkehrs-
flache angrenzen, wird die vorhandene Gelandeoberkante in Fassadenmitte oder die
Oberkante der angrenzenden mit Geh-, Fahr- und Leftungsrechten belasteten Flachen
als unterer Bezugspunki angenommen (§16 Abs.2 Nr.4 BauNVQO).
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Gudndan gemal Verigung
vt Lasarouty v 19155 1993
3.  Steliplatze (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB) Az S0 11864T0 |

Schwerzanbek, 3 ) & ¥

[LA. Bakdt} - 3
3.1 Fir jede Wohneinheit sind zwei Steliplétze nachzuweisen, Davon ausgenommen |~
sind Gebiete, in denen nur Reihenhiuser zulassig sind und Elnfiegerwohnungen.

37  Auf den festyesetzten Gemeinschaftsaniagen f0r Steflpiatze sind uberdachie
Stellplatze und Garagen ausnahmsweise Zuwiassig, wenn lhre Déacher begrint sind.

3.2 In Baugebieten ohne Gemeinschaftsaniagen fir Stellplatze sind Stellplatze.
uberdacnte Stefiplatze und Garagen nur innethalk der iberbaubaren Flachen und
- auBer entlang der Planstraiie A - zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der
vorderen Baugrenze zulassig.

4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (§ 9 Abs, 1 Nr. 21 BauGB).

4.1 Die Geh-. Faht- und Leitungsrechte werden zugunsten der Anlieger und der
versorgungsunternehmen festgesetzt.

5. Erhaltungs- und Anpflanzgebote (§9 Abs. 1 Nr. 26a, b BauGR)

5.1 Firals Anpllanzungs- und Erhattungsgebot testgesetzie Genhdlze sind bei deren
Abgang Ersatzpitanzungen vorzunehmen.

52 Alle zu pfanzenden Baume in befastigten Flachen sind mit einer offenen
Yegetatiansfidche von mindestens 10 gm zu versehen. Diese ist gegen Uberlahren
durch Kraftfahrzeuge 2u sichern.

53 Die Anpflanzung von Stradenbaumen kann mit Ricksicht auf die Grundsticks-
zutahirten abweichend von den Standorten in der Planzeichnung vorgenommen
werden Die festgesetzte Anzahl pro StraBenabschnitt ist einzuhalten.

54 Auf den Baugrundstiicken isl je 180 qm zuldssiger dberbaubarer Flache (geman
GRZ) ein einheimischer Laubbaum oder ein hochstammiger Obstbaum zu pflanzen.
Die Anpflanzungsgebote fur Gemeinschaftsstellplétze werden davon nicht berdhr.

Pt
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6. MaBnahmen zum Schuiz, zur Pliege und zur Entwickiung von Natur und
Landschatt (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB}

61 Dia Flichen der Mafnahmen zum Sehutz. zur Pllege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft sind ais naturnaher Gehotzgirtel zu entwickeln. Ca. 75% der Fléchen
sind mit heimischen Baumen und Stréuchern zu bepflanzen. Die nicht bepflanzien
Flachen sind mit einer Rasen-Kriuter-Ansaatmischung anzusien.

7. &rtliche Bauvorschriften (§9 Abs.4 BauGB LV.m. §92 LBO)

7.1 Die Gemenschaltsstellplalze sind zu den dttentiichen Flachen und den benachbarten
vrivaten Grundstilcksgrenzen mit einem mindestens 2,0 m breiten Planzstreifen
anzupflanzan, Dabel ist pro angetangena vier Stellplatze ein Laubbaum zu pflanzen. e

7.2 Als Einfriedung zu Sffentiichen Flachen und den benachbarten Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten sind nur Hecken und Strauchpflanzungen aus Laubgehdlzen
zulassig. Maschendraht- und Holzzaune bis 1.00 m Hohe sind nur in Verhindung mit
Geholzplianzungen zulassig.

7.3 In den Baugebieten sind Geh- und Fahrwege sowie Steliplatze mit wasser- und
tdurchlassigem Aufbau herzurichten. Die Wasser- und Luttdurchlassigkeit des
Bodens wesentlich mindernde Betestigung wie Betonunterbali, Fugenvergui,
Asphaitieruny und Betonierung ist nicht zulassig.

7.4 Es sind nur geneigte Dacher mit einar Dachneigung von 30° bis 45° zuldssig. l{( v [
Davon ausgenommen sind begriinte Déacher mit einer Dachneigung < 30° gt ot ity

dui | androlos dey Kise
Hurznglm Laudnperg ror 19 54 1998

7.5 Das geschoBweise Zurlicksetzen von AuBenwiéinden (Statfelgeschosse) ISt S s h S

. K ‘l
unzulassig. aA Ed%i}'

7.6 Die AuBenwanda sind in rotem bis rotbraunem Verblendmauerwerk oder als helle
Putzfassade auszufihren. Die Dachildchen sind in schwarzer, grauer, roter oder
rotbraLner unglasierter Pfannendeckung herzustelisn.

Hinwels: [Detailiorte grinordnerische Aussagen Gber die zu verwendenden Arlen und
die Anforderungan an die Mindesqualititer der anzuplianzenden Gehdize
sind dem Grinordnungsplan zu entnehmen.
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SATZUNG

. derStadt Schwarzenbek Gber
die 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47a

far das wie folgt begrenzte Gebiet:

im Suden: durch den ndrdl. Grenzverlauf der Bebauungsplane Nr. 47, 46 und 46a.
im Osten; durch den Grover Weq,
i Norden: durch eine im Abstand van 65 m sudiich des Flurstickes 158/56

{Redders) parallel zum Redder verautende Linie
pach Westen bis an die Stadigrenze,

im Nordwesten: durch gie siddstiche rickwartige Grundstiicksgrenze der Flursticke
44, 157/45 pis 45/2 und 46und

im Wesien: durch den Zubringer Nard

Aufgrund des § 10 des Baugesetzbuches (RauGB), sowig nach § 92 der Landesbau-
ardnug {LBO) wird nach Beschlussfassung durch die Stadtverordnetenversammiung
vom 13. Juli 2000 folgende Satzung uber die 2. Antgerung des Bebauungspianes

Mr. 47 a der Stadt Schwarzenbek fiir das Gebiet, das wie folgt begrenzt ist: im Siden
durch den nordlichen Grenzverlauf der Bebauungsplane Nr. 47, 46 und 46a, im Osten
dusch dan Grover Weg. im Norden durch eine im Abstand von 85 m sdlich des Flur-
stiickes 156/56 (Redder) paraliel zum Redder verlaufenda Linie, im Nordwesten durch
dio stdstl. rickwartige Grundsilcksgrenze der Elursiiicke 44, 157/45 bis 45/2 und 46 .
und im Westen durch den Zubringer Nord,

bestehand aus dem Text, enassen.

Es gilt die Baunutzungsverordnung vom 23.01 4990 { BGBE 1.8, 132 ) in zuletzt
geanderter Fassung.

2 AND. BEBAUUNGSPLAN NR. 47a
DER STADT SCHWARZENBEK
STAND: SATZUNGSBESCHLUSS
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TEIL B TEXT

Teoxtliche Eestsatzungen

Folgendsr Punict wird erganzt.

7. Ortliche Bauvorschriften§ 9 Abs.4 BauGB LV.m.

7.4 Essgind our geneigte Dacher mit etner Dachneig
Davon ausgenommen sind begrinte Dachar mil

Neu

7.4 Essind nur geneigte pacher mit einer 0
Davon ausgenommen sind bagrante Dach
und Garagen uberdachte Stellp

Lowenzahnweg 54 In 21493 Schwarzenbek
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92 LBO

on 30° bis 457 zuldssig
einer Dachneigung weiner 30°
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VERFAHRENSVERMERKE

1

Aufgestellt aufgrund des Aufstetlungsbeschiusses der Stadtverordnetenver-

sammiung vom 17. Mérz 2000
Die orisibliche Bekanalmachung des Aufstellungsbeschlusses ist durch Abdruck

irm Schwarzenbeker Tageblatt am 24, Mérz 2000 erfolgt.

Auf Beschluss der Stadtverordretenversammiung vom 17. Mérz 2000 wurde
nach § 3 Abs. 1 Satz 2 /§ 13 BauGB von der friihzeitigen Blirgerbeteiligung
abgesehen.

Die von der Planung berGhren Triger &ffentiicher Belange wurden mit
Schraiban vom 24. Marz 2000 zur Abgate einer Stellungnahme aufgefordaert.

Nie Stadtverardnetenversammiung hat am 17, Mérz 2000 die 2. Anderung
des Bebauungspianes Nr. 47a mit Begrundung beschlpssen und zur Austegung

bestimmt.

Der Entwurf der 2. Anderung des Bebauungsptanes Nr.47a - bestehend aus dem
Text sowie die Begrdndung - haben in der Zeit vom 3. April bis zum 5. Mai 2000
wahrend der Dienststunden nach § 3 Abs, 2 BauGB bffentlich ausgelagen. Die
affenttiche Auslegung wurde mit dem Hinwets, dass Anregungen wihrend der
Auslegungsfrist von allen Interessierten schriftiich oder zur Niederschrift galtend
gemacht werden kdnnen, am 24. Mdrz 2000 im Schwarzenbeker Tageblatt
ortsiittich bekanntgemacht.

entfalit

e Stadtverordnetenversammiung hat den Bebauungsplan, bestehend aus dem
Text, am 13, Juli 2000 als Satzun V P‘ig'n und die Begrindung gebiliigt,
ke

Schwazzenbek.,{!.&whﬂwg YN
G AN

Krémer
(rgermeister

Die Bebauungsplansatzung, besiehend aus dem Text, wird hiermil ausgefertigt
und ist bekanntzumachert,

Schwa;zenbek:“'-ddjim . LT
érg(' At

Gerd Kréamer

(LS} : Birgermeister
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Bebauungsplan

Der Baschiuss der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 47a durch die Stadt-
verardnetenversammluag und die Stelte, bel der der Plan auf Dauer wéhrend der
Sprachstunden von aien |nleressierten eingesehen werden kann und dje aber
den Inhalt Auskunft enteilt, sind am20. 0%, Lo ortsiiblich bakanntgemacht
wordsn. In der Bakanntmachung ist auf die Méglichkeit, ging Verlatzung von
Varfahrens- und Formvarschriften und von Mingein der Abwégung einschl. der
sich ergebender Rechisfolgen (§ 215 Abs. 2 BauGR) sowie auf die Méglichkeit,
Entschadigungsanspriche geltend zu machen und das Efdschen dieser
Anspriiche {§ 44 BauGB) hingewiesen worden. Auf die Rechiswirkungen des

§ 4 Abs. 3 GO wurde ebenfalls hingewiesan.

Schwarzenbek, 2.1, Frup ust 20007
u-gu..:. | (M____\
A I j /

S er‘d—ﬁr'a‘mef’é'kwm

"(LS)‘ ' - urgermelster
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. ING.-BURO GUSTAV MER'THA * CARLOWER STR. & +* 19217 GROSS RUNZ
OBJEKT: WARME Warmeschutznachwels PCE. 8 SEITE 1°

B

WARMEBBEDARESAUSWETS 14§ 2851 60

nach $§12 Warmeschutzverordnung (Stand 1.1.1995)

fir ein Gebdude mit normalen Innentemperaturen &4 7 gy
bei Nachweis nach Anlage 1 Ziffer 1 und & WSchVo ’

Gebdude (teil) : Einfamilienhaus

Ort: 21483 Schwarzenbek
Strafe,Nummezr:

Bauherr:

Flursticknzr.: 3, Parzelle: 32/82

T, TAHRES' - HETZWARMEREDARE

Wirneiibertragende Umfassungsflache: A = 367.85 m?
Beheiztes Bauwerksvolumen: V = 636.31 m?*
VAT A/ = 0.58 1/m
Maximal zuldssiger Berechneter
Jahres-Heizwirmebedarf Jahres=-Helzwirmebedarf
G'Hzul = 23.83 kWh/(m?*a} Q'R = 17.65 kWh/{m®**a)

Die vorstehenden Werte des Jahres-Helzwdrmebedarfs geben
vorrangig Anhaltspunkte flir die vergleichende Beurteilung
der energetischen Qualitdt von Gebduden. Piese Werte wer-
den unter einheitlichen Randbedingungen ermittelt, die

Jdurch die WSchV0 vorgegeben sind (z.B. meteorologische

Daten, beatimmte Annahmen Uber nutzbare interne Wirmege-
winne und den Luftwechsel). Insoweit, wegen des nicht
einbezogenen Wirkungsgrades der Helzungsanlage und wegen
der im EBinzelfall unterschiedlichen Nutzergewohnheiten
kann der tatsdchliche Heizenergieverbrauch aus dem
Jahres-Heizwdrmebedarf nur bedingt abgeleitet werden.

Die voratehenden Werte des Jahreshelzwidrmebedarfes kénnen
dariiberhinaus nur dann zutreffen, wenn die Dichtheits-
und die tbrigen Anforderungen der WSchVG erfillt werden.

IL WHEITERE -ENERGTABEZUCEND. MERKMATE.

]

Jahres-Heizwidrmebedarf (insgesamt) QH 11231.08 kWh/a
6503.28 xwWwh/a
11631.79 kWh/a
2090.40 kWh/a
in QT enthalten

Parin: Transmissionswirmebedarf QT
Lifturrgswirmebedarf QL
Nuktzbare interne Warmegewinne QI
Nutzbare solare Widrmegewinne QS

41 8§ i

203.62 m?

Gebsudenut z£lache nach WSchvo: AN
509.05 m?

Anrechenbares Luftvolumen: v,

L]

Tabelle der AuBenbauteile: siehe Anlage
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' ING, -BURO GUSTAV MERTHA * CARLOWER STR. € * 135217 GROSS RiNZ

OBJEKT: WARME Warmeschutznachweis POS. 8 SEITE 2
Aufgestellt; 05.05.99 Dipl.Ing. Gustav Mertha
Tel.: 038873 / 20371
Fax : Q3887
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' ING.-BURO GUSTAV MERTHA *

OBJEKT: WARME Wirmeschutznachweis

CARLOWER STR. € ¥

PCS. 8

19217 GROSS RUNZ

ANLAGE 1

AnTager Eham
Tabelle der Aufenbauteile:

Gabdude (teil): Einfamilienhaus

WA

52/82

»Ort: 21493 Schwarzenbek
Strafe,Nummner:

Bauherr:

Flurstdckne.: 3, Parzelle:

Nr. Flache/Qrientierung

Fenster (N)
Fenster (0O/W)
Fenster (5)
Aubenwand
Keller-AuBenwand
Dachflache
Fundamentplatte

Sy U E LR e

[

Flache
m!

2.28
19.66
10.12

101.84
85.00
84.60
64,35

Sahaswe s

k g
{(W/{m**K])} {-)

¢, 640
0.080
~0.52
0.365
0.314
0.227
0.428

0.800
0.800
0.800

' Faktor

1.00
1.00¢
1.0¢
1.00
0.50
0.80
¢.50
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