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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

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

Einheiten insgesamt 1 Wohneinheit

Baujahr ca. 1960

Wohnflache Wohnhaus EG / DG: ca. 90,73 m?

Vermietungssituation Objekt wird durch Schuldnerin bewohnt

Ausstattung Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, EG-Bad mit Bade-

wanne, WC / Spiilkasten und Waschbecken, DG-Géaste-WC mit WC / Spil-
kasten und Waschbecken, FuBbodenbelage Giberwiegend Laminat auf Holz-
dielen, Fliesen, Holzdielen o.4., Wande und Decken Uberwiegend Raufaser-
tapeten mit Anstrich, Fliesen o.4., Fenster aus Kunststoff mit Isoliervergla-
sung, tlw. Glasbausteine, tlw. Dachflachenfenster, Holztliren mit Holzzargen,
tiw. mit Lichtausschnitten

Heizungsart Ol-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkérper, tiw. in Nischen, mit Ther-
mostatventilen, Handtuchheizkorper im Bad, Warmwasser tber Heizungsan-
lage, 3 Kunststofftanks (je 4.000 Liter) im Kellergeschoss vorhanden

Energieausweis nicht vorhanden

Grundstiicksgrofte 669 m?2
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Besonderheiten
Einfamilienwohnhaus wird eigengenuizt
Garage vorhanden
Erbbaugrundbuch
Eintragungen in Abt. Il vorhanden
Unterhaltungsstau vorhanden
keine Baulasten vorhanden
Feuchtigkeitsschaden vorhanden
Rissbildungen vorhanden
Energieausweis liegt nicht vor
Wertermittlung
Ertragswert 187.000,00.- €
Sachwert 178.000,00.- €
Bodenwert 105.000,00.- € Bodenwert unbelastet
Bodenwert 067.000,00.- € Bodenwert erbbauzinsfreies Erbbaurecht
Verkehrswert 180.000,00.- € Erbbaurecht
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2 Allgemeine Angaben

21 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Erbbaurecht, bebaut mit einem Einfamilienhaus und Garage
Objektadresse: Brandenburger Stralle 9

D-21481 Lauenburg
Grundbuchangaben: Grundbuch von Lauenburg, Blatt 5058, ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Lauenburg, Flur 3, Flurstiick 14/446,

zu bewertende Flache / Grundstlicksgréfie = 669 m?

2.2 Angaben zum Auftraggeber und Erbbauberechtigten

Auftraggeberin und Eigentiimerin: Amtsgericht Schwarzenbek

Postfach 1120
D-21484 Schwarzenbek

Auftrag vom 29.10.2024
(Eingang des Auftrags beim Sachverstandigen)

2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 11.12.2024

Tag der Ortsbesichtigung: 11.12.2024

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine AuRen- und Innenbesichtigung des Objekts durch-

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

Hinweis

Fur die nicht zu besichtigenden oder nicht zugénglichen Bereiche
wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Méngel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: der Lebensgeféhrte der Schuldnerin, tiw. die Schuldnerin sowie
der Sachverstandige
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

o amtlicher Grundbuchauszug vom 29.10.2024

Vom Sachverstédndigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-
gen beschafft:

¢ Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)

¢ Berechnung der Wohn- und Nutzfldchen durch ein &rtliches
Aufmall am Tag der Begehung

¢ Informationen aus dem aktuellen Grundsticksmarktbericht
Kreis Herzogtum Lauenburg

¢ Bodenrichtwertauskunft beim zustandigen Gutachteraus-
schuss fiir Bodenrichtwerte Kreis Herzogtum Lauenburg

¢ Informationen aus der Bauakte beim zustdndigen Bauamt /
Kreisbauamt

¢ Informationen Gber den 6rtlichen Miet- und Grundstlicksmarkt

¢ Informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, Im-
monet etc.)

¢ Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
(Kartenmaterial)

¢ Informationen durch ImmoWertReport

Informationen durch IMV-Anzeigenauswertungen (Angebots-

mieten, Angebotsverkaufpreise)

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan

Baulastenauskunft

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Informationen durch ImmoMarkt- & StandortReport

Informationen durch geoport: on-geo Vergleichsmieten und -

preise fir Wohnimmobilien sowie ImmoPrice Vergleichswert

Bewilligungen zu den Eintragungen im Grundbuch Abt. Il

o Erbbaurechtsvertrag mit Ergdnzung

Vom Antragsteller wurden keine weiteren Auskiinfte und Unter-
lagen zur Verfligung gestelit.

Von der Antragsgegnerin wurden folgende Auskiinfte und Un-
terlagen zur Verfuigung gestellt:

¢ beglaubigter Grundbuchauszug vom 26.09.2024

e allgemeine Informationen zum Objekt

e Zeichnungsskizzen Wohnhaus

¢ Flurkarte

¢ Informationen zum Erbbauzins Schreiben vom 25.06.2012
Informationen zum Erbbauzins Schreiben vom 31.01.2014
Fotos Wohnhaus

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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Praambel zu Mangel- / Schadensbeurtei- Der Sachversténdige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

Demnach wurden Bauméngel und -schéaden etc. nur soweit auf-
genommen und bewertet, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich und augenscheinlich erkennbar waren.

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Mangel und / oder Schéden / Unzulénglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsétzen gewdrdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngein und / oder
Bauschédden, Kontaminierungen u.d. gehéren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstéandigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

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

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

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméangel und /
oder Schidden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausflihrungen, fiir die Mangelfreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstdndigen keine Gewahr
Gbernommen.

Far versteckte bauliche Méngel und Schéden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Mangel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.4. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung Gbernommen.

Brandenburger StraBe ¢ in D-21481 Lauenburg
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Der Schuldner war am durch den Sachverstiandigen bestimmten Tag der Ortsbesichtigung nicht anwesend;
das Objekt konnte von innen besichtigt werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus mit
ausgebautem Dachgeschoss.

Das Gebadude wurde ca. 1960 in massiver Bauweise erstellt und verfligt tiberwiegend {iber einen einfachen
bis mittleren Ausstattungsstandard mit ca. 91 m? Wohnflache. Zudem befindet sich im rlickwartigen Kellerbe-
reich eine Garage, die seitlich (ber eine Rampe anfahrbar ist.

Im Ortstermin wurde mitgeteilt, dass ca. 2010 / 2011 Fenster und AuBentliren erneuert wurden. Auch die
Elektrik wurde im gleichen Zeitraum mit den Sanitérbereichen modernisiert. Weiter wurde berichtet, dass die
Decke Dachgeschoss (FuBboden Spitzboden) ca. 2011 mit Einblasddmmung versehen wurde.

Es wurde mitgeteilt, dass in Kellerwandbereichen Feuchtigkeitsschéden in den Aulenwandbereichen vor-
handen sind. Des Weiteren sind Feuchtigkeitsschdden im Dachbereich (neben Fenster WC) und im Spitzbo-
den (2 kleinere Leckagen) vorhanden.

Zudem soll das Grundwasser héher anstehen. Bei stérkeren Regenféllen bzw. léngeren Regenzeiten soll
Wasser Uber die Kellergullies in den Keller gelangen; unterhalb der Kellersohle soll sich ein ,Tank / Tanksys-
tem" 0.4. befinden; eine entsprechende Pumpe ist vorhanden.

Zudem wird berichtet, dass der Geb&udekeller {iber einen langeren Zeitraum (ca. 2006 bis ca. 2010) unter
Wasser gestanden haben soll. Des Weiteren wird mitgeteilt, dass das Schmutzwasserrohr ,etwas undicht"
sein soll.

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung {iberwiegend in einem normalen Unterhal-
tungszustand. Unterhaltungsstau war zum Begehungszeitraum teilweise vorhanden; dieser bezieht sich tber-
wiegend auf einen defekten Rollladen (DG-Schlafzimmer), die Silikonverfugung der Badewanne Bad EG, den
Schimmelpilzbefall AuRenwand Bad EG und eine ,alte Leckage“ im DG-Schlafzimmer neben dem Fenster
sowie Anstrich Gebdudesockel.

In Teilbereichen konnten zum Begehungstermin Rissbildungen festgestellt werden in Kellerwandbereichen,
im Bereich der dufieren Terrassenwénde, im Dachgeschoss Schlafzimmer, im Auentreppenbereich Garage
/ riickwértiger Garten, im Bereich Schornsteinkopf sowie in Wandbereichen der Rampe / Zufahrt zur Garage.
Im Bereich der Stufen der Eingangstreppe sind zudem diverse Abplatzungen feststellbar.

Aufgrund der genannten Rissbildungen ist erkennbar, dass es in diesen Teilbereichen zu Setzungen, Bau-
teilspannungen o0.4. gekommen ist. Die Schadensursache konnte im Rahmen der Begehung jedoch nicht
zweifelsfrei festgestellt werden.

Vorgenannter Unterhaltungsstau wurde in diesem Gutachten unter dem Punkt "Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale" wertmindernd beriicksichtigt.

Am Tag der Begehung wurde festgestellt, dass die erforderliche Kopfhéhe (mind. 2,00 m) im Bereich der
Treppe Erdgeschoss / Dachgeschoss (ca. 1,41 m bis ca. 1,61 m) teilweise nicht ausreichend ist.

Die im Erbbaurechtgrundbuch von Lauenburg Blatt 5058 in Abteilung Il (Lasten und Beschrédnkungen) vor-
handenen Eintragungen (Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Wertsicherungseintrag) sind in diesem Gutachten se-
parat bewertet. Siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 12.

Das Erstellen von Fotos (Innenaufnahmen) und die Verwendung dieser im vorliegenden Gutachten wurde
dem Sachversténdigen nicht gestattet.
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Mieter/Miete
Pacht/Péachter

Baukostenvorschiisse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:

Maschinen
Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schadlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen

zurlckliegende

Beanstandungen,

baubeh. Beschrédnkungen

baubehdordliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 6kologische Altlasten

Wohnhaus wird durch die Schuldnerin genutzt
Miete: z.Zt.: keine Mieteinnahmen

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

nicht vorhanden

nicht vorhanden

Der Sachverstandige begutachtete das zu bewertende Ob-
jekt zerstorungsfrei; d.h. nicht zugéangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genom-
men werden. Bauteil6ffnungen wurden nicht vorgenommen.
Flr 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

in ca. 2010/2011: Erneuerung Fenster und Auflentiiren. Mo-
dernisierung Elektrik und Sanitérbereiche, FuBboden Spitz-
boden Einblasddmmung

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden
siehe hierzu auch Gutachten Anlage 8

nicht bekannt

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lavenburg
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2.5 Auswertung des Erbbaurechtsvertrags

2.5.1 Begriindung und Laufzeit des Erbbaurechts

Erbbaurechtsvertrag vom: 21.01.1960 (UR Nr.269/59)

Laufzeit: Beginn des Erbbaurechts: 30.11.1959;
(Datum des Grundbucheintrags: 21.01.1960);
Gesamtlaufzeit des Erbbaurechts: 99 Jahre;
Laufzeit bis: 30.11.2058

2.5.2 Gesetzlicher Inhalt des Erbbaurechts

Geltungsbereich des Erbbaurechts: gesamtes Grundstiick;
Begriindung: eindeutig aus Erbbaurechtsvertrag ersichtlich

vereinbarte Nutzung: Wohnen;
Wiirdigung:

Hierbei handelt es sich um eine (nach dem Hauptzweck) “bauli-
che” Nutzung, so dass die gesetzliche Mindestanforderung inso-
weit erfillt ist und somit von einem giiltigen Erbbaurecht ausge-
gangen wird.

Die im Erbbaurechtsvertrag vereinbarte Nutzung des Grund-
stlicks stellt gegeniiber der am Wertermittlungsstichtag baupla-
nungs- und bauordnungsrechtlich zuldssigen Nutzung hinsicht-
lich Art und MaR der baulichen Nutzung eine wirtschaftliche und
Uibliche Nutzung dar.

Begriindung/Erl&uterung:

Fir die Bestimmung des angemessenen Erbbauzinses bzw. Bo-
denverzinsungsbetrags zur Ermittlung des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts kann deshalb der Bodenwert des (fiktiv) unbelas-
teten Grundstiicks zugrunde gelegt werden

2.5.3 VertragsmaRiger (dinglicher) Inhalt des Erbbaurechts

{ibliche Vereinbarungen: Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Errichtung und In-
standhaltung des Bauwerks (§ 2 Nr. 1 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Versicherung des
Bauwerks und zum Wiederaufbau (§ 2 Nr. 2 ErbbauRG);
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Tragung der 6&ffentli-
chen und privaten Lasten und Abgaben (§ 2 Nr. 3 ErbbauRG);
Heimfall (§ 2 Nr. 4 ErbbauRG) bei Uiblichen Voraussetzungen;
Verpflichtung des Erbbauberechtigten zur Zahlung von Vertrags-
strafen (§ 2 Nr. 5 ErbbauRG);

Einrdumung eines Vorrechts flir den Erbbauberechtigten auf Er-
neuerung des Erbbaurechtes nach dessen Ablauf (§ 2 Nr. 6 Erb-
bauRG)

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11, Erbbauvertrag
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besondere Vereinbarungen:

Vereinbarung zur Geb&udeentschadigung
bei Zeitablauf des Erbbaurechts:

2.5.4 Erbbauzins

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau-
zins:

derzeit gezahlter Erbbauzins:

Sicherung:

2.5.5 Wertsicherung

vereinbarter Ausléser fir eine Neufestset-
zung des Erbbauzinses:

vereinbarter Bezugsmafstab fiir die Erb-
bauzinsanpassung:

vereinbartes oder gesetzlich geregeltes
Anpassungsintervall:

Fir die VeraufRerung des Erbbaurechts ist die Zustimmung des
Grundstickseigentimers erforderlich (§§ 5 bis 8 ErbbauRG).

Die Zustimmung zur VerduRRerung kann der Grundstiickseigen-
timer gemaR der getroffenen Vereinbarung davon abhangig ma-
chen, dass der Erwerber auch in alle schuldrechtlichen Verein-
barungen des Erbbaurechtsvertrags eintritt.

Da die Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsverstei-
gerung erstellt wird, ist nach der Rechtsprechung davon auszu-
gehen, dass der Grundstlickseigentimer seine Zustimmung
nicht vom Eintritt des Erstehers auch in die schuldrechtlichen
Vereinbarungen des Erbbaurechtsvertrags abh&ngig machen
kann. Es wird deshalb nur der dingliche Inhalt bewertet.

66 % des gemeinen Werts des Bauwerks

109,46 € / Jahr (0,32 DM x 669 m? = 214,08 DM/m?)

342 €/ Jahr;

Erbbauzins dinglich gesichert durch Reallast; Anpassungsver-
einbarung dinglich gesichert als Inhalt der Erbbauzinsreallast
tiber Vormerkung(sreallast)

Anderung méglich fiir Erbbaurechtsgeber und Erbbauberechtig-
ten nach Ablauf von 5 Jahren, wenn der zu zahlende Erbbauzins
weniger oder mehr am 4% des Grundstlickswertes betragt. Wird
der Erbbauzins aufgrund dieser Bestimmung geéndert, kénnen
beide Parteien frithestens 5 Jahre nach diesem Zeitpunkt eine
Neufestsetzung verlangen.

Bodenwertentwicklung der ortlichen Bodenpreise

frlihestens alle 5 Jahre vereinbart

2.5.6 Sonstige besondere Vereinbarungen

sonstige besondere Vereinbarungen:

Ankaufsrecht des Erbbauberechtigten;

Ankaufspflicht des Erbbauberechtigten;

limitiertes Vorkaufsrecht des Erbbauberechtigten;
Entschadigungsvereinbarung fir ErschlieRungsbeitragszahlun-
gen des Erbbauberechtigten

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 11, Erbbauvertrag

Brandenburger StraBe ¢ in D-21481 Lauenburg
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3 Grund- und Bodenbeschreibung
31 Lage

3.1.1 GroBrdaumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Kreis Herzogtum Lauenburg
Ort und Einwohnerzahl: Schleswig-Holstein (ca. 2.953.000 Einwohner);

Kreis: Herzogtum Lauenburg (ca. 205.500 Einwohner)
Ort Lauenburg (ca. 11.600 Einwohner)

Uber6rtliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene groRere Stadte:

(vgl. Anlage 2,3 ,4)
Boizenburg (ca. 13 km entfernt)
Geesthacht (ca. 15 km entfernt)
Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Lineburg (ca. 23 km entfernt)
Winsen (ca. 33 km entfernt)
Mélin (ca. 38 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 44 km entfernt)
Hamburg (ca. 48 km entfernt)
Libeck (ca. 79 km entfernt)
Schwerin (ca. 84 km entfernt)
Wismar (ca. 109 km entfernt)
Bremen (ca. 159 km entfernt)
Hannover (ca. 163 km entfernt)
Berlin (ca. 262 km entfernt)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 121 km entfernt)
Bundesstralen:

B 5 (ca. 350 m entfernt)

B 209 (ca. 350 m entfernt)

B 195 (ca. 15 km entfernt)

B 207 (ca. 17 km entfernt)

B 404 / A 25 (ca. 19 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Hornbek (ca. 23 km entfernt)
AS Talkau (ca. 24 km entfernt)
AS Zarrentin (ca. 37 km entfernt)

Bahnhof:
Lauenburg (ca. 2,5 km entfernt)

Schwarzenbek (ca. 17 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 47 km entfernt)

Flughafen:

Lubeck Blankensee (ca. 55 km entfernt)
Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 61 km entfernt)
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demografische Struktur

Die demografische Struktur im Kreis Herzogtum Lauenburg in
Schleswig-Holstein ist durch mehrere Faktoren gekennzeichnet.
Hier ist ein Uberblick {iber die wichtigsten Aspekte:

Bevolkerungsentwicklung:

Wachstum:

Der Kreis verzeichnet ein leichtes Bevolkerungswachstum, das
in etwa dem Landesdurchschnitt von Schleswig-Holstein ent-
spricht.

Altersstruktur:
Wie in vielen entwickelten Regionen ist auch hier ein Trend zur
Alterung der Bevélkerung zu beobachten. Der Anteil diterer Men-
schen nimmt zu, wihrend der Anteil jlingerer Menschen tenden-
ziell abnimmt.

Einwohnerzahl:

Die Einwohnerzahl im Landkreis Herzogtum Lauenburg betragt
im Jahr 2023 rund 204.836. Verglichen mit der friihesten hier dar-
gestellten Aufzeichnung aus dem Jahr 1997 ist dies ein gesamt-
heitlicher Anstieg um rund 30.709.

Weitere Informationen:

Wirtschaft:
Der Kreis verfugt Uber eine diversifizierte Wirtschaftsstruktur mit
Uberwiegend kleinen und mittelstandischen Betrieben.

Regionale Unterschiede:

Es gibt regionale Unterschiede in der Bevélkerungsentwickiung
innerhalb des Kreises. Einige Gemeinden verzeichnen méglich-
erweise ein starkeres Wachstum oder einen starkeren Rickgang
der Bevdlkerung als andere.

Ausblick:

Prognosen: Fir die Zukunft wird erwartet, dass die Bevélkerung
im Kreis Herzogtum Lauenburg weiter leicht wachsen wird, wobei
die Alterung der Bevélkerung ein zentrales Thema bleibt.

Herausforderungen:

Die demografische Entwicklung bringt Herausforderungen mit
sich, wie beispielsweise die Sicherstellung der medizinischen
Versorgung, die Anpassung der Infrastruktur an die Bediirfnisse
alterer Menschen und die Férderung der Vereinbarkeit von Fa-
milie und Beruf.

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2,3,4)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 1 km.

Néchstgelegene Infrastruktureinrichtungen (Luftlinie)

Bildungseinrichtungen
(Kindergarten, Grundschule, weiterfihrende Schule)
in ca. 200 m bis ca. 10 km erreichbar

Nahversorgungseinrichtungen

(Béackerei, Lebensmittelladen, Supermarkt, Kaufhaus, Drogerie,
Bekleidungsgeschift, Frisor, Arzt, Apotheke, Bank, Post, Spiel-/
Sportplatz, Park-/ Griinfliche)

in ca. 150 m bis ca. 8,2 km erreichbar

Verkehr

(Bushaltestelle, U-Bahn, S-Bahn, Bahn Regionalverkehr,
internationaler Flughafen)

in ca. 200 m bis ca. 46 km entfernt

Néachstgelegene Stérquelle

(Hochspannungsmast, Funkmast, landwirtschaftliche Anlage,
Miulldeponie, Windkraftanlage)

Hochspannungsmast ca. 1.4 km entfernt

Mdgliche Beeintréchtigungen
(Fluglérm, Schienenlarm, Stra3enldrm) nicht vorhanden

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

keine / gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, Stralenverkehr, Sportanlage);

benachbarte, stérende Betriebe und Gebaude: nicht bekannt

Uberwiegend eben; teilweise von der Stralle abfallend;
Garten mit Westausrichtung

StraRenfront Brandenburger Stralle:
ca. 14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 39 m;

mittiere Breite:
ca. 16,50 m;

Grundstlcksgroie:
insgesamt 669 m?;

Bemerkungen:
unregelmaBige Grundstiicksform

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Straenart:

Straflenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-

scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anliegerstrale;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen; Gehwege beiderseitig
vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein, Gehwegplatten
0.4., Parkbuchten / Parkpladtze im StraBenraum eingeschrankt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas (vermutlich in der Strale lie-
gend); Fernsehkabelanschluss / Internetanschluss; Telefonan-
schluss o.4.

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Zaun, Hecken 0.4.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
gemal Mitteilung im Ortstermin ist ein héherer Grundwasser-
stand vorhanden

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
wertungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittiung werden somit ungestérte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhéitnisse ohne Grundwasserein-
flusse unterstellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 29.10.2024 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Lauen-
burg, Blatt 5058, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1:

Erbbauzins von jahrlich 107.04 DM.... fiir die Zeit vom Tage der
Eintragung bis zum 30.11.2058, zahlbar vierteljahrlich im Voraus,
fur den jeweiligen Eigenttimer des im Grundbuch von Lauenburg
Band 68 Blatt 2217 eingetragenen Grundsticks. Unter Bezug-
nahme auf die Bewilligung vom 30.11.1959 mit Vorrang vor dem
Recht Abt. [l Nr. 1 eingetragen am 21.01.1960

Ifd. Nr. 2:

Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle zugunsten des jeweiligen Ei-
gentiimers des im Grundbuch von Lauenburg Band 68 Blatt 2217
eingetragenen Grundstiicks. Unter Bezugnahme auf die Bewilli-
gung vom 30.11.1959 eingetragen am 21.01.1960

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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Anmerkung:

Herrschvermerke:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Ifd. Nr. 3:

Vormerkung zugunsten des jeweiligen Eigentimers des im
Grundbuch von Lauenburg Band 68 Blatt 2217 eingetragenen
Grundstiicks auf Eintragung einer Reallast des Inhaits, dass der
jeweilige Erbbauberechtigte geméaR § 14 Abs. 4 des Vertrages
vom 30.11.1959 einen neu festgesetzten Erbbauzins zu zahlen
hat. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 30.11.1959 ein-
getragen am 21.01.1960.

Nr. 1-3 umgeschrieben am 08.09.2010

Ifd. Nr. 1,3:
Dem Recht Abteilung Il Nr. 3 steht der Gleichrang mit dem Recht
Abteilung Il Nr. 1 zu. Eingetragen am 13.01.1972

ifd. Nr.1:

Der Erbbauzins ist ab 01.04.1968 in Héhe von 0,32 DM pro gm
jahrlich vierteljahrlich im Voraus zu zahlen. Im Ubrigen unter Be-
zugnahme auf die Eintragungsbewilligung vom 20.06.1970 ein-
getragen am 13.01.1972

Ifd. Nr. 3:

Die Vormerkung ist dahingehend geéndert, dass sowohl der Ei-
gentlimer, als auch der Erbbauberechtigte einen geénderten
Erbbauzins verlangen kénnen. Im Ubrigen unter Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung vom 20.06.1970 eingetragen am
13.01.1972

umgeschrieben a, 13.01.1972

ifd. Nr. 6:
Zwangsverwaltungsvermerk....
eingetragen am 09.09.2024

ifd. Nr. 7:
Zwangsversteigerungsvermerk ...
eingetragen am 09.09.2024

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht beriick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

keine vorhanden

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. beglnstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach
Befragung im Ortstermin nicht vorhanden. Sollten dennoch dies-
bezligliche Besonderheiten vorhanden sein, sind diese zu priifen
und ggf. zusétzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Brandenburger StraBe ¢ in D-21481 Lauvenburg
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:
Verfligungs- und Verénderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 15.11.2024 vor.

Das Baulastenverzeichnis enthait keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebdudeart

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

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuléssigkeit von Vorhaben ist
demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10

nicht bekannt

nicht bekannt

nicht bekannt

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und

ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den

vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht gepriift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellit.
Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundsticksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrédgen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick ist beztiglich der Beitrége fur Erschliefungsein-
richtungen nach BauGB und KAG nach allgemeinen Informatio-
nen beitragsfrei. Hierbei unberticksichtigt bleiben auch in der Zu-
kunft ggf. anfallende StraRenausbaubeitrdge nach Kommunalab-
gabengesetz (KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zusténdigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

(vgl. Anlage 6);

Das Grundstiick ist mit einem Wohngebaude / Einfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebe-
schreibung). Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird durch die Schuldnerin genutzt.
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4 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebsude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschédden 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 Schédlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Insbesondere wurde gepriift, ob die Heizungsanlage 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 gedammt werden miissen.

4.2 Einfamilienhaus

4.21 Gebdudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: Einfamilienhaus, ausschlieRlich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig; unterkellert; ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1960 (gemal Bauakte)

Modernisierung: gemaft Mitteilungen am Tag der Begehung:

ca. 2010/2011 = Erneuerung der Fenster und Aullentiiren, Er-
neuerung der Elektrik, Einblasdammung Decke Dachgeschoss,
Modernisierung der Sanitérbereiche

Flachen und Rauminhalte Die Wohnflache betragt rd. 91 m?
Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: Aufgrund der ortlichen Markigegebenheiten (u.a. Altersstruktur,

Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum flr die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittiung beriicksichtigt werden muss.

Erweiterungsmdglichkeiten: Eine diesbezligliche Baugenehmigung liegt nicht vor.

Aullenansicht: insgesamt Sichtmauerwerk, Verblendung,
Sockel verputzt und gestrichen
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4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

mit Kellerflur, 3 Kellerrdumen, Waschkiiche, Heizungsraum und Garage

Erdgeschoss:

mit Diele, Bad, Kiiche, Wohnraum und Zimmer sowie (iberdachter Terrasse

Dachgeschoss:
mit Flur, WC und 3 Zimmern

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

Konstruktionsart:

Fundamente:

Keller:

Umfassungswéande:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Streifenfundamente, Bodenplatte, Beton, Stahlbeton 0.4.,
gem. statischer Berechnung, gemafl Bauunterlagen

AuRenmauerwerk, ca. 24 cm
Innenmauerwerk ca. 11,5 cm

Mauerwerk, ca. 30 cm

tragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
ca. 11,5 cm;

nichttragende Innenwénde:
Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandsteinmauerwerk,
Standerwénde (Leichtbau) o0.4.

Stahlbeton, Holzbalken, Tragerkappendecke
KellerauBentreppe:

Betonstufen, untermauert 0.4.; Stufen ohne Belag,
Handlauf einseitig

Kellertreppe:
untermauerte Blockstufen, Betonstufen,

Stufen mit Anstrich, Handlauf einseitig

Geschosstreppe:
geschlossene Holzkonstruktion;

Eingangstir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt,
Hauseingang geringfligig vernachlassigt

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

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

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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4.2.4 Allgemeine technische Gebadudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz;

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

iberwiegend durchschnittliche Ausstattung; je Raum ein Licht-
auslass; je Raum mehrere Steckdosen; Beleuchtungskérper,
Fernmelde- und informationstechnische Anlagen, Klingelanlage,
Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutz-
schalter 0.3.

Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Warmetauscher
/ Brenner Baujahr 2012; Flachheizkérper, mit Thermostatventi-
len; 3 Kunststofftank im Keller, TankgroRe je ca. 4000 Liter

keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliftung)

zentral Uiber Heizung

4.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.2.5.1 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

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:

Fenster:

Turen:

sanitdre Installation:

Laminat auf HolzfuBboden, iberwiegend Fliesen o.4.
Uberwiegend Raufasertapeten mit Anstrich, Fliesen o.4.
Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich

iberwiegend Fenster aus Kunststoff mit Doppelverglasung aus
2010/2011; Schlafzimmer DG mit Holzfenster (Doppelvergla-
sung, defekter Rollladen, manuell bedienbar) mit Beschlégen
0.4.

Eingangstdr:
Kunststoff mit Lichtausschnitt

Zimmertiiren:
Fullungstiiren aus Holzwerkstoffen; tiw. mit Glasflllungen; mit
Schléssern und Beschlédgen; Holzzargen

iberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstalla-
tion, unter Putz, ausreichend vorhanden;

Bad Erdgeschoss:
1 eingebaute Wanne, 1 WC mit Sptilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitarobjekte
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besondere Einrichtungen:

Klchenausstattung:

Bauschédden und Bauméngel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

WC-Dachgeschoss:
1 WC mit Splilkasten, 1 Waschbecken;
helle Sanitérobjekte

keine vorhanden

nicht in der Wertermittiung enthalten

(Einbaukiiche befindet sich im Besitz der Schuldnerin; EBK mit
Ober- und Unterschréanken, Arbeitsplatte, Spile, Kihischrank,
Abzugshaube, Cerankochfeld mit Backofen, Geschirrspuler; Hin-
weis: Riss im Cerankochfeld vorhanden) Kaufpreis in ca. 2012 =
ca. 10.000 €

ohne weitere Wertbeeinflussung

Feuchtigkeitsschaden in Kellerwandbereichen, WC DG: vermut-
lich &lterer Schaden neben dem Dachflédchenfenster; Schlafzim-
mer DG: sitere Leckage neben dem Fenster: Garage Wandbe-
reiche, kleine Leckagen im Spitzboden

teilweise Rissbildungen vorhanden

zweckmaBig, fir das Baujahr zeittypisch

mangelnde Warmedammung

4.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Geb&dudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Bauméngel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

4.3 Nebengebiude

keine

4.4 AuBenanlagen

Eingangstreppe, Treppenanlage rickwartig / seitlich zur Garage,
Uiberdachte Terrasse, Kellerauf3entreppe

keine vorhanden

gut bis ausreichend

Feuchtigkeitsschéden und Rissbildungen wie vor
wie vor

Der bauliche Zustand ist iberwiegend normal, tiw. befriedigend.
Es besteht teilweise Unterhaltungsstau.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, Ter-
rasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Miilltonnen, Einfriedung (Zaun, Hecken) 0.4.,
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus mit Garage bebaute Erbbaurecht in D-
21481 Lauenburg, Brandenburger Strale 9 zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2024 ermitteit.

Grundstiicksdaten:
Erbbaugrundbuch Blatt
Lauenburg 5058
Gemarkung Flur
Lauenburg 3

5.2 Erbbaurecht und Erbbauzins

Ifd. Nr.
1

Flurstick Flache

14/446

Laufzeit des Erbbaurechts und vereinbarter Erbbauzins

Vertragsbeginn:

bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbau-
zins:

vereinbarte Zahlungsweise:
letzte Anpassung vor dem Stichtag:

zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbau-
zins:

Laufzeit des Erbbaurechts:

Zeitablauf des Erbbaurechts:

Vereinbarte Wertsicherungsklausel
Art der Nutzung:

Fallgruppe:

Ausléserindex:

Mindestanstieg des ,Auslésers®”:
Anpassungsmafstab:

Basis der Anpassung:

Umfang der Anpassung:

30.11.1959

109,46 € / Jahr (0,32 DM x 669 m? = 214,08 DM/m?)

4 Zahlungen / Jahr (vorschiissig)
nicht bekannt

342,00 €/ Jahr

99 Jahre

29.11.2058

Wohnen

wirksame Anpassungsvereinbarung
Bodenwertentwicklung

4,00 %

alle 5 Jahre bei Anderungen von +/- 4%
zuletzt vereinbarter/angepasster Erbbauzins

100,00 %

669 m?

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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Kappungsgrenze: gemischter Index (AAWV) gemaB § 9a ErbbauRG
Basis der Kappungsgrenze: bei Vertragsbeginn vereinbarter Erbbauzins
vereinbartes Mindestintervall: 5 Jahre

gesetzliches Mindestintervall: 3 Jahre gemaR § 9a ErbbauRG

Gebiudeentschidigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts

Gebaudeentschéadigungsvereinbarung: gemeiner Wert / Verkehrswert

Gebaudeentschadigung: 66,00 %

Seite 25 von 103
Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lavenburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachverstdndiger for Immobilienbeweriung

6 Verfahrenswahl mit Begriindung
6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsétze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaitnisse zu erzielen
wére."

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlicks (d. h. den
wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

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

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 Wertermittlungsobjekts, unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umsténden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV
21).

6.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittiungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

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

e Hauptaufgabe dieser Wertermittiung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im néchsten Kauffall am Wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreises, mdglichst zutreffend zu ermit-
teln. Diesbezlglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGBi. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffillen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.
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6.3 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebaude und der AuRenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundsttick unbebaut ware (§ 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 Aktualitét in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Représentativitdt den jeweiligen Grundstlicksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts berticksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

e den ortlichen Verhéltnissen,

e derLage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert

und

¢ nach Art und MaB der baulichen Nutzung,

¢ der ErschlieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

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

Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGBi. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundstiicksfléiche (Dimension: €/m? Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags 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 Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fur die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wer-
termittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung” dieses Gutachtens).
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6.4 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-
gleichswert:, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des bebauten Grundstlicks ist im vorliegen-
den Fall nicht moglich, weil

e keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfligbar ist
und auch

e keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des 6rtlichen Grundstiicksmarkts zur
Bewertung des bebauten Grundstticks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowohl

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

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 Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewshnlichen Geschéftsverkehr* das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft fiir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

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

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen werden 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 Einflussgréfen (insbesondere Bodenwert/Lage, Sub-
stanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewirken.
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7 Bodenwertermittlung

7.1 Bodenwertermittlung fiir das unbelastete Gesamtgrundstiick

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 160,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:
Entwicklungsstufe

beitragsrechtlicher Zustand
Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land

= frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Grundsticksflache (f)

= 11.12.2024
=  baureifes Land
= 669m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermittlungsstichtag
11.12.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 160,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 11.12.2024 x 1,00

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittiungsstichtag = 160,00 €/m?
GFZ keine Angabe x 1,00
keine Angabe 1,00
Flache (m?) 600 669 x 0,98
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
beitragsfreier relativer Bodenwert = 156,80 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
beitragsfreier relativer Bodenwert = 156,80 €/m?
Flache X 669 m?
beitragsfreier Bodenwert = 104.899,20 €
rd. 105.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2024 insgesamt 105.000,00 €.
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7.2 Bodenwertermittiung fiir das (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht

Dem Erbbauberechtigen steht das verduBerliche und vererbbare Recht zu, auf dem mit einem Erbbaurecht
belasteten Grundstlick ein Bauwerk zu haben (§ 1 Abs. 1 ErbbauRG).

Der Erbbauberechtigte ist damit zwar nicht rechtlicher Eigentiimer des Grundstiicks, jedoch hat das dingliche
Nutzungsrecht an dem belasteten Grundsttick fiir ihn und seine Rechtsnachfolger einen wirtschaftlichen Wert,
der als ,Bodenwertanteil des Erbbaurechts” bezeichnet wird.

Da die ggf. vereinbarte Pflicht des Erbbauberechtigten, fur die Nutzung des Grundstiicks einen Erbbauzins zu
zahlen, nicht Inhait des Erbbaurechts sein kann sondern allenfalls dessen Belastung (z.B. dingliche Sicherung
durch die Eintragung einer sog. Erbbauzinsreallast in Abteilung Il des Erbbaugrundbuchs), ist ein Erbbaurecht
zunéchst grundsatzlich erbbauzinsfrei. Fir den Regelfall des zeitlich befristeten Erbbaurechts entspricht der
Bodenwertanteil des Erbbaurechts somit dem tiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts kapitalisierten Nutzungs-
wert des unbebauten Grundstiicks (bzw. alternativ der Differenz aus dem Bodenwert des unbebauten vom
Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks und dem v.g. Uiber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bo-
denwert).

In diesem Gutachten erfolgt die Erbbaurechtsbewertung im Modell nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz (vgl.
[2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.5). Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts wird hierbei im (gof. fiktiv) erbbau-
zinsfreien Zustand bestimmt und entspricht somit dem Barwert des zeitlich befristeten, unentgeltlichen Nut-
zungsrechts an dem mit dem Erbbaurecht belasteten Grundstiick. Die vom Erwerber ggf. zukiinftig zu zahlen-
den Erbbauzinsen werden im weiteren Verlauf der Bewertung getrennt iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts
kapitalisiert und analog zu sonstigen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen als separater
Wertabschlag beriicksichtigt.

Diese Vorgehensweise hat den Vorteil, dass aus der Bewertung die Gesamtbelastung des Erwerbers aus dem
Kaufpreis und den zukinftigen Erbbauzinszahlungen ersichtlich ist. Zudem lassen sich evtl. Besonderheiten
bei der Méglichkeit der Erbbauzinsanpassung angemessen und nachvollziehbar beriicksichtigen.

Bodenwert des vom Erbbaurecht unbelasteten Grundstiicks  105.000,00 €
am Wertermittlungsstichtag

Ublicher Erbbauzinssatz z fur vergleichbare Grundstiicke mit x 3,00 %
der Nutzbarkeit des Erbbaurechts am Wertermittlungsstichtag

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungsstichtag

3.1560,00 €

Barwertfaktor (jahrlich, nachschussig)
* Restlaufzeit des Erbbaurechts (ne = 34,00 Jahre)

* angemessener Kapitalisierungszinssatz (z = 3,00 %)

Bodenwert des erbbauzinsfreien Erbbaurechts = 66.565,80 €
(nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz) rd. 67.000,00 €
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8 Sachwertermittiung

8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung 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
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche AufRenanlagen) 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 geméaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermit-
teln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlck unbebaut wére.

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

Der vorldufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebédude 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 vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
drtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhéltnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung"” des vorléufigen Sachwerts an die
Lage auf dem értlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&ude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Geb&ude mit an-
ndhernd gleichem Ausbau- und Geb&udestandard (‘Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die Di-
mension ,€/m?2 Brutto-Grundflache” oder ,€/m? Wohnflache" des Gebéudes und verstehen sich inkl. Mehrwert-
steuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 InmoWertV 21)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Pla-
nung, Baudurchfilhrung, behérdiiche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéitnis der durchschnittlichen
értlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstellungs-
kosten an das é6rtliche 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-
nungsgeméRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet tiblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.
Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten 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 ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Uiblicher Gesamtnutzungsdauer' abztglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlngt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 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 Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.
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AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdudeaufenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit hierfar
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche 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. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstu-
cke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktabliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zurlickzufithren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétziich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorpia-
nung und Kostenschéatzung angesetzt sind.
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8.3 Sachwertberechnung

Gebidudebezeichnung

Einfamilienhaus

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

1.952,00 €/m? WF

Berechnungsbasis

o Wohn-/Nutzflache (WF/NF) X 90,73 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile + 45.000,00 €
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 222.104,96 €
im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 11.12.2024 (2010 = 100) X 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen| = 408.673,13 €
am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen = 408.673,13 €
am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 37 Jahre
¢ prozentual 53,75 %
o Faktor X 0,4625
vorlidufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 189.011,32 €

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg
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Gebdudesachwerte insgesamt 189.011,32 €
Sachwert der Auenanlagen + 5.670,34 €
Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 194.681,66 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 105.000,00 €
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks = 299.681,66 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 0,90
marktangepasster vorldufiger Sachwert des Grundstiicks = 269.713,49 €
Bodenwert des Grundstiicks - 105.000,00 €
Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 164.713,49 €
Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 67.000,00 €
Anteil des Erbbaurechtsgebers am Sachwert der baulichen und sonstigen An- - 623,07 €
lagen
finanzmathematischer Sachwert des (zundchst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 231.090,42 €
rechts mit vertragsgemifRem Gebaudewertanteil
Erbbaurechtsfaktor X 0,90
marktangepasster vorldufiger Sachwert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erbbau- = 207.981,37 €
rechts
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 207.981,37 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Sachwert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz = 177.981,37 €
rd. 178.000,00 €
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8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN 277
— Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebé&udeteile c (z. B. Balkone) und

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfithrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebé&ude:

Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
Aullenwénde 23,0% 0,5 0,5
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuBBentiiren 11,0 % 1,0
Innenwénde und -tliren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
Fubéden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 0,5 0,5
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 115% [390% | 495% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahiten Standardstufen

Aullenwénde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaler Wérme-
schutz (vor ca. 1980) 0.4.

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o.4.
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméRe Dachdém-
Standardstufe 2

mung (vor ca. 1995) o0.4.

Fenster und Aul3entliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitgemé&Rem Warme-
schutz (nach ca. 1995) 0.4.

Innenwénde und -tlren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstédnderwéande
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen 0.4.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefullte Standerkon-
struktionen; schwere Tlren, Holzzargen 0.4.

Deckenkonstruktion und

Treppen

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-

Standardstufe 3 radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz o.8.
FuRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Boden einfacher Art und Ausfilhrung o.4.

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten o0.4.

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 2

Fern- oder Zentralheizung, einfache Warmiuftheizung, einzelne Gasaufenwandthermen, Nacht-
stromspeicher-, Fulbodenheizung (vor ca. 1995) 0.4.

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel 0.4.

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausléssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb&ude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 11,5 173,08
2 1.670,00 39,0 651,30
3 1.920,00 49,5 950,40
4 2.310,00 0,0 0,00
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.774,78
gewogener Standard = 2,4

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundfléche (BGF)" veréffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfléchen als Bezugs-
groRe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnflache als Bezugsgrofie geldst. Dariiber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Markt-
nahe, da der Markt in Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grée BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehérenden Nutzflachenfaktoren (Verhéitnisse BGF/Wohnfléche) verwendet wurden, handelt sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie®. D. h. unter Verwendung des Maf3-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfl&-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.774,78 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

¢ Obijekigrofie x 1,100
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebéude = 1.952,26 €/m* WF

rd. 1.952,00 €/m? WF
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Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fur die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschéfts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlége.
Bei #lteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung durchschnittliche
Herstellungskosten

Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Garage, (iberdachte Terrasse 20.000,00 €
KellerauRentreppe, Gaube, weitere Aufientreppen 25.000,00 €
Summe 45.000,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittiungsstichtag verén-
derten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittiungs-
stichtag zuletzt verdffentlichte und fur die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex ver-
wendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der
NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bun-
desamt veréffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre um-
gerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe 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 fir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die Auenanlagen kénnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschatzt werden. Bei &lteren und/oder schadhaften Auienanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Aufdenanlagen vorlaufiger Sachwert
(inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte 5.670,34 €
insg. (189.011,32 €)
| Summe 5.670,34 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in
Anlage 1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Ber{icksich-
tigung der besonderen Objektmerkmale angepasst.
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Restnutzungsdauer

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

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebédude: Einfamilienwohnhaus

Das (gemaf Bauakte) ca. 1960 errichtete Geb&dude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkte

Modernisierungsmallnahmen Maximale Bearindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstelite 9 9
MaBnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der 4 20 00

Warmedammung ! ’

Modernisierung der Fenster und AufRentiiren 2 2,0 0,0

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 10 00

Gas, Wasser, Abwasser) ’ '

Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0

Warmedammung der Auflenwénde 4 0,0 0,0

Modernisierung von Bédern 2 2,0 0,0

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 20 00

cken, FuBbdden, Treppen ' ’

Wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 0,0 0,0

staltung

Summe 9,0 0,0

Ausgehend von den 9 Modernisierungspunkten, ist dem Geb&ude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Moder-
nisierungsgrad” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

« dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2024 — 1960 = 64 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 64 Jahre =) 16 Jahren

 und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fiir das Geb&ude ge-
maR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 37
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1981.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittiungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

o der verfiigbaren Angaben des 6rtlich zustédndigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge

Die allgemeinen Wertverhalitnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
markt(ibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gebiudewertanteil des Erbbaugrundstiicks

Gemal dem ErbbauRG stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsétzlich rechtlich im alleinigen Ei-
gentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell nach Sprengnetter zunéchst
bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Geb&dudewert und bei Erbbaugrundstiicken kein Gebaudewert
ermittelt (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Abweichend vom rechtlichen Eigentum kann sich bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ein Geb&dudewertan-
teil fir den Erbbaurechtsgeber ergeben, wenn

o die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts wesentlich kiirzer als die Restnutzungsdauer (nG) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist (d. h. nE deutlich geringer nG) und (gleichzeitig)

¢ die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschédigen sind (d.h. X kleiner 100 %).

In diesen Fallen ist der bei Zeitablauf des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich
des nicht zu entschédigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber zuzuordnen.

Hierzu wird zunichst der Gebaudewert bei Zeitablauf des Erbbaurechts (d.h. bezogen auf das bis zum Ver-
tragsablauf héhere Gebaudealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allgemeinen
Wertverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Geb&udewert bei Vertragsablauf ist
anschlieRend noch {iber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nE auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Gebiudeentschadigung zu multiplizieren.

Entspricht die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (nG) der baulichen und sonstigen
Anlagen oder (ibersteigt sie diese, dann ergibt sich (zumindest aus der Sicht am Wertermittlungsstichtag) bei
Vertragsablauf kein relevanter Gebadudewert mehr und somit auch kein Gebdudewertanteil fur den Erbbau-
rechtsgeber. Gleiches gilt fir den Fall, dass eine vollstdndige Gebaudeentschadigung (X = 100 %) zum Zeit-
punkt des Vertragsablaufs vereinbart ist, da hierdurch ein ggf. bei Vertragsablauf noch vorhandener Gebau-
dewert rechtlich und wirtschaftlich voll dem Erbbauberechtigten zuzuordnen ist
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Wertanteil der baulichen und sonstigen Anlagen, der entschiadigungslos dem Erbbaurechtsgeber zu-
steht

e Sachwert der baulichen Anlagen bei Vertragsablauf
= Wert der baulichen Anlagen einschlieBlich Baunebenkosten am Wertermitt-
lungsstichtag = 194.681,66 €

Restwert (in %) bei Vertragsablauf (RND 3,00 Jahre)

X
Restwert (in %) am Wertermittlungsstichtag (RND 37,00 Jahre)

0,02 X 0,03571

= Restwertfaktor 1 = X ———— =
0,56

Sachwert der baulichen Anlagen bei Ablauf des Erbbaurechts zu den allgemeinen
Wertverhaltnissen am Wertermittlungsstichtag = 6.952,08 €

) Entschadigungsanspruch des

Erbbauberechtigten fir den bei Ver-

tragsablauf bestehenden Wert der X = 66,00 %,;
baulichen Anlagen

Anteil des Erbbaurechtsgebers (in

%) an dem bei Vertragsablauf beste-
henden Wert der baulichen Anlagen 100 % -x  =34,00 %; % 0,340

(100 % —x%)

Anteil des Erbbaurechtsgebers bei Ablauf des Erbbaurechts = 2.363,71 €

) Abzinsung des Wertanteils der baulichen Anlagen des Erbbaurechtsgebers
auf den Wertermittiungsstichtag

Abzinsungsfaktor 1/qre % 0,2636
mit gq=1+a=1+0,030=1,030
a=k-g=3,00%
ne = 34 Jahre

Auf den Wertermittlungsstichtag abgezinster Anteil des Erbbaurechtsge-

bers am Wert der baulichen und sonstigen Anlagen 623,07 €

Erbbaurechtsfaktor

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors dient gemaR § 49 ImmoWertV 21 der Anpassung des finanzmathematisch er-
rechneten vorlaufigen Werts des Erbbaurechts an die marktiiblich vereinbarten Kaufpreise. Da die ortlich zustandigen
Gutachterausschisse diese aufgrund einer in ihrem Zusténdigkeitsbereich i.d.R. zu geringer Anzahl von geeigneten Kauf-
preisen fir Erbbaurechte nicht gesichert ableiten kénnen, wurde im Bewertungsmodell nach Sprengnetter / Strotkamp /
Hintz (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2) zunachst der vorlaufige Marktwert des fiktiven Volleigentums ermittelt. In diesem vorlaufigen
Marktwert ist die i.d.R. auf breiterer Datenbasis bestimmte Marktanpassung fur das vergleichbare Volleigentum bereits
enthalten. Im deduktiven Bewertungsmodell wurden ggf. Wertabschlage firr die befristete Grundstiicksnutzung (Ansatz
eines reduzierten Bodenwerts) und eine nicht vollsténdige Geb&udeentschadigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts (An-
satz des diskontierten Fehlbetrags beziiglich der Geb&udeentschédigung) beriicksichtigt. Zudem wird der Barwert der zu
zahlenden Erbbauzinsen als Wertabschlag analog zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriick-
sichtigt. Der Erbbaurechtsfaktor beriicksichtigt somit im Wesentlichen die tber die finanzmathematischen Betrachtungen
ggf. hinaus bestehenden Vorbehalte gegentiber dem Erbbaurecht am értlichen Grundstiucksmarkt. Diesbeziigliche Emp-
fehlungen sind in [2], Teil 9, Kapitel 2 enthalten.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits ber{icksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Geb&udebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsansétzen als schon durchgefiihrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeztglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Héhe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschéden
¢ Feuchtigkeitsschaden / Rissbildungen
Unterhaltungsbesonderheiten u.a.
¢ Unterhaltungsstau: Malerarbeiten tlw. Ttrrahmen,
Gaube Holzbauteile, Wandbereiche WC DG und So-
ckelbereich Fassade auen, Schimmelpilzbefall
Fenster Treppenbereich / Dach
¢ Rissbildungen Wandbereiche Wintergarten, Ein-
gangstreppe EG mit Abplatzungen, Geléndeabfan-
gungen aufen Nahe Garage, Schornsteinkopf mit
Abplatzungen, defekte Schmutzwasserleitung

Summe, gesamt -30.000,00 €
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9 Ertragswertermittiung

9.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Die Ermittiung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (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 einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fut auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigenttimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daftr gezahiten Kaufpreises)
darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundsttick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

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

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (ob-
jektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorldufige 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 ermitteit.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,vorldufigem 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 vorldufigen Ertragswert sachgemaf zu ber(cksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung marktublich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen. Als marktiblich
erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktublich
sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fur die tatséchliche Nutzung von Grundstticken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zu-
nachst die fiir eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgeméalie Be-
wirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
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
Mietverhéltnisses oder Rdumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 ll. BV).

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlieflich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertriage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmagig gleichzu-
setzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass
das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegen-
schaftszinssatz tibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn
werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméfer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzglich 'tatséchlichem Lebensaiter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafnahmen durchgefiihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstelit werden.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markttib-
liche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duflere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurtickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Anséatze
oder auf der Grundliage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachversténdige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Gebauden 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. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschétzung angesetzt sind.
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9.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)

(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 |Wohnen EG /DG 90,73 12,00 1.088,76 13.065,12

Summe 90,73 - 1.088,76 13.065,12

Rohertrag (Summe der marktlblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.065,12 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 2.043,52 €

jahrlicher Reinertrag = 11.021,60 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,00 % von 105.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.150,00 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.871,60 €

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 3,00 % Liegenschaftszinssatz

und n = 37 Jahren Restnutzungsdauer X 22,167

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 174.489,75 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 105.000,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 279.489,75 €

Bodenwert des Grundstiicks - 105.000,00 €

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen des Erbbaurechts = 174.489,75 €

Bodenwertanteil des erbbauzinsfreien Erbbaurechts + 67.000,00 €

Anteil des Erbbaurechtsgebers am Ertragswert der baulichen und sonstigen — 623,07 €

Anlagen

finanzmathematischer Ertragswert des (zunachst) erbbauzinsfreien Erbbau- = 240.866,68 €

rechts mit vertragsgemaflem Gebaudewertanteil

Erbbaurechtsfaktor 0,90

marktangepasster vorldufiger Ertragswert des (fiktiv) erbbauzinsfreien Erb- = 216.780,01 €

baurechts

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Erbbaurechts = 216.780,01 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Ertragswert des Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp/Hintz = 186.780,01 €

rd. 187.000,00 €

Brandenburger Strafle 9 in D-21481 Lauenburg
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9.4 Erlduterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittiungen entwickelten Maf3ga-
ben zur wohnwertabhéngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen bertcksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; II. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittiung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlcke

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

e aus der lage- und objektabhingigen Sprengnetter-Vergleichsmiete fur ein Standardobjekt aus dem Spreng-
netter-Marktdatenportal und/oder

e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

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 Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 359,00 € 359,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 47,00 € 47,00 €

Gewerbe

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 90,73 m? x 14,00 €/m? 1.270,22 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 106,00 € 106,00 €

Mietausfaliwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 261,30 €

Gewerbe

| Summe 2.043,52 €
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Liegenschaftszinssatz

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

« der verfligbaren Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
e der verfiigbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sétze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben
sind, sowie

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschléage

Die allgemeinen Wertverhéltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktubliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Gblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich
tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert
(d. h. das Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefuhrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmafBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Vgl. diesbeztiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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Gebidudesachwertanteil des Erbbaugrundstiicks

Gemal dem ErbbauRG stehen die baulichen und sonstigen Anlagen grundsétzlich rechtlich im alleinigen Ei-
gentum des Erbbauberechtigten. Dementsprechend wird im Bewertungsmodell nach Sprengnetter zunédchst
bei der Bewertung von Erbbaurechten der volle Gebaudewert und bei Erbbaugrundstiicken kein Gebdudewert
ermittelt (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2, Abschnitt 5.2.2.).

Abweichend vom rechtlichen Eigentum kann sich bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise ein Geb&udewertan-
teil fir den Erbbaurechtsgeber ergeben, wenn

« die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts wesentlich kirzer als die Restnutzungsdauer (nG) der baulichen
und sonstigen Anlagen ist {(d. h. nE deutlich geringer nG) und (gleichzeitig)

o die bei Ablauf des Erbbaurechts vorhandenen Werte dieser Anlagen vom Erbbaurechtsgeber nicht voll,
sondern lediglich mit einem bestimmten Prozentsatz X zu entschadigen sind (d.h. X kleiner 100 %).

In diesen Fallen ist der bei Zeitablauf des Erbbaurechts bestehende Wert der baulichen Anlagen hinsichtlich
des nicht zu entschadigenden Anteils dem Erbbaurechtsgeber zuzuordnen.

Hierzu wird zunéchst der Gebdudewert bei Zeitablauf des Erbbaurechts (d.h. bezogen auf das bis zum Ver-
tragsablauf héhere Geb&udealter und die entsprechend verringerte Restnutzungsdauer) zu den allgemeinen
Wertverhéltnissen am Wertermittlungsstichtag ermittelt. Der so bestimmte Geb&dudewert bei Vertragsablauf ist
anschlieRend noch Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts nE auf den Wertermittlungsstichtag abzuzinsen
und mit dem Prozentsatz der vereinbarten Gebdudeentschadigung zu multiplizieren.

Entspricht die Restlaufzeit (nE) des Erbbaurechts der Restnutzungsdauer (nG) der baulichen und sonstigen
Anlagen oder Ubersteigt sie diese, dann ergibt sich (zumindest aus der Sicht am Wertermittlungsstichtag) bei
Vertragsablauf kein relevanter Gebaudewert mehr und somit auch kein Geb&udewertanteil fiir den Erbbau-
rechtsgeber. Gleiches gilt fir den Fall, dass eine vollstandige Gebdudeentschadigung (X = 100 %) zum Zeit-
punkt des Vertragsablaufs vereinbart ist, da hierdurch ein ggf. bei Vertragsablauf noch vorhandener Gebé&u-
dewert rechtlich und wirtschaftlich voll dem Erbbauberechtigten zuzuordnen ist.

Erbbaurechtsfaktor

Die Anwendung des Erbbaurechtsfaktors dient geman § 49 ImmoWertV 21 der Anpassung des finanzmathe-
matisch errechneten vorlaufigen Werts des Erbbaurechts an die marktiiblich vereinbarten Kaufpreise. Da die
drtlich zusténdigen Gutachterausschiisse diese aufgrund einer in ihrem Zusténdigkeitsbereich i.d.R. zu gerin-
ger Anzahl von geeigneten Kaufpreisen fiir Erbbaurechte nicht gesichert ableiten kénnen, wurde im Bewer-
tungsmodell nach Sprengnetter / Strotkamp / Hintz (vgl. [2], Teil 9, Kapitel 2) zundchst der vorlaufige Marktwert
des fiktiven Volleigentums ermittelt. In diesem vorldufigen Marktwert ist die i.d.R. auf breiterer Datenbasis
bestimmte Marktanpassung fir das vergleichbare Volleigentum bereits enthalten. Im deduktiven Bewertungs-
modell wurden ggf. Wertabschlége fur die befristete Grundstlicksnutzung (Ansatz eines reduzierten Boden-
werts) und eine nicht vollsténdige Geb&udeentschédigung bei Zeitablauf des Erbbaurechts (Ansatz des dis-
kontierten Fehlbetrags bezlglich der Gebdudeentschadigung) beriicksichtigt. Zudem wird der Barwert der zu
zahlenden Erbbauzinsen als Wertabschlag analog zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerk-
malen beriicksichtigt. Der Erbbaurechtsfaktor beriicksichtigt somit im Wesentlichen die Gber die finanzmathe-
matischen Betrachtungen ggf. hinaus bestehenden Vorbehalte gegeniiber dem Erbbaurecht am &rtli-
chen Grundstiicksmarkt. Diesbezligliche Empfehlungen sind in [2], Teil 9, Kapitel 2 enthalten.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen 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, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden
e Feuchtigkeitsschédden / Rissbildungen

Unterhaltungsbesonderheiten u.a.
o Unterhaltungsstau: Malerarbeiten tiw. Tlrrahmen,
Gaube Holzbauteile, Wandbereiche WC DG und So-
ckelbereich Fassade auf3en, Schimmelpilzbefall
Fenster Treppenbereich / Dach
¢ Rissbildungen Wandbereiche Wintergarten, Ein-
gangstreppe EG mit Abplatzungen, Geldndeabfan-
gungen auflen Nahe Garage, Schornsteinkopf mit
Abplatzungen, defekte Schmutzwasserleitung

Summe, gesamt -30.000,00 €
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10 Erldauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung
10.1 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthait die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfah-
ren. Dort ist auch erliutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren
deshalb gleichermalien in die Nahe des Verkehrswerts.

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

¢ von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

10.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wah! der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

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

abgeleitet.

Grundsiétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfligung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebniskon-
trolie angewendet.

10.2.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 178.000,00 €,
Der Ertragswert wurde mit rd. 187.000,00 €,
ermittelt.
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10.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen die-
ser Verfahren unter Wurdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV 21).

Die Aussagefihigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit be-
stimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in ausreichender Qualitat
(Vergleichsmieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitét 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 0,00 (d) = 0,900.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betrégt:
[178.000,00 € x 0,900 + 187.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 180.000,00 €.
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11 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Erbbaurecht in D-21481 Lauenburg, Branden-
burger Strafle 9

Erbbaugrundbuch Blatt

Lauenburg 5058

Gemarkung Flur Flurstiick
Lauenburg 3 14/446

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.12.2024 mit rd.

180.000,00 €

in Worten: einhundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 04. Juni 2025

Seite 54 von 103
Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauvenburg



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fir Immobilienbewertung

12 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfsltigung 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, einschlieflich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahridssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Ein-
haltung fur 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 unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die persénliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers flir von ihnen durch leichte Fahrissigkeit verursachte Schéden. Die Haftung fir die Volistandigkeit, Rich-
tigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder
tibermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten be-
schrankt. Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.8.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im internet veréffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kon-text von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal
fur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumangae!l und -schéden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fir die Ermittiung des Verkehrswertes nétig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefiihrt, beriicksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Méngel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten iiber bauliche Méngel und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (Innenwande, AuRenwinde, Decken, Fensterstlirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittiung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschétzung von Bauschaden als Gbliche und
somit tolerierbare Rissbildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen 0.4.
entstanden sein kénnen. Fir versteckte oder verdeckte bauliche Mangel und Schéden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
/ Materialien sowie Mangel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen Gbernommen. Somit ist eine Méngelfreiheit des Objekts nicht gewéahrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale aufgezéhit, soweit sie ohne Zerstdrung
erkennbar sind; Angaben tber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-den Unterlagen, Hinweisen
wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsféhig-
keit unterstelit.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieBlich im Rahmen
der Verkehrswertermittiung. Die vorliegende Wertermittiung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausubstanz der
baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Verkehrswertgutachtens wurden keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu Bauschaden
und Bauméngeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen beziglich Befall
durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelasteter Bauteile durch-
gefiihrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Verwendung von gesund-
heits-schadlichen Baumaterialien untersucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens
sind und nicht sein kénnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende Bausachversténdige, be-
ziehungsweise Spezialinstitute.

Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde bertick-sichtigen, die durch In-
augenscheinnahme erfasst werden kénnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Ge-
baudes nicht durchgefiihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschéden und Bauméngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen kdnnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht beriicksichtigt sein.
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Baugrund: Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweit berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundstiick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altlasten ware nur tber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstelit grundsatzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens mussten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansatz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Gebaude durchgeflhrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrage, Gebiihren: Firr die vorliegende Wertermittiung wird ungepruft unterstelit, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrége, Gebuhren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahlt sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Vollstandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht berlicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstiicks und des Gebaudes erfolgten ausschlielich nach
den vorliegenden Unterlagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortsbesichtigung.

Baulasten: Mir lag eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis vor. Hiernach sind auf dem Flurstick keine Baulasten
eingetragen. In der Praxis kénnen jedoch weitere, im Baulastenverzeichnis nicht eingetragene éltere Baulasten/ Bau- und
Nutzungsbeschrankungen bestehen. Aus der Bauakte konnte ich solche nicht ersehen. Im Rahmen dieser Verkehrswer-
termittlung wird von einem baulastenfreien Zustand ausgegangen.

Aligemein; Es bleibt jedem Bieter / Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehalten, die durch den
Sachversténdigen dargestelite, begriindete Ermittiung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgesteliten Mangein /
Modernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Be-
sonderheiten dem Sachverstandigen gegentber sind hiermit ausdriicklich ausgeschlossen.

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

Fir das Einfamilienhausgrundstiick in Lauenburg, Brandenburger StraRe 9
Flur 3 Flurstiicksnummer 14/446 Wertermittlungsstichtag: 11.12,2024
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwick- beitrags- BWI/Fldache Fliche Bodenwert (BW)
lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
Gesamtflache baureifes frei 156,95 669,00 105.000,00
Land
Summe: 156,95 669,00 105.000,00
Objektdaten
Grundstiicks- | Gebéaude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND
teil bezeich- [m?] [m?] | [ca.m?¥ ca. [Jahre] [Jahre]
nung / Nut-
zung
Gesamtflache |Einfamilien- 90,73 1960 80 37
haus

Wesentliche Daten

Grundstiicksteil | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
[% des RoE] satz [%] faktor
Gesamtflache 13.065,12 2.043,52 € 3,00 0,90
(15,64 %)

Relative Werte

relativer Bodenwert: 1.157,28 €/m? WF/NF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- -330,65 €/m? WF/NF

male:

relativer Verkehrswert: 1.984 €/m* WF/NF

Verkehrswert/Rohertrag: 13,78

Verkehrswert/Reinertrag: 16,60

Ergebnisse

Ertragswert: 187.000,00 €

Sachwert: 178.000,00 €

Vergleichswert: ---

Verkehrswert (Marktwert): 180.000,00 €

Wertermittlungsstichtag 11.12.2024

Bemerkungen: Erbbaurecht, EFH, Objekt wird durch Schuldnerin bewohnt, Unterhaltungsstau vorhanden,
Feuchtigkeitsschaden und Rissbildungen vorhanden, keine Baulasten, Energieausweis liegt nicht vor
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13 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

13.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz — Gesetz tber das Erbbaurecht

ZVG:
Gesetz tiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaitung

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung 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 fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Miet-

wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tUber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Wirme- und Kalteerzeugung in Geb&uden
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13.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]
[4]

5]

(6]

(7]
(8]
(9]

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

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

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Inmobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtiinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter Immobili-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023

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

Schmitz / Krings / Dahlhaus / Meisel Baukosten Altbau Instandsetzung Sanierung Umnutzung

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

[11] BKI Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

13.3 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 2025) erstellit.
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14 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 1a:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:
Anlage 11:

Anlage 12:

Fotos

Luftbild

Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Rauminhaltsberechnungen

Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

§ 34 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
Erbbaurechtsvertrag

Bewertungen Abt. Il / Erbbauzins, Vorkaufsrecht, Wertsicherungseintrag

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Anlage 1: Fotos

Seite 1 von 8

Bild 1:  unmittelbare Umgebung Bild 2:  unmittelbare Umgebung

Bild 3: Ansicht Wohnhaus von der Strale Bild 4: Ansicht Wohnhaus von der Strafte
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Anlage 1: Fotos

Seite 2 von 8

Bild 5: Ansicht Wohnhaus von der Stralle Bild 6: Ansicht Wohnhaus von der Garten-
seite

Bild 7:  Ansicht Wohnhaus von der Garten-  Bild 8:  riickwértiger Grundstiicksbereich
seite
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Anlage 1: Fotos

Seite 3von 8

Bild 9:  Auffahrt / Rampe zur Garage Bild 10:  Bereich Garage

Bild 11;: Bereich Garage / Rampe von der Bild12: KellerauRentreppe
Gartenseite
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Anlage 1: Fotos
Seite 4 von 8

Bild 13:  Situation Kellerauentreppe / Zu- Bild 14:  Situation Dachgaube
gang Keller

Bild 15:  Situation Dachgaube Bild 16:  Situation Schornstein
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Anlage 1: Fotos

Seite 5von 8

Bild 17:  Situation Schornstein Bild 18:  Situation Sockel / Wohnhaus

Bild 19:  Situation Sockel / Wohnhaus Bild 20:  Situation Sockel / Wohnhaus
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Anlage 1: Fotos

Seite 6 von 8

Bild 21:  Situation Sockel / Wohnhaus Bild 22: Situation Betonwand / Stitzwand
Garagenzufahrt

Bild 23:  Situation Betonwand / Stitzwand Bild 24:  Situation Betonwand / Stitzwand
Garagenzufahrt Garagenzufahrt
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Anlage 1: Fotos

Seite 7 von 8

Bild 25:  Rissbildung Bild 26:  Rissbildung

Bild 27:  Rissbildung Bild 28: Treppenanlage Bereich Garage /
riickwartiges Grundstiick
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Anlage 1: Fotos
Seite 8 von 8

Bild 29: Treppenanlage Bereich Garage / Bild 30: Situation Treppenanlage Bereich Ga-
riickwartiges Grundstiick rage / rickwartiges Grundstiick

Bild 31:  Situation Bereich Eingangspodest / Bild 32:  Bereich Eingangspodest / Haustir
Haustr
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Anlage 1a: Luftbild
Seite 1 von 1

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein

21481 Lauenburg , Elbe, Brandenburger Str. 9
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 08.11.2024 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 2024.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1

Ubersichtskarte MairDumeont

21481 Lauenburg , Elbe, Brandenburger Str. 9

geoport
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 08.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser

Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 1 von 1

Regionalkarte MairDumont

21481 Lauenburg , Elbe, Brandenburger Str. 9 geoport
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 08.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt guiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-

geo bzw. webmaps 2024.
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 08.11.2024 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
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Seite 3 von 3
Betr.: Dauvorhaben, ... Lausnburg/Elbes
perechnung dey Wohn- und Nubzflliohen.
1. Srdgeschosswohnun ‘
1 ( 2,70x2,985 - 0,31x0,31) x 0,97 = 7,69/qm
2 (3,45x3,70 - 0,30x0,40) x 0,97 =12,27,4m
3 (1,62x3,45 - 0,30%x0,75) x 0,97 = 5,20qm
4 6,55 x 3,80 x 0,97 =20,97,/qm
5 (2,62x2,985 - 2,00x0,90) x 0,97 = 5,84/qm
= 51,9]/qm
II. Dachgeschossvohnungi
6 (4,15x2,70 - 0,31x0,43)x0,87 = 10,75,4m
7 3,00 x 2,62 x 0,97 = T,62qm
8 4,15 x 3,30 X 0,97 = 13,29/11111
9 2,62 x 1,10 x 0,97 = 2,794m
1p 1,50 x 0,60 x 0,97 = 0,87/41111
= 35132 m
S 519t
1I1.Bauabschnitt(Nebengebiude) W
Biro 5,00 X 3,00 x 0,97 jihi%l_l‘l_
Lauenburg/Blbs, den 29.2.1968.
Bauaufsightlich gepr
und
Relzebury, 420 .\ ........ 2
Krels 1020
rd i“;";':':k; mf‘gﬁ Krelsopdhunysbehdrde E
= - ™,
0 I
5 gepruH.
Q Kreishouamt Ratzeburg
2 Rotreburg, dqn(l_:)/..s—-“ L
®
a Flomn~——7
1]
("4
Q
Q)
3
2

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg

Seite 85 von 103



Sachverstéandiger fUr immobilienbewertung

Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Seite 1 von 1

As
Petr.t Bauvorheben: . nhnhmm Nanarte Yn'nnnhﬂrn/ﬂlhu
Panherrs Betrener:
Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50
mit Anteltnngebetspiel
Unterketlerung:
4 3, + |
o il x
Machisushaut
1 1 L 1 . 1
e edebedboddo¥x
el 99405 Tp 150
Debaute che: qm
- GTT
3,60x5,60 = 20,16 gm
Vollgesehosse 4 Kellergeschob D C-A+m
\":‘U::o‘:::::.e‘;”rg:tel D-C-A Hauptgeblude Nebengeblude
ATy 125964 0445%751522,63 7
5,60%3,60%5,00. = 322’34/ m'|. . 100,80 .. =
ﬂ:t.'.’.‘l:.‘x':"""é‘.:ﬁ' c.F-B
Ao faadd
acheschs avags Todl: s
59402{7,05:1500 + 522057%,00 21,48) -
- = 111’4ym‘ + o'
Dachgeschob K+ K
susgebauter Tulnj'ch't D (K- T+ 2 W) =1
1/5 5 (0,49mT, 15,00 = 111,40
4
= b A6 s -
3 H
g (b-C- g —x)
~geprift.
‘Kreishauamt Ratzeburg.. .
" o - 4 v
> Ratzeburg, dencs?. 3/ ‘.539__.. . . +o. b @
EY mwm im einteloen = Ana.87 0. 100,80 =
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3 For oo Stick gleichartige') Hauaeinbeiten 1usammen == ' .o
N
3 umbauter Revm tusemmen = 551|37/ o'
3
3 . '
2 davon gewerblickier Tell') = .m0
2 e di 195
2 Zawonburp/nde 114414 1% 0 )
bl 1) for Jodea verschicdsaen Huuntyp ola Lesonderes Formblut auifillea. Dia Baugeschéft u. Holthandlung
g 9 Den goverblichea-Aatell sal elaem sweiten Biuit erechaen :in;‘li:im'tm LG uen b urg- Blbe
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/

a8 B
Kgrels HERzoGTUM LAUENBURG

Der Landrat
Krels Herzogtum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg
sachyerglgndiger f ur Immobilienbewertung Fachdienst. Bauordnung und Denkmalschutz
Herrn Rudiger Meier Ansprechpartner:
Wensenbalken 34 Zimmer: 218
22359 Hamburg Telefon: 04541 888
. E-Mall: @kreis-rz.de

Datum: 15.11.2024

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstick: t burg, Brandenburger StraBe 9

Gemarkung: Lauenburg ’ Flur. 3 Flurstock.  14/446
Allenzeichen: 3301 - 0836 116 ¢ Registriar-Nr..  03858-2024-31
Bei i hael bitte ynd Reg! angeben

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angefohrten
Katasterbezeichnungen derzelt kelne Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fur das Land
Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H. S. 1422) in der zurzeit gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Dia Auskunft ist auf Grundlage der eingereichten Katasterangaben ohne Gewahr und Richtigkeit
geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Méngel bei den hier eingereichten Unteria-
gen/Angaben zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebuhrenfestgetzung:

Nach der Landesverordnung tiber Verwaltungsgebiihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugebiihrenverordnung — BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, S. 704) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebahr fest:

F}ebﬁhr \ so,ooﬂ

Bitte Oberweisen Sie die Gebuhr in Hdhe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzelchens 915242553 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

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

Bel Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzelchen unbedingt erforderlich.

Sitz der Krelsverwaltung: Barachstraie 2, 23909 Ratzeburg

Zentrale: 04541 888-0

Fax: 04541 888-306 Konto des Krelses:

E-Mail: i K rz.de Kreisspark Ratzeburg 115 ’

intemat.  www.kreis-rz.de |BAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00
IHRE BEHOROENNUMMER
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Anlage 10: § 34 BauGB: Innerhalb der im Zusammenhang bebauter Ortsteile
Seite 1 von 2

§ 34 Zulassigkelt von Vorhaben innerhalb der Im Zusammenhang bebauten Orstelle

{1) Innerhalb der Im Zusammenhang bebauten Ortsteile Ist ein Vornaben zuldssig, wenn es sich nach Art
und MaB der baulichen Nutzung, der Bauwelse und der Grundsticksfiiche, die Uberbout werden soll, in
die Eigenart der naheren Umgebung einfUgt und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen cn
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse mUssen gewahr bleiben: das Ortsbild darf nicht beeinfrachtigt
werden.

{2) Entspricht die Eigenart der n&heren Umgebung einem der Baugebiete, die in der aut Grund des § 9o
ertassenen Verardnung bezeichnet sind, beurteilt sich die Juitassigkeit des Vorhabens nach seiner Art
aliein danach, ob es nach der Vercrdnung in dem Baugebiet allgemein zuléssig ware; auf die nach der
verordnung ausnahmsweise zuldssigen Vorhaben ist § 31 Absalz 1. 1m Ubrigenist § 31 Absaiz 2
entsprechend anzuwenden.

{3) Von Vorhaben nach Absatz | oder 2 durfen keine schadiichen Auswirkungen auf zentrale
Varsorgungsbereiche in der Gemeinde ader in anderen Gemeinden zu erwarten sein.

(3a) Vom Erfordemis des Einfgens in die Figenarlt der ndheren Umgebung nach Absotz 1 Satz 1 kannim
Einzelfall abgewichen werden, wenn die Abweichung
1.

einem der nachfolgend genannten Vorhaben dient:

a)

der Erweiterung, Anderung. Nutzungsanderung oder Emeuerung eines zuldssigerweise
enichteten Gewerbe- oder Handwerksbelriebs,

b) B

der Erweiterung, Anderung oder Emeverung eines zulassigerweise errichleten, Wohnzwecken
disnenden Gebaudes oder

c}

der Nutzungsanderung einer zuldssigerwelise enichteten baulichen Anlage zu Wohnzwecken,
einschiieBiich einer erforderichen Anderung oder Emeuverung,

stadtebaulich vertretbar ist und
auch unter Wirdigung nachbarlicher interessen mit den sffenilicnen Beiangen vereinbor ist,

satz | findet keine Anwendung auf Einzelhandekbetriebe, die die verbrauchernahe Versorgung der
Bevdlkerung beaintrachligen oder schidliche Auswirkungen aut zentrale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderen Gemeinden haben kénnen. In den Fallen des Satzes 1 Nummer 1
Buchstabe b und ¢ kann dariiber hinaus vom Erfordernis des Einfigens im Einzeltall im Sinne des Satzes |
in mehreren vergleichboren Féllen obgewichen werden, wenn die Ubrigen Yoraussetzungen des Satzes
| voriegen und die Aufsteliung eines Bebouungsplans nicht erforderlich ist.

{4} Die Gemelnde kann durch Safzung
1.
die Grenzen for im Zusommenhang babaute Ortsteile festiegen,

bebaute Bersiche im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Ortsteite festlegen, wenn
die Fidchen im Fiachennutzungselan als Baufidche dargestellt sind,

einzelne AuBenbereichsfidichen in die im Zusammenhang bebauten Ortsleile einbeziehen,
wenn die einbezogenen Fi&chen durch die bauliche Nutzung des angrenzenden Bereichs
entsprechend gepragl sind.

Die Satzungen kénren miteinander verbunden werden.

{5} Voraussetzung fir die Aufstellung von Satzungen nach Absalz 4 Salz T Nummer 2 und 3 ist, dass

N
sie mit einer geordneten stadiebauiichen Enfwickiung vereinbar sind,
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i) im Falle der Anderung zu Wohnzwecken entstehen neben den bisher nach Apsatz 1 Nr. )
uldssigen Wohnungen hchstens drei Wohnungen je Hofstelle und
9) es wird eine Verpflichlung Ubemommen, keine Neubeoauung als Ersalz fUr die aufgegebene

Nulzung vorzunehmen, es sei denn, die Neubebauung wird im Inferesse der Entwicklung des Betriebes
im Sinne des Absotzes | Nr. 1 erforderiich,

2. die Neuvemichtung eines gleichartigen Wohngebdudes an gleicher Stelle unter folgenden
Vorausselzungen:

a) dos vorhardene Gebaude ist zuldssigerweise ermichtet worden,

b) das vornandene Gebiude weist MiBsténde oder Mdnge! auf,

<) das vorhandene Gebéude wird seit Iangerer Zeit vom Eigentimer selbst genutzt und

d) Tatsachen rechtfertigen die Annanme, dass das neu ermichiele Gebdaude #r den Eigenbedarf

des bisherigen Eigentimers oder seiner Familie genutzt wird; hat der EigentUmer das vorhandere
Gebéude im Wege der Erbfoige von einem Voreigentimer erworben, der es seit lengerer Zeit selbst
genutzt hat, reichl es aus, wenn Tatsacnen die Arnahme rechiferfigen. dass das neu errichlete
Gebdude fur den Eigenbedart des Eigentimers cder seiner familie genutzt wird,

3. die alsbakiige Neuemichtung eines zuldssigerweise errichisten, durch Brond, Naolurereignisse
oder andere auBergewdhnliche Ereignisse zerstdrten, gieichartigen Gebdudes on gleicher Stelle.
4. die Anderung oder Nulzungsénderung von erhaltenswerten, das Bild der Kulturlandschaft

pragenden Gebduden, cuch wenn sie aufgegeben sind, wenn das Yorhaben einer zweckmdagigen
Verwendung der Gebdéude und der Eraltung des Geslaltwerts dient,

5. die Enweilerung eines Wohngebdudes auf bis zu hdchstens zwei Wonhnungen unter folgenden
Veroussetzungen:

a) das Gebdaude ist zuidssigenveise errichiet worden,

b) die Erweiterung ist im Verhdaiinis zum vorhandenen Gebd&ude und unter BerUcksichligung der
Wohnbedifnisse angemessen und

3] bei der Emichtung einer weiteren Wohnung rechtfertigen Tatsachen die Annahme, daB dos
Gebaude vom bisherigen Eigenlimer oder seirer Familie selbst genutzt wird,

b, die bautiche Erveillerung eines zuidssigerwaise errichlaten gewerdlichen Betriebs, wenn die

Erweiterung im Verhdlinis zum vorhondener Gebaude und Betrieb angemessen ist.

In den Fallen des Salzes | Nr. 2 und 3 sind geringfUgige Erweiterungen des neuen Gebdudes gegenuber
dam beseiligten oder zerstérien Gebdude sowie gerngtigige Apweichungen vom bisherigen Standort
des Gebdudes zuldssig.

5] Die nach den Absélzen 1 bis 4 zuldssigen Vorhaben sind in einer flachensparenden, die
Bodenversiegelung auf dos notwendige MaB begrenzenden und den AuBenberelch schonenden
Weise auszufUhren, Fur vorhaben nach Absatz 1 Nr. 2 bis & ist als weitere Zuldssigkeitsvoraussetzung eine
Varplichtungserkidrung obzugeben. dos Vorhaben nach dauernatter Aufgabe der zuliissigen Nutzung
2urlckzubauen und Bodenversiegelungen zu baseitigen; bei einer nach Absatz | Nr. 2 ois 6 oldssigen
Mutzungsénderung ist die Rijickbouverpflichtung zu Uoemehmen, bei einer nach Apsatz | Nr. 1 oder
Absalz 2 zuldssigen Nutzungsénderung entfélt sie. Dle Baugenenmigungsbehdrde soll durch nach
Landesrecht vorgesehene Baulast oder in anderer Weise die Einhaitung der Yemflichtung nach Salz 2
sowie nach Absalz 4 Sotz | N 1 Buchstabe g sicherstellen. Im Ubrigen soll sie in den Fallen des Absatzes
4 Satz | sicherstelien, dass die bauliche oder senstige Anlage rach Burchithrung des Verhabens nur in
der vorgesehenen Art genutzt wird,

(6] Die Gemeinde kann fur bebaute Bereiche im AuBerbereich. die nicht Uberwiegend landwirt-
schaftlich geprégt sind und in denen eine Wohnbebouung von einigem Gewicht vornanden ist, durch
Salzung baestimmen, dass Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Absalzes 2 nicht
entgegengehalten werden kann, dass sie einer Darsletlung im Fléchennutzungsplan Uoer Fidchen for
die Landwirlschaft oger Wald widersprecher oder die Entstehung oder Verfesligung einer
spiittersiediung beflrchten lassen. Die Satzung kann ouch auf Vornoben erstreckt werden. die klgineren
Honawerks- und Gewerbebetrieben giener. In der Satzung kénner ndhere Bestimmungen Uber die
Tultissigkeit getroffen werden. Vorausseizung fir die Aufsteliung der Satzung ist, dass

1 sie mil einer georcneten stddtenaulichen Entwicklung vereinbar ist,

2. die uldssigkeit von Vorhaben, die einer Pficht zur Durchflhrung einer Umweitvertraglich-
keitsprifung nach Anlage | zum Gesetz Cber die Umwailvertraglichkeitsprifung oder nach Londesrecht
unterliegen, nicht begrindet wirc und

3. keine Anhallspunkre fir eire Seeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten
Schutzgiter besiehan

3ei Aulstellung der Satzung sing die Vorschriften Uber die Offenllichkeils- und Behdrdenbeleiligung nach
§ 13 Abs. 2 Sofz 1 Nr. 2 urd 3 sowie Solz 2 entsprechenc anzuwenden. § 10 Abs. 3 ist enlsprechend
snzuwenden. Von der Satzung cleibt die Anwendung des Absarzes 4 unberGhrt.
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Erbbaurechtsvertrag

Anlage zum Protokoll vom 3o0.K ber 19
 Rrofokoll vou ovember 1959

Zwischen
den

und
dem

wird Tolgender

Aea

gehirenden

Grundbuch von .. Liauesnburg
Blatt 1223 Gemarkung
Flur: 3 Flurstlick:

) o 14/125
“;; ' 15*11%4

Gesamtgrolie von 0,0669

Eintrag

Rechte

Iz

_ha ein

gung

t

bia

dem Ex

(1) Der Erbbauberechtipgte darf auf
ser und andeve Gebiinde, sovie

trifft ins

O

ylﬁuny der an

besondere Be

der Stralle

etva anz ulu; wen Vorgirten.
unzaplan aufgestellt ist,

(3) it dox 1rlontung der

Eintragung des Erobaurechis
auveri zerstért worden, so ist mit den Vitederauf-

st das

I
bouw binnen 6 lonaten nach den Schadensfall zu

Bauten
im Erbbaugrundbuch su beginonen.

Jiagenden

Sofern ecin al

timmungen

pAR R

~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~~ - No

Verordnung iber das Erbbavrecht voem
§.122) gelten die nachstehenden Bestimmungen.

den Erbbaugrunds

ist binnen 6 lion

zez,Unglaube
ar,

ertrap

Besteller /

Y

rbbauberech
tigten

Der Besteller bestellt dem Erbbaubercchtigten an dem d%ﬁ Zhn
nachfolgend beneichneten Grundstilck (en):

Band 28.
ha:
0,0505
0,bl64
Frbbaurecht fir die

80.11.2058

SJanuar 1919

Erbbaurecht

stidel: Wohnhil

sonstipge Anlagen nur nach lafl-

cobe der von Besteller genehmigten Bauunterlagen errichien.

iiber HulBleye

Gebiludeteile und

die

lgemeiner Bebau-

igt dieser maligebend.

aten nach

beginnen.
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;__Qm
) Der Bigentimer ist berechtigt, fir die Fertigstellung des
Boues oder VWiederau©baues Fristen zu bestimmen.

2be des
den

Grurdstiicks
Bribauberecht

1

vird

P
SULCHT

anm

1.12.1959

igten

fornlos libergeben -worden-—. it diesem Zeitpunkt gehen Ge-
fahren, Mutoungen und Lasten (§ 6) auf dun Brbbauberechiigten

Der Lrbdb
en nebat

-

in

einen guten

[

zu crhrlten. Der jeweilige Grundstiickse
tigt, sich selvst oder durch von ika be
jeder angemessenen Tageszeit, aufller

tiber den baulichen Zustand zu unterrich

Ferner ist der Erbbauberechtigte verpfli
Kosten das Grundsiiick nach Wunsch des

digen, die Einfriedipgung in ozdnungsri

lten und etwa zu den Grundstilck

zu halt

ase rviiute ovdnungsniiflig offen

{2) Bntopricht der Erbbauberechtigte seinen

by ordnunﬁsmﬂﬁigcn Unterhaltung der

lTicher linhnung innevhallt einer von 3est

nicht oder nur ungeniigend, so ist dey j

eigentliine~ bevechtigt, die erfoxderlich

Kosten des Evbbauberechtigten vornehmen
(3) Vias sur oxdnungsmifigen Bauunts

tig das Kyeisbouant.

Versichex

Ler Lubbaubere chtigi

Nt

bBrbuaugeliinde errichie

Sturm= u.lla

icher

auberech

gehirende

Bauten trots

e E&zr
sHmtli

inr

zu hal

die crz;chtetcw Bau~
baulichen Zustand
ist bevech-

sonen zau

igentimey

troante Tews

an Sonn- und Feiertagen,

ten.

chtet, auf seine
Bestellers
igem stand

Griiben

cinzuf

2 FA]

und
en.
Vernflichtungen

achyift

eller gesetnten pFri

eweilige Grundstich

en Arbeiten auf

zu lassen,
gehdrt, entscheidet

dem
Viert

ginem mit Zuetinmunz

he auf

e vellen

ungsuntevnehmen zu

ten, sowuie eine

Brandenburger StraBe 9 in D-21481 Lauenburg

Seite 91 von 103



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier

Sachverstandiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 11:
Seite 3 von 11

Erbbaurechtsvertrag

-3 -

ausreichende Haftpflichtversicherung dauvernd zu unterhalten

und den Machwels der Versicherungen

cigenfﬁmer auf Verlangen vorzulegen.

dem jeweiligen Grundstiicks-
Abschrift der Versiche-

rungsvertriige sind dem jeweiligen Grundstiickseigentilmer unver-

zilglich nach Abschlufl
aleistungen

auszuhiindigen.

Versicherung

filr Baulichk

eiten sind zur Wieder-

nerstellung der Bauwerke zu verwenden.

(3 In Versicherungsvertrage mufl vereinbart werden, daf die Ver-
sicherungssumme nur mit Zustimmung des REigentlimers ausgezahlt
verden darf und daB dem Bigentimer vom Ve: ungsunternehmcn
ein entaprechender Sicherungsschein aus wivd .

§ 6
Abgaben und Lasten
Die au? das Grundstilck, das Erbbaurecht und die zu errichtenden

Gebiiude und Anlagen entfallenden der

einmaligen und laufenden Abgaben und

der Grundsteuer, der Anliegerbeitriige,

te zu tragen.
Der Erbbzuberechtigte h

der Jtadt Lauenburg .

zeitigen und kiinftigen,

Lasten, einschlieBlich

hat der EBrbbaubercchtig-

hat insbesondere gemifl den Forderungen
anteilig zu der Unterhaltung und auch zu

derm Auasbau der angrenzenden Stralle beigutragen, und zwar ein-

senliefilich der Versorgungs— un

Ent

wiasserungsleitungen.

Der Erbbauberechtigte tbernimmt ab dew in § % genannten Jeit-
punlkt dis VermUgensabgabe.

§ 7

Gewiihrleistung fity Grundstiicke

OJer Besteller leistet keinexlei Gewihr filr Griéfe und Be-
schaffenneit des Grundstiicks, insbesondere des Baugrundes
cder schon vorhandener Gebitude. Der Erbbauberechtigte Uber-
nirnt dos Grundsticlk in den Zustand, in dem es sich z.Z%.

der lbergabe vefindet.

Der Zustand ist dem Erbbauberechtigten bekannt.

§ 8

ustimmung des GIun

Der vnrhc:igen schriftlichen Zustimmung d.s

eigentlimera bediirfen

a) wesentliche Verdnderungen an dem evrichteten
* besondevs Abbvuch von Gebiiuden oder Gebiude

ckseigentilmers

Grunds tiicks-

Bauw
teilen,

srit,
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se;fllche Veriinderungen an der Oberfliche des Gvur
clzs und wesentliche Verfiigungen iiber Bodenbestandtes

Errichtung weiterer neuer Bauvierke,

d) die P*rlchuunr geverblicher Anlagen, BetriebSStdtten
und Verkaufsstellen auf dem Grundstiic

e) d}g anderveitige Benutzung des Bauw orhu oder des Grund-
stiicks zu gewerblichen Zweeclen,

£} d

i
Te

?<Verpachuung des unbebauten Grundstiicks oder einzelnex
ile desselben an andere Personen als pewohner des Hauses,
§ 9
Heimfall
Dexr jeweilige Grundeigentiimer ist berechtigt, von dem Erbbou-

[
53
pens

berecohtipten die Ubertragung des Evbuaurechis zu verlangen:
1. venn der Erbbaubercchtigte in Wonkurs gerdi, die 2

varsteigerung oder Zwangsverwaltung des Brbbaurecht
seovdnet wird,

2. wenn der Erbbauberechtigte mit
sta

en Brbbauzineg in Hohe
zveter Jahresbebriige in RUCH d

d
nd ist,
C

5. wenn der Besteller das Grundstiick ganz oder teilweise
filr ffentliche Zvecke beniitigt, £iir welche die BEnteig-
nung uulavsig ist,

4. wenn der Brbbaubervechtigte auf dem Lrbbuougeliinde ohne
die vereinbartcn oder die sonst vergeschriebenen Genehmi-
gungen mit der Ausfihrung von Bauten beginnt,

;te trotz zweimaliger schriftlicher
Anvahnung die gestellten Baufristen chne aus reichende
Bntachuldigung nxuht einh#lt besmw. troits aweimaliger
schrif t‘anG“ Au Tfoxderung gegen seine Jnverhﬂlhun
verstufit,

6. wenn der Arbvauberechtiste seinen Ver flichtungen aus
§ 5 nicht nachliommi.

tizcht dev Besteller vorn seinem Heimfallrecht Gebrauch, so

.
RN

5. wenn der Erbbaubercchii

'M)'x“"l ieht

ten oezeichnen, an den dexr Exrbbauberechid

lcann ¢y einen D
Brbbaurecht zu iberiragen hat.

te sein

von seinen Heine

jewvie

} Gebrauch, 5o hat er dem Erbbauberechti

P>l

nach
Vergiitung fir das Brbbaurecht in HShe von zwei Drittern.

eing
seines geneinen wertes wur Zeit des Heiwfalls su gewithuen.

(2) Die Entschiic nach aben begrenst
a) durch die itabsichlich aufgewandien Kosten des "eqehmiﬂ—
ten Rauverks und der sons fiﬂen bennnniqLop ﬁnl1”cn ab
lich eines ang Zetx aes Tir ‘onn+zun; with—
rend der Dauer dex 5 avf Grund dea Brbbauvert

o

und Anlagen zur

b) uu?ﬂh den Nutzun: :
den u_unustuc;s—

(1(’1‘ ,‘\U“h ()U"lt
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pie Entschidigung wird erst am Ende des auf den Heim

folgenden Jahres féllig.

§ 1
Erlgschen des Brbbaurechts

Bein Erlischen des Exbbaurechts durch Zeitablauf geviihrt

der jeweilige Grundstiickseigentiimer dem Brbbauberechti,

fir die Bauwwerke und Anlagen sowie deren Zubehdr eine
Entochiidigung in HUhe von 2/3 des gemeinen Vevtes, den
diese im Zeitpunkt dés Erlischens haben.

§ 10 Abs. 2 und 3 gelten entsprechend.

Der jeweilipge Grundstickseigentimer kann die Verpflichtung

zur Zahlung einev Entschiddigung dadurch abwenden, dal

ev den Evbbauberechtipgten vor Ablauf des Brbvaurechts die
Verlingerung des Vertrages TUr die voraussichtliche Stand-
daver des Bauwerks anbietet. Die vorazussichtliche Stand-
dauer stellt unter Ausschluf des Rﬁuhtswegés das Kreia-—
bauant fest. Nimmt der Erbbauderechtigte das Angebot

nicht an, so wird der jeveilige Grundsticliseigentiimer

van der Verpflichtung zur Zdahlung der thdigung frei.
§ 12

Verbot der Entfernung von B

vierken

Eriischt das Brbbaurecht durch Zeitablaul oder machi dev DBi-
penttimer von seinem Heinfallrecht nach § 9 Gebrauch, so 18t
der Evbbauberechtigie nicht berechtipgt,

Bauverke oder Beztandteile von Bauvierken, Anlagen des

Grundstlcks oder Bestandteile von solchen Anlagen
odeor Zubehiir von Bauverlken und von Anlagzen des Grund-
stilcks

wegounehnen oder sich daven etwas anzueignen.

§ 17

tung des Erbbaurechts

uferung und Belas
(1) Zur Veridulerung odex Belas

paurechts mit einer

rtung des Erb

Hynothek, Grund- oder Rentanschuld oder einer Rea Ly GO0~
wie zur Verinderung des Inhalts einex solchen, bedarf der

Erlbauberechtigte der vorhevigen sochriftlichen Zustimuung

des jeweiligen Grundstitclhseigentiimers. Die Belastunsen nils-
sen aniitesteng 3 Jahre vor Ablauf des Brbbauvechts amovii-

sievt und geliéschi sein.
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(2) Dexr Evbbauberechtigte ist verpilichtet, auf Verlangen des

N

jeweiligen Grundstilckseigentiimers die Loschung in HOhe

der amortisierten Betriige auf seine Kosten herbeizufithren.
Der jeveilige Grundstickseigentiimer dist berechtigt, diesen
fnsoruch auf Kosten des Erbbauberechtigten durch LOschungs-

vormeriing sichern zu lassen.

1.12.1959

sbauberechtigte hat ab = jihrlich einen Lrb-

(1) Der By
bauming von 18 ppr./am = lo¥.od Deutsche Mark
/s

{
v

zu zahlen. Der Erbbauzins ist vierteljiihrlich im voraus,
rstralipg am 1,12,1999 | zahlbar.
oy Brbbauzins ist an die Kreiskasse unter Angabe des Akten-

e i
zeichens und des Zeitabzchnitts, flir den gezahli wird, zu

o]

nirichuen,

(2) ‘Iexr Exbbauberechtigte ist verpflichtet, den Erbbauzins ding-
lich =zu sichern.

(3) Der Erbbauberechtigte verszichtet darauf, den Erbbauzins wegen
einer Gegenforderung zuriickzubehalten cder gegen inn auf-
zurechnen.

{4) Der Erbbauzins gemidDB Absats 1 ist in Hohe von 4 % des
jetmigen Grundsticlevwertes festgesetzt. Der Grundstickseigen-
tiimer kann in Abstinden von 5 Jahven, gerechnet vem Tage
der Uibergabe ab (§ 3 dieses Vertrarmes), eine entsprechende

verlangen, wenn in diesem Zeitpunkl das Wertver-

gesunken ist.

§ 15
Der Erbdbauberechtigte unlterwirit
ragsbestimmung trotz zweimaliger schririlicher fiah=

nung nicht befolgt wird, kann der Bigentiimer unbeschadet dex il

fol endexr Vertragssiraice:

Venn eine Vel

zustenenden weiteren Rechte den Erbbauzins fiir die Dauex des Ver®

. X 52
tragsvidricen Vevhaltens des Erbbauberechtigten, mindestens abels

fiir 3 Lionate, auf d.s Doppelfe erhihen.

y dad

dem Eigentiime

Vorkaufarecht au.

a Worten: Hundertsieben o4/loo . Deutsche Mar}k)
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Siimitliche Verpflichtungen and Hestimmungen dieses Vertrases
sind ven dem Brbbauberechtigten einen etwaigen Rechtsnach-
folper autzuerlepgen.

gehiren die Vereinbarungen zuml

Soveit gesetzlich zul

inhals des Erbbaurechts.

§ 19
Eintrapung des Erbvaurcchis
Die Vertragschliefienden bewilligen und beantragen

I. In das Grundbuch deg im & 1 begzeichneten Grundsticks
in AbL. II an 1. Rangstcelle einzutragen:
Lrbbourecht fiir die Zeit vom Tage der Bintragung bis
ZUn 30-ll,2Q58 . zu Gunsten des

agung im Bestandaverseichnis
2~6, E-12, 13 Aps. 1

s vom heutigen Tage.

unter Deszugnahme auf die Eint

T
des Brbbaugrundbuchs und aui §¢
r

5, 1, 15 u. 17 des Eribbauver

TI. Fir das unter I vereinhnete Ervbaurecht ein Erbpaugrundbuch

ansulepgen und in dieses einzutragen:
4. Erbbaurecht filr die Zeit von Tage der Bintragung bis
sun S0.11.2058t dem Inhalt der §§ 2-6, g-12, 13

Abs. 1 S. 1, 19 u. 17 des Erbbauvertrages vom he

Taxe zu Gunsten
des

2. in Abteilung 1Tt «

seiligen Bientiimer des im § 1 des

prhbauzins filc den je
prbbauvertrages vom heutigen Tage genannien Grundsiiicles
in Hihe von hrlieh 107-04 Deutsche Mark

(in Worten: Hundertsieben od/loo peu
Bintragung bis sum 30,11.2058

ot

sche lark)

fir die Zeit vom Tage der

Boa

3

rlign im vorand, arstnall

mahlbar jewel vierte
1.12.1959 it vorrang vor zllen sbriszen Jela~tunien.

it
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5. In fbteilunpg IT ein Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfh @
Gunsten des jeweiligen BEigentiimers des im § 1- des
genannten Grundstﬂcka.

kA
bauvertrages von heutigen Ta
I1 eine Vovmnllung zu Gunsten des Jeweiliym
des in § 1 des Erbbaurechtsvertrages vom

auf Eintragung eiﬁéﬂ

Tn rtuteilung

I~

Pizentiiners
heutisen Tage genannten Grundstiicks

fenllast des Inhalts, def der jeweilige Erbbauberéchtigt

iy § 14 absatz 4 dieses Vertrages einen neu festgesed

Lvbbeuninsg 2u zahlen hat .
5. In fbteilung III eine Vormerlung zu Gunsten des

auf Bintragung einer Hichstbetrags—Siche-

thel: von looo,~- Dii “ur die nach § 6 zu leisten

erirage
en VYorverhandlungen, dom
dicses Vertrages entstehen

Ko:

(1) alle jetat und in

Sbschlul und der
der Erbbauvercchtigte.

csten des Heiminlles, dex Li-
und dex Schl:eﬁung des Erbbau-

P
P

den Koaten und Gebﬂhren
(2) Gievsu gehoren auch die X
achung, des Exrblaurechts

gruncduches.
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Erste Ausfertigang T i
Humyer 264 der Urgundemrolle fuy Jgeplovo

Verhandel ¢ )
in Lauenburg/Elbe am Zo.Junl 1970.
Vor mir,den unterzelchneten Notar
Heinz Unglaunbe
f mit dem Amtseitz in Lauenburg/Elbe

erschienen, perstnlioh bekannty

1.) fir den
dey Bliroangestellts

in Launenburg/ Elbe,

2.) sLausnburg/Elbe,

Die Ersohienenen baten um Beurkundung eines

Erginzungsvertrages zum Exbbaurechtaverirag

und erklirten sodann folgendest
§1 _

Der Erschienene su 2) hat mit dem durch den Erschienenen zu 1)
vertretenan Kreis einen Erbbauredatsvertrag - UR 269/69 vom
90,11,1959 ~ geschlosgen,in welchem eina (lei tk:lausel verein-
bart ist.Diese Gleitklausel moll,wie folgt,geindert werden,

§ 2
Der Brbbauzins des im Erbbaugrundbuch von Lauenburg Band és
Blatt. A€ singetragenen Erbbaurechts jist in Hbhe von 4 % des
jeweiligen Grundstlickswsries festgosatztsBeide Partelen kinnen
nach Ablauf von b Jahren,gerschnet vom Tage dex Uebergabe ab
(§ 3 des Vertrages)sjederseit einem entaprechend gesnderten
Rrbbauzins verlangen,wenn der zu szailende Erbbauging weniger
oder mehr am 4 % des Grundetickswertes betig gt HWird der Brbbau-
ging aufgrund dieser Bestiumung gedndert,kinnen beide Partelen
frithestens 5 Jahve nach diesen Zeitpunkt eine Neufestsetzung
verlmgen, Der Grundeigentiimer setzt den jetzigen Verkehrswert
nit lo.-D¥ pro qm an.

-0
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-2 -

1m Hinbliok auf eine zu erwartende bund esgesetsliche Neurege~

1ung ber die Erhebung der Erbbauzingen vereinbaren die

grachienonen folgendest

3 ‘ § 3

1, Die Festadtzung der Bezogenheit des Erbbauzinses auf den

 peuen Crundstiickswert ab 1.4,1968 wird bis zu einer bundes-
gesetzlichen Neursgelung der Erhebung der Erbbauzinsen,

 l#ngstens bis gum 31,3.1973 murlickgestellt. -

2, Der Brbhauberechtigte verpilichtet gich,ab 1.4.1968 einen
Erbbauzing in Hohe von j#hrlioch 32 Dpf. pro. gm,mithin fir
669 qn peds = 214,08.D4,zahlbar in vierteljithrlich im
yoraus f£51ligen Betrfigen von 53.52 I, su zahlen.

3, Die Zahlung des ab 1,4.1968 getinderten Erbbauzinses ist
dinglich zu sichern.Er lst nit dem Reng der sugunsten

. in Abt.II 18d, Humner eingetragenen Vormerkung
einzutragen,durch die die jeweiligen Erhdhungen gesichert
sinde  bewilligen wad

Die Rrschienenen /beantragen,vorstehende Aenderungen in Abt.II

des Erbbaugrundbuches einzutragens

§ 4

Die Kosten dieses Vertrages und die Borichiigung des Erbbau-

grundbuches iréigt der'

Vorstehendee Protokoll wurde den Erschienenen vorgelesen,von
fhnen genehmigt und eigenh#indig,wie folgt,unterschriebens

gez.
g6% .
L.S.gez. Heinz Unglaube  Notar
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! enberechnu

Tert;2.676,—- I ) o
Geb.3§ 32,42 Kostl Ro.-- &ﬂ
Kehrwertsisuer ,ﬂz%f%g_%%
gez.Unglanbe

Notar

Vorstehende Verhandlung wird hiemit
zum ersten Male ausgefertigt und diese
Ausfertigung
. yLanenburg/Elhe,
“Brandenburgerstrasse,
zur Vorlage beim Orundbuchamt erteilt.

Lau%pburo 1be,den 20.5.1870
Ld s
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Bewertung Abt. Il ifd. Nr. 1 Erbbauzins (Barwert der Erbbauzinsreallast)

Erbbauzins ab 01.04.1968 von jéhrich 0,32 DM pro gm, zahlbar in vierteljéhriichen Teilen am Ersten eines
jeden Kalendervierteliahres im Voraus fir die Stadt Lauenburg / Elbe. Unter Bezugnahme auf die
Bewiligung vom 30.11.1959 / 20.06.1970. Dem Recht Abteilung It Nr. 3 steht der Gleichrang mit dem
Recht Abteilung I Nr. 1 zu; eingetragen am 13.01.1972

Laut Einfragung hat der Erbbaurechisnehmer einen Erbbauzins in Héhe von

i

0,32 DM / m? x 669 m? / 1,95583 109,45 € jahrdich zu zahlen

Erbbauzing Z'aus Grundbuch Abt. i ifd. Nr. | = 109.45€
Barwertfaktor vierteljahrlich vorschissig

- bei Restlaufzeit des Erbbaurechts nE = 34 Jahre

- und Erbbavuzins 2 = 3% x 21,525131
Barwert der Erbbauzinsrealiast Abt. 1 ifd. Nr. 1 = 2,35692¢€
gerundet =:2,340,00 €

Die Erbbauzinsreallast wirkt sich werimindernd auf den Verkehrswert des zundichst erbbauzinsfreien
Erbbaurechis aus. Falls das Recht nach der Iwangsversteigerung bestehen bleibt, ist dieser Betrag
sowohl vom Sachwert ais auch vom Erragswert abzuziehen. Der Ersteher hat dann jedoch den
Erbbauzins in Héhe von 109,45 € per anno an den Erbbaurechtsgeber zu entrichten.

Bewertung Abt 11 Ifd. Nr. 1
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Bewertung Abt. If, ifd. Nr. 2 Vorkaufsrecht

vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfélle zugunsten des jeweiligen EigentUmers des im Grundbuch von
Lauenburg Band 68 Blatt 2217 eingetragenen Grundsticks. Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom
30.11.1959 eingetragen am 21.01.1960

Uberwiegend werden in der entsprechenden Waertermittlungsliteratur die Vorkaufsrechte als den Grund-
stiickswert mindemde rechtliche Gegebenheiteni. S. d. § 194 BauGB eingestuft.

Das Vorkaufsrecht wird in der Wertermittlungsliteratur sehr kontrovers diskutiert. Entscheidungen des OoLG
Kiel aus dem Jahr 1951 und dem OLG Frankfurt aus dem Jahr bezffern den Werteinfiuss eines Vorkaufs-
rechts zwischen 2 bis 5% des ermittelten Verkehrswerts.

Gerady / Méckel haben angemerki, dass sich der Werteinfluss des Vorkaufrechtes im Regelfall zwischen
5und 15% des Verkehrswertes des Grundsticks bewegt.

Begrindet wird dies hauptsachlich domit, dass potentielle Kaufinteressenten befirchten, dass Nach-
sehen zu haben, wenn am Ende der unter langwierigen Vertragsverhandiungen der Rechtinhaber in
den fertig ausgearbeiteten Vertrag einsteigt und somit auch einen monetdren Vorteil hat.

Den kiitischen Anmerkungen dazu in Kleiber / Simon / Weyers § 1 WertV Rn. 101 wird dieser Wert (von
Gerady / Méckel) als zu hoch angesehen.

Dies wird meinerseits {auch im Zwangsversteigerungsverfahren) ebenso eingeschatzt. £s wird eine Min-
derung in Hohe von 2% des Verkehrswertes fUr angemessen erachtet.

Verkehrswert, unbelastet = 180.000,00 €

Wertminderung = unbelasteter Verkehrswert X 2%
= 180,000,00 € x 0,02
= 3.600,00 €

Dle Wertminderung wird somit auf rd. 3.600,00 € geschétzt.

Bewertung Abt Il Ifd. Nr. 2
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Bewertung Abt. Il ifd. Nr. 3 Werlsicherungseintragung

Vormerkung zugunsten des jeweiligen EigentUmers des im Grundbuch von Lauenburg Band 48 Blatt
2217 eingetragenen Grundsticks auf Eintragung einer Reallast des Inhailts, doss der jeweilige Erbbau-
berechtigte gemdB § 14 Abs. 4 des Vertrages vom 30.11.1959 einen neu festgesetzien Erbbauzins zu
zahlen hat. Unter Bezugnahme auf die Bewiligung vom 30.11.1959 eingelragen am 21.01.1960.

Dem Recht Abteilung !l Nr. 3 steht der Gleichrang mit dem Recht Abteilung I Nr. 1 zu; eingetragen om
13.01.1972

Die Vormerkung ist dahingehend geéndert, dass sowohl der Eigentimer, als auch der Erbbauberech-
tigte einen gednderten Erbbauzins verlangen kdnnen, Im Ubrigen unter Bezugnahme auf die Eintra-
gungsbewiligung vom 20.06.1970 eingetragen am 13.01.1972.

Der derzeitig zu zahlende Erbbauzins belduft sich auf 342,00 € jGhriich und ist vierteljéhrich mit Teilbetra-
gen von 85,50 € {am 01.01,, 01.04., 01.07. und 01.10. des Jahres) zu zahlen. Zum Wertermittiungsstichtag
wird der Erbbauzins in Hohe von 342,00 € jahrlich eingefordert. in Abzug der vorgenannten Erbbauzinsen
= 342,00 €/Jahr — 109,45 €/Jahr (Abt. Il, Ifd. Nr. 1) verbleiben als noch nicht eingetragene Erbbauzinsen
232,55 €/ Jahr.

Erbbauzins 7'aus Grundbuch Abdt. il Ifd. Nr. 3 = 232,55 €
Barwertfaktor vierteljhriich vorschissig

- bei Restlaufzeit des Erbbaurechts nE = 34 Johre

- und Erbbavuzins z = 3% x 21,52513)
Barwert der Ertbbauzinsrealiast Abt. il Ifd. Nr. 3 = 5,005,656 €
gerundet = 5,000,00 €

Die Erbbauzinsreallast wirki sich wertmindernd auf den Verkehrswert des Erbbaurechts aus. Falls das
Recht nach der Zwangsversieigerung bestenen bleibt, ist dieser Betrag sowohl vom Sachwert als auch
vom Erragswert abzuziehen. Der Ersteher hat dann jedoch den zusétzlichen Erbbauzins in Héhe von
232,55 € per anno an den Erbbaurechtsgeber zu entrichten.

Bewertung Abt Il Ifd. Nr. 3
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