Diplom-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grund-
stlicken, fur Mieten und Pachten - Zertifizierter Immobiliengutachter DIA Zert (LS)
Christoph Koop — Schmiedestralte 11 — 21493 Schwarzenbek
Tel. 04151 8794978 Fax 04151 8796988
E-Mail: ckoop@christophkoop.com www.christophkoop.com

Gutachten
Nr. 47/2025

uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Grundstuck:

Einfamilienwohnhaus
21481 Lauenburg / Elbe, Op de Schanz 22

Grundbuch von Lauenburg Blatt 80
Gemarkung Lauenburg Flur 003 Flurstuck 167/119

Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek (Az. 9 K 7/25)

Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstickes
wird zum Wertermittlungsstichtag
07.01.2026
mit
172.000 € ermittelt.

4. Ausfertigung (digital):

Dieses Gutachten besteht aus 54 Seiten zzgl. 12 Anlagen mit 22 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen (davon eine digital) erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die Stadt Lauenburg mit rund 11.500 Einwohnern ist eine Stadt im Kreis Herzog-
tum Lauenburg. Sie ist die sudlichste Stadt Schleswig-Holsteins und liegt ca. 40
km sudostlich von Hamburg an der Bundesstrale 5. Im Osten grenzt die Stadt an
das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, im Stden an die Elbe und damit das
Land Niedersachsen. Die Stadt ist ,Unterzentrum® mit Versorgungsfunktionen fir
Stadt und Umland und gliedert sich in eine ,Historische Altstadt” und die so ge-
nannte ,Oberstadt".

Das Bewertungsgrundstuck liegt westlich des Zentrums in einer eher ruhigen
Wohnlage. Die Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus freistehenden
Einfamilienhausern ahnlicher Baujahre, teilweise auch aus Reihenhausern.

Objektbeschreibung:

Das Grundsttick ist laut Grundbuch 531 m? gro3. Es weist eine bevorzugte West-
ausrichtung auf. Auf dem Grundstiick wurde ca. im Jahre 1966 ein Wohnhaus mit
Einliegerwohnung errichtet. Das freistehende Wohnhaus wurde in eingeschossi-
ger, massiver Bauweise errichtet und verfligt Uber ein ausgebautes Dachge-
schoss und einen Vollkeller. Im Jahre 1984 wurde das Gebaude durch einen ein-
geschossigen Anbau mit Flachdach erweitert. Die Wohnflache im Erd- und Dach-
geschoss betragt insgesamt ca. 101 m2 Im Erdgeschoss stehen zwei Zimmer,
ein weiteres Zimmer mit Wintergartencharakter, Kiche, Badezimmer und Flur zur
Verfigung. Im Dachgeschoss finden sich zwei Zimmer, ein WC, eine ehemalige
Kiche welche als Abstellraum genutzt wird, Flur und ein Balkon. Das Gebaude
wird durch eine Gasbrennwertheizung mit Warmwasserbereitung aus dem Jahre
2022 beheizt. Ein Ofen fur feste Brennstoffe im Kaminzimmer verflgt vermutlich
Uber keine Betriebserlaubnis.

An der nérdlichen Grundstlicksgrenze wurde ca. im Jahre 1970 eine PKW-
Garage errichtet. Im suddstlichen Grundsticksbereich findet sich ein Blockboh-
len-Gartenhaus zur Unterbringung von Gartengeraten. Das Grundstlick ist als
Ziergarten mit Buschen und Grunflachen angelegt.

Nutzung:
Zum Bewertungsstichtag werden Grundstiick und Gebaude von einem Miteigen-
tumer zu Wohnzwecken genutzt.

Zustand / Mangel / Schaden:

Grundstick und Gebaude befinden sich insgesamt in einem deutlich unterdurch-
schnittlichen Erhaltungszustand. Es liegen Mangel vor, fir die Wertabschlage
berucksichtigt wurden. Modernisierungen haben im Bereich der Heizung und der
Warmedammung (AuRenwande) stattgefunden.

Belastungen:
In Abt. Il des Grundbuchs sind eine Nutzungsbeschrankung und ein Vorkaufs-
recht (jeweils zu Gunsten der Stadt Lauenburg) eingetragen. Ein mdglicher Wert-
einfluss wird im Rahmen des Gutachtens gepruft. Gemal vorliegender Auskunft
des Kreises Herzogtum Lauenburg sind auf dem Grundstick keine Baulasten
eingetragen.

Besonderheiten:
Das Gebaude befindet sich in einem unterdurchschnittlichen Erhaltungszustand.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Aktenzeichen des Auftraggebers:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

ortliche Grundstiicksaufnahme am:

Teilnehmer/innen:

Wertermittlung durchgefihrt am:

1.2 Objektdaten
Grundbuch:

Katasterangaben:

Amtsgericht Schwarzenbek
Maoliner Stralle 20
21493 Schwarzenbek

9K 7/25

05.11.2025

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke
der Aufhebung der Gemeinschaft

- unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand

07.01.2026

- Christoph Koop — Sachverstandiger fur Im-
mobilienbewertungen

- Andreas Koop — Sachverstandiger fur Immo-
bilienbewertungen als angestellter Mitarbei-
ter

- der das Grundstick bewohnende Miteigen-
timer

15.12.25 - 20.01.2026

Amtsgericht Schwarzenbek
Grundbuch von Lauenburg, Blatt 80

Gemarkung Lauenburg, Flur 003

Flurstiick | Wirtschaftsart Grolke
167/119 Gebaude u. Freifla- 531 m?
che, Op de Schanz 22
Gesamt 531 m?

1.3 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

1.4 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemalf der 07.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr malRgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.5 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
mafgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundsticks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.6 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafien und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der értlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrtcklich gepruft,

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

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock beziiglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

e Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. a.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehort werden),

e keine Schallschutzprifungen durchgefluhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

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

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschliefend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt wer-
den).
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1.7 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen / Informationen zur Verfigung:

- Bauzeichnungen des Gebaudes

- Auskunft zu Baulasten

- Auskunft zu Altlasten

- Auskunft zu ErschlieBungsbeitragen

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Grundbuch von Lauenburg Blatt 80

- Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Informationen und Veroffentlichungen des Gutachterausschusses des Kreises
Herzogtum Lauenburg

- Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale
2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Die Stadt Lauenburg/Elbe (ca. 11.500 Einwohner) liegt im stddstlichen Bereich
des Kreises Herzogtum Lauenburg, dieser im Suidosten Schleswig-Holsteins. Die
Entfernung zur Stadt Hamburg im Westen betragt rund 50 km (Wegstrecke). Im
Osten grenzt die Stadt an das Bundesland Mecklenburg-Vorpommern, im Stiden
an die Elbe und damit das Land Niedersachsen. Die Stadt ist ,Unterzentrum® mit
Versorgungsfunktionen fur Stadt und Umland und gliedert sich in eine ,Histori-
sche Altstadt‘ und die so genannte ,Oberstadt".

Das Wertermittlungsobjekt liegt ca. 1 km westlich des Zentrums in einer ruhigen
Wohnlage an einer Anliegerstral’e. Die nachbarliche Bebauung besteht aus Ein-
familienhausern ahnlicher Baujahre, im weiteren Umfeld auch aus Reihenhau-
sern und -garagen.

Auszug aus dem Ortsplan

~
5,
g hot,

5 3 =33
£ "', L fiftyeg

12.01.2026 | 0393%-557']‘@Ggenstree1Map Contributors

Datenquelle: OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025
Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-

ermittiungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Auszligen aus der Stralkenkarte etc. (s. Anlagen) zu ersehen.

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe Seite 8 von 54



2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstralle ist in ca. 500 m Entfernung (Wegstrecke) die
Bundesstralle 5. Diese verlauft durch Lauenburg/Elbe und verbindet das 6stlich
gelegene Mecklenburg-Vorpommern mit der Hansestadt Hamburg. Die Bundes-
strale 209, welche von Schwarzenbek im Norden nach Lineburg im Siden ver-
lauft, ist in ca. 700 m Entfernung erreichbar.

Der nachste Autobahnanschluss (Anschlussstelle Geesthacht auf die A 25) be-
findet sich in westlicher Richtung in ca. 18 km Entfernung.

Lauenburg verfugt Gber einen Bahnhof (ca. 3 km entfernt) und bietet einen Halt
an der Zugverbindung Lubeck / Lineburg. Die Stadt ist in den Tarifplan des HVV
eingebunden. Vom ZOB aus verkehren Buslinien unter anderem nach Bergedorf
und in die Hamburger Innenstadt.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen / Besonderheiten

Bei der Gemeinde Lauenburg/Elbe handelt es sich um eine im Rahmen der Re-
gionalplanung als Unterzentrum eingestufte Gemeinde mit den Ublichen Infra-
struktureinrichtungen, wie z. B. Kindergarten, Schulen, Kirche, Lebensmittel-
markte, Discounter, Sporteinrichtungen und Freizeitbad.

In der Gemeinde ist vorwiegend Wohnbebauung vorhanden. Es gibt aber auch
Gewerbegebiete und kleinere Handwerksbetriebe. Der Ortskern ist von kleinteili-
gem Einzelhandel und Dienstleistern gepragt. Am stidéstlichen Ortsrand befindet
sich die Hitzler-Werft, ein regionaler Arbeitgeber.

Eine arztliche Grundversorgung ist in der Gemeinde vorhanden. Das nachstge-
legene Krankenhaus befindet sich in der ca. 14 km entfemten Stadt Geesthacht.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Auf Grund der Lage im Bereich einer Anliegerstralde, ist aus der naheren Umge-
bung kaum mit Verkehrslarm zu rechnen.

2.1.5 Naturgefahren

Gemal vorliegender Auskunft der Kéln Assekuranz Agentur vom 12.01.2026 wird
fur die Naturgefahr Sturm das Eintrittsrisiko als ,auffallig“ eingestuft (siehe Anlage
12). Eine erhdhte Risikoeinstufung kann Einfluss auf die Finanzierbarkeit des Ob-
jekts durch Fremdkapital oder auf die Versicherbarkeit gegen Elementarschaden
haben. Hiervon ist im vorliegenden Fall noch nicht auszugehen. Ein individueller
Werteinfluss der Risikobewertung wird nicht erkannt.

2.1.6 Wohnlage

Es handelt sich um eine stadtische Lage in einem Wohnquartier, welches insbe-
sondere durch freistehende Einfamilienhduser gepragt wird. Aufgrund der in den
Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die Wohnlage unter
Berucksichtigung der stadtischen Lage im Vergleich zum Kreisgebiet insgesamt
als durchschnittlich einzustufen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten
2.21 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mald der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben malfigeblichen §§
30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen.

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Lauenburg liegt das Grundstick in einem als
Wohnbauflache (W) dargestellten Bereich.

Innenbereich § 34 BauGB

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschatzung des Sachverstandigen liegt das Grundstick hinsichtlich seiner bau-
lichen Nutzungsmoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit
sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammen-
hang bebauten Ortsteile®) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4) BauGB)
liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstlcksflache, die uberbaut
werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die Erschliel3ung
gesichert ist.

Ortsrecht
Das Grundstlck liegt aulRerhalb der Geltungsbereiche von Erhaltungs- und Ge-
staltungssatzung der Stadt Lauenburg.

Bei der Errichtung von Anlagen, ggfs. auch bei Anderungen oder Nutzungsande-
rungen gilt die Stellplatzsatzung der Stadt Lauenburg.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben malfigebend.

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Lauenburg vom 20.11.2025 fallen fir das
Grundstlick keine ErschlieBungsbeitrage nach BauGB oder Ausbaubeitragsforde-
rungen nach Kommunalabgabengesetz an. Zukunftige Veranlagungen zu Stra-
Renausbaubeitragen sind jedoch (allgemein) nicht grundsatzlich auszuschliel3en.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch
In Abt. Il des Grundbuchs finden sich folgende Eintragungen:
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Einlegebogen
Ly

Amtsgericht _Schwarzenbek Grundbuch von _Lauenbur Blatt 80 Zweite Abteilung
Laufende Laufende Nummer
Nummer der betroffenen .

der Grundstiicke im Lasten und Beschrankungen

Eintra- Bestandsverzeichnis
gunden

2 3

3 1 Beschrénkte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung)
fur Stadt Lauenburg/Elbe;

gemaR Beawilligung vom 09.06.1983;

eingetragen am 15.12,1983.

4 E Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle
fiir Stadt Lauenburg/Elbe;

gemaR Bewilligung vom 09.06.1983;
eingetragen am 15,12.1983.

Nr. 1, 2 bereits geldscht.
Nr. 3, 4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 08.06.2007.

Wolfsegger
5 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist durch Beschluss vom 23.07.2025
angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 7/25); eingetragen am 24.07.2025.

Voigt

Zu Ifd. Nr. 3

Der Sachverstandige hat die Bewilligung zu dem Recht eingesehen. Begunstigt
durch das Recht wird die Stadt Lauenburg. GemalR der Bewilligung sind auf dem
Grundstlck die Errichtung gewerblicher Anlagen, Betriebsstatten oder Verkaufs-
stellen, insbesondere Gast- oder Schankwirtschafen und Stubenladen nicht ge-
stattet.

Ein moglicher Werteinfluss wird im Kapitel 3.5 ermittelt.

Zu Ifd. Nr. 4

Der Sachverstandige hat die Bewilligung zu dem Recht eingesehen. Demnach
wurde der Stadt Lauenburg fur alle Falle des Weiterverkaufs des Grundstlcks ein
Vorkaufsrecht eingeraumt.

Ein moglicher Werteinfluss wird im Kapitel 3.5 ermittelt.

Zu Ifd. Nr. 5

Die Eintragung beinhaltet den Zwangsversteigerungsvermerk. Dieser ist voruber-
gehender Natur und ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Gemal Auskunft vom Kreis Herzogtum Lauenburg — Fachdienst Bauordnung und
Denkmalschutz — vom 04.12.2025 ist auf dem Grundstiick keine Baulast einge-
tragen (s. Anlage 10). Im weiteren Verlauf der Wertermittlung wird aus diesem
Grunde unterstellt, dass keine Baulasten vorliegen.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg (www.schleswig-
holstein.de, Zugriff am 12.01.2026) ist das Objekt nicht gelistet. Im weiteren Be-
wertungsverlauf wird unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit
2.3.1 Grundstiicksgrofe und -zuschnitt

Das zu bewertende Grundstlick ist laut Grundbuch 531 m? grol3. Es ist weitge-
hend rechteckig geschnitten. Die Breite betragt zur Erschief3ungsstralde ca. 16 m
und die Tiefe ca. 32 m.

Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstickes ist aus dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte (siehe auch Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Zum Bewertungsstichtag werden Grundstiick und Gebaude von einem Miteigen-
timer zu Wohnzwecken genutzt.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Grundstick wird Gber die Strale ,Op de Schanz“ (eine ortliche Erschlie-
Rungsstralle) erschlossen. Die StralRenflache ist mit Asphalt belegt. Beidseitige,
mit Betonplatten belegte FuRwege sind vorhanden. Straldenbeleuchtung steht zur
Verfligung.

,Op de Schanz" - Blickrichtung Nord

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind ortlich (in der Stral3e)
vorhanden:

— Wasserversorgung — Stromversorgung

— Kanalisation - Gas

— Breitband (Glasfaser)

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Grundstlck ist weitgehend eben. Der Sachverstandige geht von einer nor-
malen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte flir Mangel in der Bodenglte
nicht bekannt geworden sind.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 18.11.2025 gibt es fur
das Grundstuck weder Eintragungen im Kataster der Altablagerungen noch im
Kataster fur Altstandorte (s. Anlage 11).

Lauenburg / Elbe gehort laut Kampfmittelverordnung des Landes Schleswig-
Holstein nicht zu den Gemeinden mit bekannten Bombenabwurfen im Kreis Her-
zogtum Lauenburg.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

2.3.5 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdnnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augen-
scheinlich erkennbar und aus der Sicht des Sachverstandigen nachhaltig wertre-

levant sind.

Gebéaudeart:

Geschosse:

Baujahr(e):

GroRe:
Wohngebau-

de
Grundflache:

Bruttogrund-
flache:

Wohnflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

Erdgeschoss

Wohnhaus

Vollkeller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

ca. 1966

ca. 67,6 m?

ca. 201,7 m?
ca. 101 m?
ca. 55 m?

Anbau Zimmer / Wintergarten 1984

.&I = I 1 \
\L" .

Unter dem Begriff ,Grundfla-
che® ist die Flache zu verste-
hen, mit der ein Bauwerk den
Boden berihrt, der Begriff
,Bruttogrundflache* bezeichnet
die Bruttoflache samtlicher Ge-
schossebenen. Jeweils exklusi-
ve Wintergarten.

EG und DG
Im Kellergeschoss

(Siehe auch Grundrisse in der Anlage Nr. 8)

Wohnzimmer, Schlafzimmer, ein weiteres Zimmer (Win-
tergartencharakter), Kiiche, Badezimmer, Flur
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Dachgeschoss Zwei Zimmer, ehem. Kiche, WC, Flur

Kellergeschoss Drei Kellerraume, Waschkiiche / Heizung, Flur

Einstufung / Beson- Der Anbau aus dem Jahre 1984 besteht Uberwiegend
derheiten aus einer Holz- /Glaskonstruktion und hat dadurch den
Charakter eines Wintergartens. Dieser Raum ist nur

durch das Wohnzimmer zu erreichen

(gefangener

Raum). Das Zimmer Nr. 8 im Dachgeschoss war ur-
sprunglich die Kuche der Einliegerwohnung. Die Umnut-
zung zu einem Aufenthaltsraum kdnnte insbesondere die
Anpassung der Belichtungssituation erfordern. Aufgrund
der geringen GrofRe des Raums wirde der gewohnliche
Geschaftsverkehr diesen vermutlich als Abstellraum ein-

stufen.

Die Aufteilung der Raume ist zweckmalig und zeitge-
malf. Die insgesamt vorhandene Wohnflache und die
Grolle der einzelnen Zimmer sind jedoch baujahresbe-
dingt und entsprechen nicht den Erwartungen der typi-
schen Kauferschicht an ein Einfamilienhaus.

(Die nachfolgende Berechnung der Flachen basiert auf
den Angaben aus der Bauakte und wurde vom Sachver-
standigen vor Ort plausibilisiert bzw. erganzt.)

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe
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Bauweise:

AulRenwande:

Innenwande:

Geschossdecken:

Erdgeschoss

Raum Wohnflache Nutzflache
1{Wohnzimmer 20,97
2|Kaminzimmer 14,35
3|Bad 5,42
4|Schlafzimmer 12,39
5[Kiche 7,82
6|Flur 5,40

Summe Erdgeschoss 66,35 0,00

Dachgeschoss

Raum Wohnflache Nutzflache
7(Zimmer 13,44
8|Abstellraum (ehem. Kiiche) 5,34
9(Zimmer 11,00

10|Flur 3,18
11|WC 0,95
12|Balkon 0,50

Summe Dachgeschoss 34,41 0,00

Keller

Raum Wohnflache Nutzflache

13|Kellerraum 22,14
14|Vorrate 5,59
15|Kellerraum Il 13,05
16{Waschktiiche 8,21
17|Flur 5,93
Summe Keller 0,00 54,93
alle Geschosse |gesamt 100,76 54,93

Massive Bauweise

KG: Kiesbetonhohlblocksteine, innen Kalksandsteine

EG: 2 x 2 Stein starkes Mauerwerk, aulden rote Ziegel-
steine, innen Kalksandsteine, Uberwiegend mit 7 cm
Luftschicht - nachtragliche Kerndammung durch Verful-
len der Luftschicht mit ,Durolan Aminoplast Kunstharz
Warmedammschaum®im Jahre 2008

Anbau aus 1984: Holzkonstruktion ab Brustungshohe,
Brustung VMZ rot, wie vorhandenes Wohnhaus

Kalksandsteine

Massivdecken tUber KG und EG

Anbau aus 1984: Holzbalkendecke

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe
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Dachform und Dach-
eindeckung:

Keller:

Aulentlren:

Fenster:

Innentiren:

Geschosstreppen:

Innenwandverkleidung:

Verkleidung der De-
cken:

FuRRbodden:

FuRbodenbelag:

Wandfliesen:

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe

Kehlbalkendach mit anthrazitfarbener Frankfurter Pfanne
(Eindeckung vermutlich 1980er Jahre erneuert), im
Spitzboden nachtraglich Dammplatten unbekannten Ma-
terials — vermutlich Hartschaumplatten - zwischen den
Sparren eingebaut

Vollkeller mit Auleneingang

Hauseingangstur und Kellertir jeweils aus Holz mit
Lichtelement — vermutlich aus dem Baujahr des Gebau-
des

Drehkippfenster Uberwiegend als Holzfenster mit Zwei-
scheibenverglasung aus dem Baujahr des Gebaudes,
drei Fenster in Kuche, Bad und Treppenbereich im EG
als isolierverglaste Kunststofffenster aus dem Jahre 2015
Im KG teilweise zweifach Verglasung in Kunststoffrah-
men, teilweise auch einfach verglaste Fenster mit Stahl-
rahmen

Glatte Turen in Holzzargen aus dem Baujahr des Ge-
baudes

EG zu DG: Geschlossene Holztreppe, ¥4 gewendelt
KG: offene Betonstufentreppe — V2 gewendelt
Einschub-/Ausziehtreppe (ungedammt) zum Spitzboden
Tapete, teilweise mit Anstrich oder Holzvertafelungen

Uberwiegend Holztafelung, teilweise Tapete mit Anstrich
oder Styropor in Holzoptik

Hobeldielen auf Lagerhdlzern, Anbau aus 1984: Estrich

Im Erdgeschoss: Parkett im Wohnzimmer, sonst Laminat
oder Fliesen

Im Dachgeschoss Uberwiegend Laminat, teilweise Tep-
pich, Bodenfliesen im WC

Im EG im Badezimmer Wandfliesen ca. % hoch
Fliesenspiegel in der Kichennische

Im Badezimmer im DG deckenhoch gefliest
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

Beheizung:

Einbaumobel / Einbau-
klche:

Besondere Einrichtun-
gen:

Besondere Bauteile:

Baumangel / Bauscha-
den, Rechtsmangel:

Unterverteilung und Elektrik aus dem Baujahr des Ge-
baudes, kein Fehlerstromschutzschalter, zweiadrige Lei-
tungen sind nicht auszuschlie3en

Im Erdgeschoss Badezimmer mit ebenerdigem Duschbe-
reich, Waschbecken und WC — modernisiert ca. im Jahre
2000

Im Dachgeschoss: Waschbecken und WC
Gasbrennwerttherme mit Warmwasserbereitung aus dem
Jahre 2022

Kaminofen - vermutlich ohne Betriebsgenehmigung,
Schornstein ohne Baugenehmigung — im Wintergarten

Einbaukuche alter als 20 Jahre, ohne eigenen Wert

- keine

- Hauseingangspodest
- Kelleraul3eneingang
- Balkon zur Sudseite
- Anbau aus 1984

- Fugenschaden im Aulkenmauerwerk, insbesondere am
Sockel des angebauten Raumes im Erdgeschoss, hier
beispielhaft nicht abschlieRend: Sockelmauerwerk Win-
tergarten Westseite...

... und Sudgiebel
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

- Rissbildung an einer Wand im Keller (Raum 16, Au-
Renwand)

Keine Veroffentlichung der
Innenaufnahmen

- abgangige Holzkonstruktion im Bereich Anbau Winter-
garten

- Aullenkamin am Wintergarten vermutlich ohne
Genehmigung, in dieser Form (Hohe) vermutlich auch
nicht genehmigungsfahig
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

- mangelnder Anstrich und Holzschaden an Fenstern und
Tldren, hier beispielhaft nicht abschliefend Hausein-
gangstur...

Keine Veroéffentlichung der
Innenaufnahmen

... und Fenster zu Raum 4 im EG
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

- Bitumenbahn im Sockelbereich weitgehend abgerissen

B - - =

e p———————r——————— :

- Farbabplatzungen im Bereich der KelleraulRenwande,
vermutlich aufgrund kapilarer Feuchtigkeit
(stichprobenartige Messungen im Ortstermin ergaben
eine erhohte Feuchtigkeit im Bereich der AuRenwande),
hier beispielhaft Kellerraume 13...

Keine Vero6ffentlichung der
Innenaufnahmen
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

...und 14

- veraltete Elektrik, einschlieRlich Unterverteilung — hier
Sicherungen im Kellerflur

- eine Vielzahl von Dekorationsschaden und Schaden an
Bauteilen im Innenbereich — hier beispielhaft
Parkettschaden im Wohnzimmer...
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

... beschadigte Hauseingangstir...

...Dekorationsschaden im Wohnzimmer (nach Auskunft
des Eigentimers wurde die Schadensursache jedoch
behoben)
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Einstufung des Zu- - deutlich unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand mit
standes: einer Vielzahl von Mangeln

(dem Alter entspre-

chend)

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fur das Wertermittiungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Ener-
gieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der vorgenommenen Dammung in der
Luftschicht des Aulienmauerwerks und der im Jahre 2022 erneuerten Heizung
besser als baujahrsgemaf, jedoch nicht zeitgemal. Durchgeflihrte wertrelevante
Modernisierungen werden im Rahmen der verlangerten Restnutzungsdauer be-
rucksichtigt.

Barrierefreiheit

Unter anderem aufgrund des Hauseingangspodestes mit vier Stufen, der Tlrbrei-
ten und der verschiedenen Geschossebenen ist eine Barrierefreiheit nicht gege-
ben.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einord-
nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitat der verwendeten Materialien und der
Bauausfuhrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Ori-
entierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Be-
schreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht
wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemafe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Der Sachverstandige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachverstandig eingestuft. Danach weist das Gebaude eine Uberwiegend nicht
mehr zeitgemalde Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre) auf. Die Qualitat
der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung Uber-
wiegend der Standardstufe 2 zuzuordnen.
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Gesamtnutzungsdauer:

(gem. Modellbeschreibung zum 80 Jahre
Sachwertfaktor)

Baujahr: 1966
Bisheriges Alter / Restnutzungs-

dauer — rechnerisch zum Wertermitt- | 60 / 80 Jahre
lungsstichtag:

Relatives Alter: 75 %

Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

- Emeuerung der Dachdeckung und Einbringen einer
Warmedammung im Spitzboden (Jahr unbekannt)
[0,5 Punkte]

- Teilweise Ereuerung von Fenstern im Jahre 2015
[0,5 Punkte]

- Emeuerung der Heizungsanlage im Jahre 2022 [1
Punkt]

- Einbringen einer Dammung im Bereich der Luft-
schicht im Aulenmauerwerk im Jahre 2008 [1 Punkt]

- Modernisierung Badezimmer EG ca. im Jahre 2000
[1 Punkt]

Modernisierungsgrad
(gem. Anl. 2 ImmoWertV):

Kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhal-
tung [4 Punkte]

Ermittelte / ggf. modifizierte Restnut-
zungsdauer

27 Jahre (ab einem relativen Alter von 40 %)

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

2.3.6 Nebengebaude Garage

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.5 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Garage — massive Bauweise
Geschosse: Erdgeschoss
Baujahr: ca. 1970
GrolRe: Grundflache: ca.22 m?
Nutzflache: ca. 18 m?

Bauweise: Mauerwerk aus Kalksandstein mit Vormauerziegel,
Holzbalkendecke mit Eterniteindeckung (vermutlich
asbesthaltig)

Ausstattung: - elektrisches Rolltor aus dem Jahre 2014
- Personentur
- Holzfenster einfach verglast

Mangel: - Rissbildungen am Hintermauerwerk
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keine Veroffentlichung der

Innenaufnahmen
Besondere - keine
Bauteile:
Einstufung Zustand durchschnittlich

Der Gutachterausschuss hat bei der Berechnung des Sachwertfaktors keinen
Wertansatz fir Carports oder Garagen vorgenommen. Ein ortsublicher Carport
oder eine ortsubliche Garage sind somit Uber den Sachwertfaktor im marktange-
passten vorlaufigen Sachwert enthalten. Die Garage wird unter Berticksichtigung
der Ausstattung, des Alters und des Zustands als ortsublich eingestuft. Ein sepa-
rater Wertzuschlag wird nicht vorgenommen.

2.3.7 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitats-, und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation
Gasanschluss

Plattierungen: - Zuwegung Uberwiegend mit Betonpflaster belegt

Einfriedung: - zur StralBe Mauerwerkssockel aus Klinkersteinen
mit aufgesetztem Metallzaun, Tor fur PKW Zu-
fahrt

- sonst ortsublich durch Holzzaun, Sichtschutzele-
mente aus Holz oder Maschendrahtzaun einge-
friedet

Gartenanlage: - Grundstick als Ziergarten mit Rasenflachen und
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

diversen Strauchern angelegt

Sonstige Anlagen: - Terrasse zur Westseite (ca. 26 m?)

- Gartenhaus aus Holz auf 6stlichem Grundstlick
%.ﬁ o - e it

- Gewachshaus im sudwestlichen Grundstlicksbe-
reich

Mangel der AuRenanlage:

erkennbar

Einstufung der Aulenanlage: - ortsiblich

2.3.8 Ertragsverhaltnisse

Mietverhaltnisse liegen nach Auskunft des das Grundstlick nutzenden Miteigen-
tumers nicht vor.

2.4 Kiinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu bertcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.
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2.41 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am 12.01.2026) wird die Stadt
Lauenburg als Demografietyp 6 ,Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomi-
schen Herausforderungen® ausgewiesen.

Ein positiver Wanderungssaldo (Zuziige > Fortziige) wird insbesondere gegen-
Uber dem Ubrigen Kreisgebiet und der Hansestadt Hamburg ausgewiesen.

2.4.2 Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zuklnftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wert-
mafige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Berucksichtigung pla-
nungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert ei-
nes Grundstlcks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fur den jeweiligen
Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu bau-
reifem Land, welches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zu-
lassigen Bebauung zugefuhrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der
vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sons-
tige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundstucksmarkt ergibt sich fur
das Wohngrundstick der Entwicklungszustand ,erschlieRungsbeitragsfreies bau-
reifes Land fir Wohnen*.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen
3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

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

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stlickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Gbersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Gber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fur die Wertermittlung erforderichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

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

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundsticksmarktubersicht 2024
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstuckswerten, Bundesanzeiger-
verlag

Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsttcksbewertung, OLZOG Verlag,
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Bischoff Loseblattsammlung

Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

3.2 Wertermittlungsverfahren
3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

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

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

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktublich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes flir den Wert aus-
schlaggebend sind.

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemaf § 6 (2) ImmoWertV regelmalig in
folgender Reihenfolge zu bericksichtigen:

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

2. die besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

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

Bewertungsobjekt: Einfamilienhaus Op de Schanz 22, 21481 Lauenburg/Elbe Seite 31 von 54



Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu
wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren er-
mittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

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

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit den Normalherstellungskosten und den vom Gutachterausschuss fir
Grundstlckswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg veréffentlichten Sachwertfak-
toren zur Verfugung.

Die Immobilie wird zum Wertermittlungsstichtag von einem Eigentimer zu Wohn-
zwecken genutzt. Unter Berucksichtigung der Objektart (Einfamilienhaus), ist es
unwahrscheinlich, dass die Immobilie im gewohnlichen Geschéaftsverkehr mit der
Absicht der Renditeerzielung erworben wird. Auf eine stitzende Ermittlung des
Ertragswertes wird verzichtet, weil der Ertragswert auf einen abweichenden Ge-
schaftsverkehr abzielt und den richtig ermittelten Sachwert nicht stutzen kann.

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird ebenfalls abgelehnt, da vom
Gutachterausschuss keine Vergleichsfaktoren fur ein indirektes Vergleichswert-
verfahren ermittelt werden. Ein Vergleichswertverfahren tUber Kaufpreise ware
grundsatzlich denkbar, insbesondere da vom Gutachterausschuss 16 Kauffalle
geliefert werden konnten. Erhaltungszustand und Modernisierungsgrad der Ver-
gleichsobjekte sind jedoch nahezu unbekannt. Die Kaufpreise werden aus die-
sem Grunde (nur) im Rahmen der Plausibilisierung des Verkehrswertes verwen-
det.

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgréBe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlcks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
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Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche GrundstiicksgrofRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berucksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Die Sachwertfaktoren wurden auf der Grundlage von Bodenrichtwerten abgelei-
tet, so dass zur Wahrung der Modellkonformitat im Rahmen des Sachwertverfah-
rens ebenfalls auf Bodenrichtwerte zurtckgegriffen wird.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder Erschlieungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht berucksichtigt werden kénnen.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)
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Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2022

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fur die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 170 €/m? bei einer
BezugsgroBe von 600 m? ermittelt. Dieser Wert gilt flr ein Baugrundsttick, bei
dem Beitrage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht zu entrichten sind.

Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind:
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Bodenrichtwert: 11

Lage und Wert

Gemeinde Lauenburg/Elbe
Gutachterausschuss fiir

Gutachterausschuss Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum
Lauenburg

Bodenrichtwertzonenname | Alt 083005.0
Bodenrichtwertnummer 05300199

Bodenrichtwert 170 Euro/m?
ggﬁgﬁr?ciﬁertes 01.01.2022
Bodenrichtwertkennung zonal
Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache

Erganzung zur Art der
MNutzung

Flache 600 m*

Ein- und Zweifamilienhduser

Zur Wahrung der Modellkonformitat wird zur Ermittlung des Bodenwertes im
Sachwertverfahren auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.22 abgestellt.
Nachrichtlich: der Bodenwert fir Wohnbauflachen wurde fur das betreffende
Grundstlick zum Stichtag 01.01.24 vom Gutachterausschuss unverandert mit 170
€/m? fortgeschrieben.

3.3.1 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstlcks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu berlcksichtigen.

Eine solche Abweichung ist im vorliegenden Bewertungsfall gegeben. Die GrolRe
des Bewertungsgrundsticks betragt 531 m2.

Gemal den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten
wird der Bodenrichtwert fir die ersten 1.000 m? des zu bewertenden Grundstiicks
mit Umrechnungsfaktoren fur unterschiedliche GrundsticksgroRen (Datenreihe
nach Simon / Kleiber, die in der WertV’'98 dargestellt ist) angepasst.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien

Christoph Koop (www.christophkoop.com)

1,00 | 0,84 | 0,91

088 | 0,85

0,83

0,81

Grundstiicksgrofe

0,79

1,21 | 1,14 | 1,10

1.06 | 1,03

1,00

0,98

0,96

0.92

0,89 | 0,86

0,84 | 0.74 | 0,64

112 | 1,08

1,05

1,03

1.00

0,97

094 | 0,91

0,88

D Po=aewac N D

1,19

147

113

1,10

1,06 | 1,02

1,00 | 0,88 | 0,76

* Datenreihe nach Simon / Kleiber, die in der WertV'98 dargestellt ist

Weitere Anpassungen des Bodenwerts aufgrund der individuellen Beschaffenheit
oder Lage des Grundstiicks sind aus Griunden der Modellkonformitat nicht zulas-
sig. Das Gleiche qilt fr eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts. Ge-
gebenenfalls zu berlcksichtigende Werteinflisse waren Uber die Anpassung des
Sachwertfaktors oder als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu

erfassen.

Fur das Bewertungsgrundstick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-

nung:

Anpassung wegen

Anpassung

Korrektur

Bodenwert

BRW

170,00 €/m?

Anpassung wg.

Abwei-

chender Grundstiicksgrolie

(Faktor 1,04)

+4 %

+ 6,80 €/m?

Angepasster BRW

176,80 €/m?

Es ergibt sich somit folgende Berechnung:

Richtwertgrundstick

600 m?

Bodenrichtwert

170,00 €/m?

Objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

(modellkonform)

176,80 €/m?

Grundstlcksteil, welcher der Bebauung zuzu-

ordnen ist

531 m?
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Bodenwert des Grundstlcksteils, welcher der 531 m? x 176,80 €/m? 93.880 €
Bebauung zuzuordnen ist

Grundstiicksteil Hausnahes Gartenland 0 m?

Bodenwert des Grundstlicksteils Hausnahes 0€
Gartenland

Bodenwert gesamt 93.881 €
Bodenwert gesamt (gerundet) 94.000 €

Der Bodenwert wurde modellkonform ermittelt. Abweichende Wertverhaltnisse
aufgrund der individuellen Gegebenheiten des Grundstiicks oder einer konjunktu-
rellen Entwicklung werden ggfs. GUber den Sachwertfaktor bertcksichtigt.

Der Bodenwert fir das Grundstiick wird somit mit gerundet 94.000 € festgestellt.

3.4 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgrofie).

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

Nach abschlieRender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstulicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berucksichtigen sind.
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3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

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

Normalherstellungskosten 2010

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

Die Kostenwerte fur die einzelnen Standardmerkmale flieRen unter Bertcksichti-
gung der jeweiligen Standardstufe mit einem eigenen Wagungsanteil in die Er-
mittlung des Gesamt-Kostenkennwerts fur das Bewertungsobjekt ein.

Das Gebaude ist vollstandig unterkellert. Das Dachgeschoss ist vollstandig aus-
gebaut. Damit ist das Objekt der Gebaudeart 1.01 zuzuordnen. Der nicht unter-
kellerte Anbau im Erdgeschoss weicht in seiner Bauausfihrung und hinsichtlich
der Herstellungskosten vom ursprunglichen Gebaudeteil ab (Uberwiegend Holz-
konstruktion mit Glas). Aus diesem Grunde wird der Anbau als besonderes Bau-
teil bertcksichtigt und flie3t nicht Uber die Bruttogrundflache in die Normalherstel-
lungskosten ein.

Es ergibt sich somit folgende Berechnung fiir den Gesamt-Kostenkennwert:
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NHK 2010 X
| EINFAMILIEN- WOHNHAUSER, freistehend . _
Informationen zum Dialog
[ 1,01 Keller, Erd-, vollausaebautes Dachgeschol ] J Ausstattungsstandard drucken
Standard ]
Ausstattungsstandard
ﬂ i] ﬂ i] ;:-"\Ifirgnungsanteil
Aubenwande | 0:25 | 0,75 | 0 | o | o o
Dach | o I o s s s
Fenster und AuBentiren | g | 1 | 0 | g | g i
Innenwande und Innentiren | 0 | 0,5 | 0,5 | o | o i
Decken und Deckenkonstruktionen | 0 | 0,5 | 0,5 | o | o i
Fulibdden | a | ! | 0 | a | a =
Sanitareinrichtungen | 0 | 0,5 | 0,5 | o | o e
Heizung | 0 | o | - | o | o =
Sonstige technische Ausstatiung | 0,5 | 0,5 | o | o | o b2
Pro Ausstattungsmerkmal (Zeile) muss in der Summe der Ausstattungsstandards 1,0 vergeben werden, [ Standardstufe ] 22 ]
” gewahlte NAK 201( I 746 J ibernehmen/Spalte aufbauen laden speichern J drucken I abbrechen

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fiir
die Ermittlung der BGF sind die aufderen Malle der Bauteile einschlieRlich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschliel3lich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

Lage Teilfliche 1 Teilfliche 2 Teilfliche 3 Teilfliche 4 Grund-
Liange Breite Lange Breite Liange Breite Lange Breite fliche
KG 9,41 7,11 66,91
EG 9,45 7,15 67,57
DG 9,45 7,11 67,19
Summe der Teilflache-BGH 201,66

Berlicksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu berilcksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten
resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.
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Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berticksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berucksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu berucksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berticksichtigen.

Das Gebaude verflgt nicht tGber einen Drempel. Die Dachneigung betragt augen-
scheinlich Uber 45°. Insgesamt ergibt sich dadurch eine fur das Baujahr Ubliche
Ausnutzbarkeit des Dachgeschosses. Der Spitzboden ist Uber eine Einschub-
treppe erreichbar. Er ist mit Dielen belegt und als einfache, unbeheizte Lagerfla-
che nutzbar. Die Lichte Hohe betragt max. ca. 1,80 m. Das Objekt unterscheidet
sich nicht erheblich von einem durchschnittlichen Einfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss. Fur die Dachgeschossgeometrie wird kein Zu- oder Abschlag
auf die Normalherstellungskosten 2010 berlcksichtigt.

_ , Keine Verdffentlichung der
‘ ' Innenaufnahmen

Quelle: Bauakte Spitzboden

Als wertrelevante besondere Bauteile werden das Hauseingangspodest, der Kel-
leraueneingang, der Balkon zur Stdseite und der Anbau aus 1984 eingestuft.

FUr die besonderen Bauteile wird ein Zuschlag auf die Normalherstellungs-
kosten 2010 in Hohe von 20.000 € berucksichtigt.

Baupreisindex
Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
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preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
fur die Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete Regionalfaktor betragt 1,0, so
dass keine diesbezlgliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten erfolgt.

Alterswertminderung

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

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

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

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

Fur die Auldenanlagen, Wegeflachen, Befestigungen und Bepflanzungen, Einfrie-
dung sowie Hausanschlusse auf dem Grundstick wird gemald Erlauterungen des
Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg ein
pauschaler Wert in Abhangigkeit von der Standardstufe berlcksichtigt. Bei der
vorliegenden Standardstufe betragt der Wert 8.000 €.

Der Ansatz fur die AuRenanlagen erfolgte modellkonform. Die tatsachliche Aus-
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fuhrung der AulRenanlagen wird Uber die Anpassung des Sachwertfaktors be-
rucksichtigt.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgrofie).

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstilicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

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

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:
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Sachwertfaktoren im Kreis Herzogtum Lauenburg 2023

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte hat fiir den Berichtszeitraum 2023 die folgend
abgebildeten Sachwertfaktoren abgeleitet und am 02.05.2024 im Internet veréffentlicht:

1 -2 Familienhduser (EFH.ZFH), freistehend

Bodenrichtwertniveau (b./a. frei)
vorlaufiger 100 - 180 190 - 340% 350 - 5507
Sachwert 140 260 400
[€] [€/m?] [€m¥] [€/m?]

75.000

100.000

125.000 141

150.000 133

175.000 e

200.000 1,23 1,37

225.000 1,19 132

250.000 TA7 1,29 134
275.000 1,14 1,25 1,31
300.000 1,12 1,23 1,29
325.000 1,11 121 127
350.000 1,09 1,19 1,26
375.000 1,08 147 1,25
400.000 1,07 116 1,23
425000 1,06 1,14 122
450.000 1,06 1,13 1.21
475000 1,05 1,12 121
500.000 1,04 111 1,20
525.000 1,11 119
550.000 1,10 1,19
575.000 1,09 1,18
600.000 1,09 1,18
625.000 1,08 =
650.000 1,07 1,17
675.000 1,07 1,16
700.000 1,07 1,16
725000 1,06 1,16
750.000 1,15
775000 1,15
800.000 1,15
825.000 1,14
850.000 1,14
875.000

Tabelie 1: Sachwertfaktoren EFH/ZFH mit Bearbeitungsstand vom 24.04 2024

Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg,
Sachwertfaktoren 2023

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berlcksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und des Bodenrichtwertniveaus liegt der Sach-
wertfaktor bei 1,21, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie
rd. 21 % Uber dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der Sachwertfaktor ist an die objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen (ob-
jektspezifisch angepasster Sachwertfaktor). Zur Ableitung des objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktors werden die wesentlichen Faktoren, welche Einfluss
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auf den marktangepassten Sachwert haben untersucht. Dabei wird unterstellt,
dass ein angemessener Sachwertfaktor in einer Spanne von + / - 1,00 um den
vom Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittswert liegt. Die verschiedenen
Faktoren flielRen mit einer unterschiedlichen Gewichtung in den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor ein. Die Einstufung mit 0 % entspricht dem schlech-
testen, unterdurchschnittlichen Wert, 50 % entsprechen eben dem Mittelwert und
100 % entsprechen dem bestmdglichen, Uberdurchschnittlichen Wert.

Die Makrolage des Grundstiicks ist Gber die Anwendung des Bodenrichtwertes
weitgehend berlcksichtigt. Der Sachwertfaktor bezieht sich jedoch auf Boden-
richtwertzonen von 100 — 180 €/m?. Der Bodenrichtwert des zu bewertenden
Grundstlicks betragt 170 €/m? und ist damit dem oberen Bereich der Spanne zu-
zuordnen. In hoheren Bodenrichtwertzonen werden regelmafig hohere Sach-
wertfaktoren erreicht (siehe Tabelle ,Sachwertfaktoren®). Aus diesem Grunde
wird die Makrolage als leicht Uberdurchschnittlich eingestuft.

Die zugrunde liegende Bodenrichtwertzone umfasst einen gro3en Bereich des
westlichen Stadtgebiets. Innerhalb der Bodenrichtwertzone finden sich Grundstu-
cke mit schlechterer Lage (z.B. unmittelbar an der B209) und auch Grundsticke
in besseren Lagen (z.B. in noch ruhigeren Sackgassenlagen). Insgesamt wird die
Mikrolage als durchschnittlich eingestuft.

Das Grundstuick ist weitgehend rechteckig geschnitten. Die Breite betragt zur Er-
schieBungsstralle ca. 16 m und die Tiefe ca. 32 m. Dadurch ergibt sich ein noch
guter Zuschnitt fur ein Einfamilienhausgrundstick, welcher insbesondere auch
typisch flr die Bodenrichtwertzone ist. Die West-Ausrichtung wird als leicht tber-
durchschnittlich eingestuft. Das Gebaude bietet eine gute und zweckdienliche
Aufteilung der Raume. Die insgesamt vorhandene Wohnflache ist fur ein freiste-
hendes Einfamilienhaus jedoch unterdurchschnittlich und nach Einschatzung des
Sachverstandigen fur einen Teil der typischen Kaufer von Einfamilienhausern zu
gering. Die Finanzierbarkeit des Objekts ist teilweise Uber die Abhangigkeit des
Sachwertfaktors vom vorlaufigen Sachwert berlcksichtigt. Der Sachwertfaktor
wurde vom Gutachterausschuss jedoch nicht hinsichtlich der Merkmale des Ge-
baudes (z.B. Alter, GroRRe) differenziert ermittelt. Das Gebaude befindet sich in
einem fortgeschrittenen Alter. Es haben wenige wertrelevante Modernisierungen
stattgefunden. Zum Wertermittlungsstichtag ergeben sich erschwerte Finanzie-
rungsbedingungen flr altere, unsanierte Objekte. Insbesondere mussen potenzi-
elle Kaufer in der Regel neben dem Kaufpreis weiteres Kapital fur eine Moderni-
sierung des Objekts bereitstellen, wodurch die Finanzierung in vielen Fallen
scheitert. Insgesamt ist die Finanzierbarkeit als unterdurchschnittlich einzustufen.
Die Kategorie Objektart, Grundstiick und Finanzierbarkeit wird insgesamt als
unterdurchschnittlich eingestuft.

Der Wertansatz fur die AuBenanlagen erfolgte modellkonform mit 8.000 €. Der
Gutachterausschuss hat bei der Berechnung des Sachwertfaktors keinen Wert-
ansatz fur Carports oder Garagen vorgenommen. Ein ortsiblicher Carport oder
eine ortslibliche Garage ist somit Gber den Sachwertfaktor im marktangepassten
vorlaufigen Sachwert enthalten. Das Grundstick verfugt Uber eine Pkw-
Einzelgarage in massiver Bauweise, welche sich jedoch in einem fortgeschritte-
nen Alter befindet. Auf dem Grundstick finden sich noch ein Gartenhaus aus
Holz und ein Gewachshaus. Ansonsten sind die Aul3enanlagen in lhrer Ausfih-
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rung und auch hinsichtlich der gewahlten Materialien einfach gehalten. Insgesamt
werden die Aullenanlagen dadurch als durchschnittlich eingestuft.

Die Sachwertfaktoren wurden aus Verkaufen des Jahres 2023 abgeleitet. Wer-
termittlungsstichtag ist der 07.01.26. Im Jahre 2022 sind die Zinsen fur Immobili-
endarlehen stark gestiegen. Dieser Effekt ist nach Einschatzung des Sachver-
stéandigen hinreichend in den Verkaufen des Jahres 2023 eingepreist. Bis zum
Wertermittlungsstichtag hat sich das Zinsniveau aus Kaufersicht leicht verbes-
sert. Gleichzeitig ist die allgemeine konjunkturelle Entwicklung weiter als Verhal-
ten einzustufen. Im Sachwertverfahren ergibt sich aus gestiegenen Baukosten
(berticksichtigt durch den Baupreisindex) ein hdherer Sachwert. Bei steigenden
Baukosten kann jedoch nicht regelhaft unterstellt werden, dass auch die Kaufkraft
entsprechend ansteigt. Auch haben bis zum Wertermittlungsstichtag die Bauprei-
se weiter angezogen, wodurch sich insbesondere flr Kaufer unsanierter Objekte
héhere Kosten ergeben. Aus den vorgenannten Griinden wird die konjunkturelle
Entwicklung seit dem Erhebungszeitraum der Sachwertfaktoren insgesamt als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt

Einstufung
0% = Unterdurchschnittlich
50% = Durchschnitt SWF
100% = Uberdurchschnittlich Gewichtung (1,21) A
Lage
Makrolage 60% 15,0% 0,21 0,03
Mikrolage 50% 15,0% 0,18 0,00
Objekt
Objektart, Grundsttick, Finanzierbarkeit 30% 25,0% 0,20 -0,10
AuRenanlagen 50% 5,0% 0,06 0,00
Rechtliche oder sonstige Gegebenheiten 50% 10,0% 0,12 0,00
Konjunkturelle Entwicklung
Marktlage am Wertermittlungsstichtag 45% 30,0% 0,33 -0,03

100% 1,11

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstticks-
merkmalen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).
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Zu den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgroRe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstlicksmerkmal zu berticksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der flir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die folgenden besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu berilcksichtigen (beim Wertabschlag handelt es sich nicht
zwangslaufig um die geschatzten Mangelbeseitigungskosten, der Wertabschlag
wurdigt den Sachverhalt, dass sich das Gebaude in einem schlechteren Zustand
befindet als ein vergleichbares Objekt).

Lfd.

Nr Mangel Wertabschlag
Fugenschaden im Aullenmauerwerk, ins-
1. besondere am Sockel des angebauten
Raumes im EG 4.000 €
2. Rissbildung an einer Wand im Keller
3 Abgangige Holzkonstruktion im Bereich
’ Anbau Wintergarten
AuRenkamin am Wintergarten vermutlich 10.000 €
4. ohne Genehmigung, in dieser Form (Hohe)
vermutlich auch nicht genehmigungsfahig
mangelnder Anstrich und Holzschaden an
5. Fenstern und Turen 3.000€
6. Bitumenbahn im Sockelbereich abgerissen

Farbabplatzungen im Bereich der
KellerauRenwande, vermutlich aufgrund 15.000 €
7. kapilarer Feuchtigkeit (Stichprobenartige
Messungen im Ortstermin ergaben eine
erhohte Feuchtigkeit im Bereich der
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Aulenwande)
8. Tragplatte des Balkons sanierungsbedurftig 5.000 €
9 veraltete Elektrik, einschlieRlich 6.000 €

Unterverteilung

eine Vielzahl von kleineren Schaden im
10. | Innenbereich (Ansatz mit 200 €/m? x 101 20.000 €
m>*Wfl.= 20.200 € gerundet

Summe 63.000 €
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3.4.6 Sachwert

Der Sachwert des Grundstucks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markit-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Bertcksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstticks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

Lauenburg, Op de Schanz 22 EFH
EFH Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Teilkeller Typ 1.01 zu 100 %
Bruttogrundflache 202
Normalherstellungskosten €/m? 746
ortliche NHK 2010 €/m? 150.692
Zuschlag fur bauliche Besonderheiten: bes. Bauteile zzgl. € 20.000
Abschlag fir bauliche Besonderheiten: Dachgeschossgeometrie abzgl. € 0
Herstellungswert 2010 € 170.692
Regionalfaktor 1,00
Index am WE Stichtag (2010=100) 190, 6
Herstellungswert am WE-Stichtag € 325.339
Alter Jahre 60
Gesamtnutzungsdauer (modellkonform) Jahre 80
Restnutzungsdauer (ggfs. modifiziert) Jahre 27
Wertminderung wegen Alters linear

in % 66,25

€ 215.537
Alterswertminderungsfaktor 0,3375
Sachwert der Einzelgebdude € 109.802
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebdude 109.802
AuBenanlagen
Sachwert der AuRenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) € 8.000

Sachwert des bebauten Grundstiicks

Sachwert aller Gebaude € 109.802
Bodenwert € 93.881
AuBenanlagen € 8.000
Vorladufiger Sachwert € 211.683
Anpassung an die Marktlage/Faktor 1,11 234.968
vorldufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 234.968
Wertminderung wegen Baumangel/-schaden abzgl. € 63.000
Sonstiger Bodenwert zzgl. € 0
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 171.968
Verkehrswert gerundet € 172.000

Der (unbelastete) Sachwert wird mit (gerundet) € 172.000 festgestellt.
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3.5 Werteinfluss der Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

Eintragungen im Grundbuch
In Abt. Il des Grundbuchs finden sich folgende Eintragungen:

Einlegebogen
Amtsgericht _Schwarzenbek Grundbuch von _Lauenburi Blatt 80 Zweite Abteilung 1
Ger Grandsticke im Lasten und Beschrankungen
Eintra- Bestandsverzeichnis
qungen 5 i x i
3 1 Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung)
fir Stadt Lauenburg/Elbe; *
geméfR Beawilligung vom 09.06.1983;
eingetragen am 15.12,1983.
4 1 Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfélle
fur Stadt Lauenburg/Elbe;
geméR Bewilligung vom 09.06.1983;
eingetragen am 15,12,1983.
Nr. 1, 2 bereits geloscht.
Nr. 3, 4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 08.06.2007.
Wolfsegger
5 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist durch Beschluss vom 23,07.2025
angeordnet (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 7/25); eingetragen am 24.07.2025.
Voigt

Zu Ifd. Nr. 3

Der Sachverstandige hat die Bewilligung zu dem Recht eingesehen. Begunstigt
durch das Recht wird die Stadt Lauenburg. Gemal} der Bewilligung sind auf dem
Grundstlck die Errichtung gewerblicher Anlagen, Betriebsstatten oder Verkaufs-
stellen, insbesondere Gast- oder Schankwirtschafen und Stubenladen nicht ge-
stattet.

Das Grundstuck ist mit einem Einfamilienhaus bebaut und wird zum Wertermitt-
lungsstichtag auch entsprechend zu Wohnzwecken genutzt. Unter Bertcksichti-
gung des Bestandsgebaudes und der Lage ist davon auszugehen, dass das
Grundstick wieder als Wohngrundstiick nachgefragt werden wirde. Die Ein-
schrankung ware damit in der Praxis nicht von Relevanz. Daruber hinaus wurde
die Einschrankung im Rahmen des Ankaufs der Erbbaugrundsticks durch den
Erbbauberechtigten bewilligt. Es ist davon auszugehen, dass einige andere
Grundsticke in Lauenburg mit der gleichen Eintragung belastet wurden. Aus der
Nutzungsbeschrankung ergibt sich keine Wertminderung des Grundstucks.

Der Werteinfluss der Belastung in Abteilung Il laufende Nummer 3 wird mit
0 € festgestellit.

Zu Ifd. Nr. 4

Der Sachverstandige hat die Bewilligung zu dem Recht eingesehen. Demnach
wurde der Stadt Lauenburg fir alle Falle des Weiterverkaufs des Grundstlicks ein
Vorkaufsrecht eingeraumt.

Das Vorkaufsrecht kann eine abschreckende Wirkung auf einzelne
Kaufinteressenten haben. Dadurch koénnte sich die Vermarktungsdauer
verlangern. Es ist jedoch nicht anzunehmen, dass ein Kaufinteressent mit
Rucksicht auf das Vorkaufsrecht einen geringeren Preis bietet (vergleiche hierzu
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auch RFH, Urt. vom 8.10.1926 — Il A 429/76 —, EzGuG 14.1a; RFH, Urt. vom
24.3.1925 — Il A 91/25 —, RFHE 16, 56). Insofern wirkt sich das Vorkaufsrecht
nicht mindernd auf den Verkehrswert aus. Dartber hinaus wurde die Einschran-
kung im Rahmen des Ankaufs des Erbbaugrundsticks durch den Erbbauberech-
tigten bewilligt. Es ist davon auszugehen, dass einige andere Grundsticke in
Lauenburg mit der gleichen Eintragung belastet wurden.

Der Werteinfluss der Belastung in Abteilung Il laufende Nummer 4 wird mit
0 € festgestellit.

Der Wert des belasteten Grundstlicks wird wie folgt ermittelt

Wert des unbelasteten Grundsticks 171.968 €
Werteinfluss Abt. Il Ifd. Nr. 3 0€
Werteinfluss Abt. Il Ifd. Nr. 4 0€
Wert des belasteten Grundstiicks 171.968 €
Wert des belasteten Grundstiicks (gerundet) 172.000 €

Der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks entspricht dem Verkehrswert

des unbelasteten Grundstiicks (gerundet 172.000 €).
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3.6 Plausibilitats- und Marktprufung

Sofern der ermittelte (unbelastete) Sachwert von € 172.000 in Bezug zur gesam-
ten Wohnflache von 101 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 1.710
€/m2-Wohnflache.

Zum Wertermittlungsstichtag steht in vielen Stadten im Kreisgebiet ein ausrei-
chendes Angebot an Einfamilienhdusern zur Verfligung. Dem Angebot steht eine
hohe Nachfrage, insbesondere nach Immobilien mit einer guten Energieeffizienz
in guten Lagen gegenuber. Gleichzeitig konnen die Angebotspreise teilweise nur
durch lange Vermarktungszeitraume, teilweise auch gar nicht erzielt werden. Aus
diesem Grunde werden im Rahmen der Plausibilisierung ausschliellich realisier-
te Kaufpreise herangezogen.

Zur Plausibilisierung des Verkehrswertes hat der Sachverstandige eine Auskunft
aus der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses angefordert. Abgefragt
wurden Verkaufe von freistehenden Einfamilienhdausern in Lauenburg. Als weitere
Selektionskriterien wurden das Baujahr (1950 - 1977) und die Wohnflache (bis
max. 135 m?) gewahlt. Die GrundsticksgroRe wurde auf maximal 900 m? einge-
schrankt. Erbbaurechte wurden ausgeschlossen. Des Weiteren wurden aufgrund
erheblicher Veranderungen am Immobilienmarkt in der ersten Jahreshalfte 2022
(insbesondere Veranderung des Zinsniveaus, Anstieg der Baukosten und Ver-
braucherpreise) nur Verkaufe berlcksichtigt, welche nach dem 01.01.2024 geta-
tigt wurden. Kauffalle bei denen ungewodhnliche oder personliche Verhaltnisse
festzustellen waren, wurden nicht bertcksichtigt.

Die Abfrage ergab 16 Kauffalle. Der durchschnittlich erzielte Preis (arithmetisches
Mittel) betragt 242.531 €, bei einem Variationskoeffizienten von 0,22. Der Variati-
onskoeffizient deutet auf eine hohe Streuung der Daten um den Mittelwert hin.
Sofern der hdchste und der niedrigste Kaufpreis entfernt werden, sinkt der Varia-
tionskoeffizient auf 0,18. Das arithmetische Mittel verandert sich geringflgig auf
241.714 €. Unter Berucksichtigung der Objektart kann das arithmetische Mittel
nach der Anpassung als geeigneter Lageparameter zur Beschreibung der Stich-
probe eingeordnet werden. Die durchschnittliche Grundstlcksgroflie der in den
herangezogenen Kauffallen gehandelten Grundstlcke betragt 598 m? und ist
damit etwas groRer als beim Wertermittlungsobjekt. Die durchschnittliche Wohn-
flache liegt bei 118 m?, wodurch die Vergleichsobjekte Uber mehr Wohnflache
verfugen als das zu bewertende Einfamilienhaus (101 m? Wohnflache). Das mitt-
lere Baujahr liegt bei 1963 (entspricht nahezu dem Wertermittlungsobjekt). Der
ermittelte Verkehrswert liegt rund 29 % unter dem Durchschnittswert. Der Moder-
nisierungsgrad des Wertermittlungsobjekts ist gering, nach Einschatzung des
Sachverstandigen jedoch flir Objekte dieser Altersklasse im Verkauf nur leicht
unterdurchschnittlich. Der Erhaltungszustand des Bewertungsobjekts ist jedoch
stark unterdurchschnittlich. Des Weiteren verfliigt das Objekt Uber eine unter-
durchschnittlich grolle Wohnflache. Aus den vorgenannten Grinden erscheint
das Unterschreiten des Durchschnittswertes plausibel.

Der Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
hat in seinem Grundsticksmarktbericht Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhau-
sern im Kreisgebiet ausgewertet. Einfamilienhduser in den Stadten des Kreisge-
bietes erzielten im Jahre 2024 einen durchschnittlichen Preis von 2.827 €/m?.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

. Einfamilienhduser - Gesamt #*Kaufpreis >100.000 und < 750.000
lahr An- Valumen Fliche @ @ An- | @ €/m* WE| @ m* WFI % m? Grdst.
zahl (€) (m?) (€) (m?) zahl
019 251 65.793.530 179.183 262.127 714 | 222 2.161 126 690
2020 248 71.852.865 193.142 289.729 773 | 203 2326 128 F02
2021 228 81.151.457 167.596 355.927 735 | 174 2.851 130 703
2022 186 69.580.523 138.759 374.083 746 | 145 3.040 122 708
2023 117 41.439.575 50.000 354.184 769 69 2.792 128 693
2024 189 63.387.951 167.390 335.386 886 114 2.745 130 681
EFH - Weiterverkauf ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und < 750.000
lahr An- Volumen Fliche @ [r] An- @ £/m* WFI @ m* WFI @ m* Grdst.
zahl (€) (m®) (£) (m?) zahl
2019 P32 61.857.918 166.096 266.629 716 197 2.254 128 701
2020 233 67.711.219 181.028 290.606 777 | 185 2414 129 717
2021 209 73.616.457 154.535 352.232 733 | 165 2.898 130 721
2022 173 64.240.351 126.998 371.332 734 | 135 3.116 123 715
2023 112 40.569.575 86.727 362.228 774 67 2.875 131 717
2024 177 60.842.351 159.585 343.742 202 108 l 2.827 132 688

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg,
Grundstiicksmarktiibersicht Seite 40

durchschnittl. Kaufpreise in €/m? Wfl,
Trendlinien- EFH Weiterverkauf ohne Erbbau

5.000

s (Gpesthacht {Stacit)

Lauenburg/Elbe [Start)
== = Stiite [R2)

WIGlin (Stack]

e Rtz (S0

s Schwiarzentoek; (Stadt)

1000 ; T T : )
2019 020 021 2022 2013 2024

Diagramme 27-29: durchschnittliche Kaufpreise in den marktbezogenen Regionen und Stadten far
ein freistehendes Einfamilienhaus

Quelle: Gutachterausschuss flir Grundstickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg,
Grundstiicksmarktiibersicht Seite 41

Der ermittelte Wert in €/m**Wohnflache liegt rund 40 % unter dem Durch-
schnittswert der Stadte im Kreisgebiet. Dieser Sachverhalt ist auf die folgenden
Gegebenheiten zurtuckzufuhren:

- in der Stadt Lauenburg werden in der Regel mit Bezug auf alle Stadte im
Kreisgebiet unterdurchschnittliche Verkaufspreise erzielt (fir Lauenburg
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kommt der Gutachterausschuss in einer separaten Auswertung noch auf
rund 2.000 €/m?)

- die GrofRe des zu bewertenden Grundstlicks ist unterdurchschnittlich (688
m? im Durchschnitt zu 531 m? beim Wertermittlungsgrundsttick)

- die Auswertung berlcksichtigt alle Baujahresklassen, das zu bewertende
Wohnhaus stammt aus den 1960er Jahren und damit aus einer weniger
stark nachgefragten Altersklasse; es befindet sich in einem fortgeschritte-
nen Alter, wobei Modernisierungen nur in Teilbereichen vorgenommen
wurden

- der Erhaltungszustand des Gebaudes ist als stark unterdurchschnittlich
einzustufen

Aus den vorgenannten Grunden erscheint das Unterschreiten des Durch-
schnittswertes plausibel.
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3.7 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der heran-
gezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussageféhigkeit und unter Berlck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausflihrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachverstandige fir das Bewertungsobjekt

Einfamilienwohnhaus
21481 Lauenburg / Elbe, Op de Schanz 22

Grundbuch von Lauenburg Blatt 80
Gemarkung Lauenburg Flur 003 Flurstick 167/119
zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2026 einen

Verkehrswert von

172.000 €

in Worten: (Einhundertundzweiundsiebzigtausend Euro)

Ich versichere dieses Gutachten nach bestem Wissen und Gewissen frei von jeg-
licher Bindung und ohne Interesse am Ergebnis erstattet zu haben.

Schwarzenbek, den 28.01.2026

-_—

h Y
Christoph Koop\_™-. .
Diplom-Sachverstéandiger ( a7
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten‘Grm‘rd/ ucken,
fur Mieten und Pachten

Zertifizierter Immobiliengutachter DIA Zert (LS)
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Anlage 1: Bilder des Objektes

DIG& ML

T A L

Bild 3: StralRen- und Ostansicht



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 6: Westansicht mit Anbau aus 1984



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 8: Westansicht mit Terrasse

Bild 9: Hauseingang



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 10: EG, Raum 6, Flur — Blick durch den Hauseingang

Bild 11: EG, Raum 5, Kiiche

Bild 12: EG, Raum 3, Badezimmer




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 13: EG, Raum 1, Wohnen

Bild 14: DG, Raum 10, Flur

Bild 15: DG, Raum 11, WC




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 16: KG, Raum 16, Hauswirtschaftsraum / Heizungsraum

Bild 17: KG, Raum 16, Gasheizung aus 2022

Bild 18: KG, Raum 13




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 16: Spitzboden

Bild 17: Garage mit elektrischem Rolltor

Bild 18: Garage innen



Anlage 2
Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein
21481 Lauenburg , Elbe, Op de Schanz 22 Geoport

Ausdehnung: 850 m x 850 m

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000 @ :
0

500 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflésung von bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03937537 vom 12.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
on-90d.... der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Anlage 3
Auszug aus der Stral3enkarte

Ubersichtskarte on-geo E

21481 Lauenburg , Elbe, Op de Schanz 22 Geoport
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Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstében. Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe
unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Ubersichtskarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur (iberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt
werden.

Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03937537 vom 12.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel

onge0. ..
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Anlage 4
Auszug aus der Regionalkarte

K

Regionalkarte on-geo
21481 Lauenburg , Elbe, Op de Schanz 22 Geoport
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MaBstab (im Papierdruck): 1:100.000
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m

Regionalkarte in verschiedenen MaBstdben. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter

gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldachennutzung und zur Gberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.
Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemé&B der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03937537 vom 12.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
Seitel

on-90d.... der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Anlage 5
Auszug aus dem Stadtplan

Stadtplan on-geo
21481 Lauenburg , Elbe, Op de Schanz 22
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Stadtplan in verschiedenen MaB3stdben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -

Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flaichendeckend fir

Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Commons Open Database Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfligung. Der Kartenausschnitt ist entsprechend der Creative-Commons-Lizenz (CC BY-SA) lizenziert und darf auch fir gewerbliche Zwecke genutzt

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufiihren.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2026

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03937537 vom 12.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen

aeged. .

Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026
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Auszug aus dem

o

i Anlage 6 Landesamt fur Fd
LIEgEﬂSChaﬁ:ﬁ kataster . g Vermessung und Geoinformation %
. Liegenschaftskarte Schleswig-Holstein (724K
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katasteramt
Erstellt am 27.11.2025, Datenbestand vom 20.10.2025 Brolinastr. 53 b-d
Flursttick:  167/118 Gemeinde: Lauvenburg/Elbe 23554 Lubeck
Flur: Kreis: Herzogtum Lauenburg Telefon: 0451 30090-0

Gemarkung: Lauenburg

E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

170 -

—

5915200

5.815.100
|

Firden Malstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte MaRstabsbalken malgebend.
Diesar Auszug ist maschinell erstelll und wird nicht unterschrieben, Vervielfaltigung, Umarbeitung, Verbffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamites fur Vermessung und Geginformation Schieswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

Mafstah: 1:1000  ‘rooooooer -+ ¥ Meter /l

1§9 Vermessungs- und Katastergeselz in der jeweils geltenden Fassung).



Anlage 7
Auszug aus dem Grundbuch — Bestandsverzeichnis und Abteilung Il

Einlegebogen

Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von _Lauenburg Blatt 8 Bestandsverzeichnis 1
Laufende Bisheri Bezeichnung der Ucke und de i Grie
Nummer laufen Gemarkung

der Nummer | (Vermescungsbezirk) Flur Elurstiick

Gund- | der Grund-
i nggkg < a ; b = : e ha - m2_
1 Lauenburg 003 167/119 Gebaude- und Freiflache, Op de Schanz 22 5 |31

30.10.2025 12:08:02  Seite 3von 10

Einlegebogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von' Lauenburg Blatt 80 Bestandsverzeichnis 1
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zur id. ZurIfd.
Nr. der -INI. der
Grund- Grund-
stilcke =
5 7 8

eingetragen am 08.06.2007.
Wolfsegger

6
Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand

30.10.2025 12:08:02  Seite 4 von 10




Einlegebogen

Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von _Lauenburg Blatt 80 Zweite Abteilung 1
Laufende Laufende ur;::’nmr |
N Gamciacin o Lasten und Beschrankungen
Eintra- Bestandsverzeichnis
= Z 3

3 X Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Nutzungsbeschrankung)
fir Stadt Lauenburg/Elbe;
gemdB Bewilligung vom 09.06.1983;
eingetragen am 15.12.1983.

4 1 Vorkaufsrecht fiir alle Verkaufsfalle
fur Stadt Lauenburg/Elbe;
gemal Bewilligung vom 09.06.1983;
eingetragen am 15,12.1983.
Nr, 1, 2 bereits geltscht.
Nr. 3, 4 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 08.06.2007.

Wolfsegger

5 1 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist durch Beschluss vom 23.07.2025

angeordnat (Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: 9 K 7/25); eingetragen am 24.07.2025.
Voigt
30.10.2025 12:08:02  Seite 7 von 10
Einlegebogen
Am!t_s'gericht Schwarzenbek Grundbuch von _Lauenburg Blfrt 80 Zweite Abteilung 1
Numr?m Nurnrna?
der der
| Spalte 1 Spalle ]
4 5 [ 7

30.10.2025 12:08:02  Seite 8 von 10




Anlage 8
Grundrisse

Grundriss Erdgeschoss aus der
Baugenehmigung vom
03.05.1965 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung




Grundriss Erdgeschoss aus der
Baugenehmigung vom
23.07.1984 Anbau eines
Zimmers

| Hier Schornstein
| errichtet, vermutlich
ohne Genehmigung



Grundriss Dachgeschoss aus der
Baugenehmigung vom
03.05.1965 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung




Grundriss Kellergeschoss aus der
Baugenehmigung vom
03.05.1965 Einfamilienhaus mit
Einliegerwohnung
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Anlage 9
Strukturdaten

CityBasics E

21481 Lauenburg , Elbe, Op de Schanz 22 Geoport

Schleswig-Holstein

Herzogtum Lauenburg,
Landkreis

204.836 (11.999)
1.263,00 km?2
162 EW/km?
21481

01053083

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr: 2023

5.050.086 €
5,70 %
64.900

Veroffentlichungsjahr: 2024
Berichtsjahr (1): 2021 (2): 2023 (3): 2022

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 014 2015 2018 2018 2019 2020 2021 2022

*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)

20 10
16 g
12 6
8 4
4 2z
0 0
4 -2
£ -4
-12 £
-16 £
-20 -10
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2020 2021
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende q, fallend N Tendenz fallend = gleich bleibend 71 Tendenz steigend /]\ steigend

Datenquelle .
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2024 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2026

B Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03937537 vom 12.01.2026 auf www.geoport.de: ein Service
ongeg. . der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen Geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der aktuellen Seitel
Form. Copyright © by on-geo® & Geoport® 2026



Anlage 10
Auskunft aus dem Baulastenkataster

Krels HERzoGTUM LAUENBURG
Der Landrat

Krele Herzogium Lauenburg  Postfach 1140 23901 Ratzaburg

Sachverstandigenblro Christoph Koop EINGEG /i Fachdienst: Bauardnung und Dankmalschutz

" Ansprechpartner;

Schmiedestralle 11 05 DE7 708 Zimmer: 304 (Am Markt 4, Ratzeburg)
21493 Schwarzenbek e Telefon, 04541 5010
E-Mait; iEkreie-rz de
________________ Datum: 04.12.2025
Werhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundsiick:  Lauenburg, Op de Schanz 22

Gemarkung: Lauenburg Flur; 3 Flurstuck:  167/119
Axtenzelchen: 3301 - 0838 415 22 Regestrier-Nr.:  04063-2025-16

Bai Sohriltkechael bithe Aktenzeichen Und Hegistrismummer angeben.

Bescheinigung

Hiermit bescheinige ich Ihnen, dass auf dem oben genannten Grundstiick mit den angeflihrten
Katasterbezeichnungen derzeit keine Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVORBI. Schi.-H. 8. 1422) in der zurzeit gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Die Auskunit ist auf Grundlage der eingereichten Katasterangaben ohne Gewshr und Richtigkeit
gepraft worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mangel bei den hier singereichten Unterla-
genfAngaben zu Lasten des Anfragstellers gehen.

Gebilhrenfestsetzung:

Mach der Landesverordnung Uber Verwaltungsgebihren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
{Baugeblhrenverordnung — BauGebVO) vom 10.08.2022 (GVOBI 2022, §. 704) in der zurzeit gal-
tenden Fassung setze ich folgends Gebiihr fest:

Gebithr 60,00 €

Bitte Uberweisen Sie die Gebihr in Héhe von 80,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915252636 an den Kreis Herzogtum Lauen-
burg.

Empfanger. Kreis Herzogtum Lauenburg

Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg

IBAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00; BIC: NOLADEZ21RZE

Bei Zahlung ist die Angabe von Kassenzeichen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.

Postanschrift der Kreisverwaltung

Barlachstrafie 2, 23908 Ralzeburyg Bankverbindung o
Zentrale 04541 B01-010 Hontoinhaber  Krels Harzogtum Lausnburg [ ( 115
E-Mail  info@kreisrzde  IBAN DE38 2305 2750 0000 1100 00 \

Imternst  wwwsreis-rz de Bank Kreissparkasse Herzogtum Lavenburg IHFE EEHORDENMUMMER



Anlage 11
Auskunft aus dem Altlastenkataster

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG
Der Landrat i '

Kreis Herzoghirm Lauenburg Postfach 1140 23909 Ratzeburg “"“-m_,d_v-- o
Sachverstandigenbiiro Christoph Koop Fachdienst  Abfall und Bodenschutz
E T Ansprechpartnar:

Schmiedestrale 11 EmoEoARETH Anschrift; Am Warki 4-5, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek 24 NV 7075 Zimmer; 303

L1 MOV, 1053 Telefon: 04541 801-

E-Mail: mkreis-rz.de
Az.: B72.3192.0836415.22

Daturm: 18112025

Betreff: lhre schriftliche Anfrage zu méglichen Altlasten fiir das unten angegebene
Grundstick in Lavuenburg/Elbe vom 17.11.2025

Sehr geehrte :
fir das folgende Grundstiick

Ot | Adresse Gemarkung Flur Elurstiick
Lauvenburg/Elbe | Op de Schanz 22 | Lauenburg 3 1671119

gibt es derzeit keine Eintragungen im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fir Altstandorte (ehem. Gewerbestandorta) sind ebenfalls derzeit keins
Eintragungen vorhanden.

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetr Schieswig-Holstein (IZ2G-3H) ergeht in
diesem Fall kostenfrei.
Sachverhalt

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

Ort Lauenburg
Strae Op de Schanz 22
Gemarkung Lauenburg

Flur 3

Flurstiick 1671119

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis (iberprift

Postanschrift der Kreisverwaltung

Barlachsiralle 2, 23808 Ratzeburg Bankverbindung i
Zantrale 04541 201-010 Hontcinhaber  Krels Harzogtum Lauenburg (
E-Mail info@kreis-rz.de 1BAN DE38 2305 2750 0000 1100 00 ) r( 11 5‘
Internet WA kel as Tz dher Bk Freiuspakasse e rzogtum Lausnburg MR BEHOROENMUMMER



Anlage 12
Kurzbericht Naturgefahren

WKAKaIn Assekuranz Agentur

Ein Unternehmen der ERGD

Standort:

Vulnerabilitat?:

K.A.R.L.2-PRO KURZBERICHT

21481 Lauenburg, Elbe Op de Schanz 22 - 21481 Lauenburg , Elbe Op de Scharz

22
EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Latitude (Breite) 53,375289 Longitude (Lénge) 10,536626
Geldndehéhe (K.A.R.L.) 30,20m Schutzziel? Flut/Sturmflut -/ -
K.A.R.L.®Version 6.0.0.1 Gesamtwert (EUR) NA
Gefahr Einstufung Risiko® (%p.a.) | WKP* PMLE (%)
Vulkanismus 0,0000 = T
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0.0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmfiut 0,0000 200 0.00
Sturm 0,2546 200 4,34
Tornado = 0,0056 - -
Hagel [ 0.0050 200 0,20
Starkregen® 0,0517 200 0,60
"Wulnerabilitst ~ Bezsichnet dis Chiskiart, die Gebaudeart bew. das Lagergut am betrachtetzn Standort.
Schutzziel Bezeichnet sinen fchnischen Schutz pegen Eindringsn von Wasser (z.B. Desch oder Mauer). Dis angegebens Zahl
bezeichnet di=z Wiederkehrperiode bis zu dersn Emsichen der Schutz besieht {z.8. 100: Schuiz bis zum 100jahriichen
Ersignis). Wearte in Klammern bedeuien, dass das Schutzziel von KA RL ® geschatet wuwrde, = bedeutet, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschatzt winde .
JRisiko (%p-a)  Ankil des Gezamiwertes, der statistisch betrachiet pro Jahr durch die enteprechends Gefahr vemnichiet wird.
AWKPp Stafistizche Wiederkehrpericde (Jahre) - jpweils thiiche Betrachtungawsizse der Versicherungswirtachaft.
SPML (3: /WE)  Probabie Maximum Loss fwahrscheiniicher prozeniualer Maximalschaden bei angegebensr WKP in Prozent des Gesami-
weries (gerundet auf 2 Nachkommastellzn) brw. in absohsen Wahrungseinheiien (WE).
SStarkregen Das Starkregenrisiko wird anhand siner Abschatzung Obicher Drainapekapasitien berechnet, richt mit klassischen Vul-

nersbdtaten. Zu geringen Antsilen ist disses Aigiko bereits im Dberschwammungarisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nichi sinmeoll,

Die verflgbare Datenlags lasst keine statistach belastbare Angabe won WEF und PML zw.

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodisnung des Risiko-Wertes in Prozent pro Jahr

% p.a. - < 0,05 0.05-01 01-04 04-07 0,7-1 »>1
Einstufung keine sehr gering gering aufiallig erhoht hoch sehr hoch
Gefahrdung
Farbe [ | || [T}
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