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GUTACHTEN -ohne Innenbesichtigung -

uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebauden
bebaute Grundstiick in 21514 Witzeeze, Heideblock 38

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
14.10.2022 ermittelt mit rd.

380.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 62 Seiten zzgl. 11 Anlagen mit insgesamt 30 Seiten.
Das Gutachten wurde in flinf Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Ubersicht der wesentlichen Objektdaten

Gebéudeart Wohnhaus, Einfamilienwohnhaus, teilunterkellert, ca. 1-geschossig, Massiv-
bau, Satiel- oder Giebeldachkonstruktion, Eindeckung mit Betondachsteinen,
Fassade Putz mit Anstrich oder Warmeadammverbundsystem mit Anstrich;
Verblendung mit Anstrich 0.4.,

Einheiten vermutlich insgesamt 1 Wohneinheit

Baujahr vermutlich ca. 1913 (Ursprung)

Wohnfldche Wohnhaus gesamt = 176 m?

Vermietungssituation Objekt wird vermutlich eigengenutzt

Ausstattung iiberwiegend vermutlich einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard, Bad

vermutlich mit Dusche und / oder Badewanne, WC und Waschbecken, Giste
WC mit WC, Waschbecken und Dusche: Fulibodenbelédge iiberwiegend ver-
mutlich Holzdielen, PVC, Fliesen, Teppich, Textilbelag, Laminat, Klickparkett
0.4., Wande und Decken liberwiegend vermutlich Putz mit Anstrich oder Rau-
fasertapeten mit Anstrich, Fliesen, Holzverkleidungen, Fenster aus Holz oder
Kunststoff mit isolierverglasung; tiw. Dachflachenfenster, Holztliren mit Holz-
oder Stahlzargen o.4.

Heizungsart vermutlich Gas- oder Ol-Zentralheizung, Platten- oder Rippenheizkdrper, mit
Thermostatventilen, Warmwasser {ber Durchlauferhitzer oder Heizungsan-
lage (Warmwasserspeicher) 0.8.

Energicausweis nicht vorhanden
Grundstlicksgréfie 5.859 m?
Nebengebiude Garagengebdude mit Waschkiiche

Abstellgebaude fir landwirtschaftliche Fahrzeuge

Seite Svon 92
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Besonderheiten

Wertermittiung

ohne innenbesichtigung

ohne Grundstiicksbegehung

Wohnhaus wird vermutlich eigengenutzt

Unterhaltungsstau und Modernisierungsbedarf nicht bekannt

Bauliche Méngel und / eder Schaden nicht bekannt

keine Baulasten vorhanden

Bauplanungsrecht nach

§ 34 BauGB und § 35 BauGB

Nebengebdude vorhanden

Ertragswert
Sachwert
Bodenwert
Bodenwert

Bodenwert

Verkehrswert

378.000,00.- €
375.000,00.- €
114.000,00.- € Teilgrundstiick 1A
024.000,00.- € Teilgrundstlick 1B

019.000,00.- € Teilgrundstick 2

380.000,00.- €

Heideblock 38 in 21514 Witzeezs
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2 Aligemeine Angaben

2.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

E)

-~
Art des Bewertungsobjekis: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienwohnhaus und Neben-
geb&uden
Objektadresse: Heideblock 38
D-21514 Witzeeze
Grundbuchangaben: Grundbuch von Witzeeze, Blatt 328, ifd. Nr. 2
Katasterangaben: Gemarkung Witzeeze, Flur 7, Flurstlck 7411
Grundstiicksgrile = 5.859 m?
2.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek
Postfach 1120
D-21484 Schwarzenbek
Aufirag vom 03.09.2022
{Eingang des Auftrags beim Sachverstédndigen)
Eigentiimer: Datenschutz: siehe gesonderte Angabe
2.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung
Grund der Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichiag: 14.10.2022
Tag der Orisbesichtigung: 14.10.2022
Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde lediglich eine AuRenbesichtigung des Objekts durch-

geflihrt werden. Eine Grundstiicksbegehung konnte nicht erfol-
gen. Das Objekt konnte somit nicht von Innen in Augenschein
genommen werden,

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

Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Mangel- und
Schadensfreiheit besteht.

Teilnehmer am Ortstermin: nur der Sachverstidndige

Seite 7 von 92
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herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

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

amtlicher Grundbuchauszug vom 01.08.2022;
(letzte Eintragung vom 02.08.2022)

Vom Sachverstindigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

« Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 08.09.2022

Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitie)

» Ermittlung der Wohn- und Nutzflachen auf Grundlage der vor-

liegenden Pléne aus der Bauakte

Informationen aus dem aktuelien Grundsticksmarktbericht
Kreis Herzogtum Lauenburg

Bodenrichtwertauskunft beim zustindigen Gutachteraus-
schuss fir Bodenrichtwerte

Informationen aus der Bauakte beim zusténdigen Bau-
amt/Kreishauamt

Informationen Gber den értlichen Mief- und Grundstiicksmarkt
informationen durch Internetrecherche (ImmobilienScout, im-
monet etc.)

Informationen durch Internetportal ONGEO bzw. WEBMAPS
{Kartenmaterial)

Informationen durch LBS-immobilienmarktberichte
Informationen durch IZ-Wohnmarktanalyse

Informationen durch ImmoWeriReport

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

Informationen zum Planungsrecht / Bebauungsplan
Baulastenauskunft vom 12.09.2022

Informationen durch IVD-Wohn-Preisspiegel

Informationen durch Preisspiegel Wohnmieten

Vom der betreibenden Glaubigerin wurden keine Ausktnfte und
Unterlagen zur Verfligung gestelit.

Vom Schuldner wurden keine Objektunterlagen und Objektinfor-
mationen zur Verfiigung gestellt.

Heideblock 38in 21514 Wilzeete
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Praambe! zur Méngel/Schadensbeurtei- Der Sachverstdndige weist ausdriicklich darauf hin, dass es sich

lung:

vorliegend um ein Verkehrswertgutachten und kein Bauschaden-
gutachten handelt.

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

Im Zuge der Verkehrswertermittiung wurden augenscheinliche
bzw. offensichtliche Méngel und / oder Schéden / Unzulénglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsatzen gewlirdigt.
Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und / oder
Bauschaden, Kontaminierungen u.&. gehdren im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung nicht zur Sachverstdndigenpflicht. Dies
obliegt der Beurteilung eines Spezialisten.

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

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

Auch fir Bereiche, wo keine offensichtlichen Bauméngel und /
oder Schéden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird auf-
grund der vorgenannten Ausfiihrungen, fur die Mangelifreiheit des
bewerteten Objekts von dem Sachverstdndigen keine Gewahr
{ibernommen.

Fir versteckte bauliche Méangel und Schaden etc., ggf. verarbei-
tete Schadstoffe / Materialien, Méngel durch Hausschwamm-,
Haus-, Holzbockbefall 0.3. sowie auch sichtbarer Rissbildungen
wird ausdriicklich keine Haftung Gbernommen.

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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2.4 Besonderheiten des Auftrags / Malgaben des Auftraggebers

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

Eine Grundstiicksbegehung konnte ebenfalls nicht erfolgen. Das Grundstiick als auch die vorhandenen Bau-
lichkeiten konnten von der Grundstiicksgrenze kaum bzw. nur stark eingeschrankt in Augenschein genom-
men werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienwohnhaus
mit Dachgeschoss. Das Gebdude wurde — nach Hinweis aus der Bauakfe — ca. 1913 in massiver Bauweise
erstellt und verfiigt -~ dem dufleren Anschein nach — Uber einen Gberwiegend einfachen bis mittleren Ausstat-
tungsstandard.

Die urspriinglichen Bestandsplane des Wohngebéudes lagen in der Bauakte nicht vor. Entsprechende Be-
rechnungen zur Wohn- und Nutzfldche waren ebenfalls nicht vorhanden.

Nach Aktenlage erfolgte ca. 2001 der Neubau eines Anbaues an das Wohnhaus als auch ein Umbau des
Einfamilienhauses (Unterkellerung, Terrassenerweiterung, Austausch der Sparrenlage Dachstuhl).

Auf Grundlage der vorhandenen Bauzeichnungen aus dem Jahr 2001 (Bauakte) wurde die Wohnfléche des
Gebaudes mit ca. 176 m? ermittelt.

Die vorgenannte Wohnflache konnte aufgrund fehlender Innenbesichtigung durch ein &rtliches Aufmal nicht
{berprift werden. Es wird darauf hingewiesen, dass u.a. entsprechende Abweichungen bzgl. der einzeinen
Raumgrdfien aber auch der Gesamtflache vorhanden sein kdnnen. Eine diesbezigliche Haftung gegeniiber
dem Sachversténdigen wird hiermit ausdricklich ausgeschlossen.

Des Weiteren sind auf dem Bewertungsgrundstiick nach Aktenlage Nebengebéude vorhanden. Hierbei han-
delt es sich

a) um ein Gebédude mit Waschkiiche sowie 3 Pkw-Stellpldtzen (Baujahr ca. 1266) und
by um ein landwirtschaftliches Betriebsgebiude flr Maschinen und Geréte (Baujahr ca. 1988).

Das Bewertungsobjekt befand sich am Tag der Ortsbegehung — dem &uBeren Anschein nach und soweit dies
von der Grundstiicksgrenze aus beurteilt werden konnte - Uberwiegend in einem vermutlich normalen oder
baujahrentsprechenden Unterhaltungszustand.

Zu Unterhaltungsstau, baulichen Méngeln und / oder baulichen Schéden sowie Modernisierungsbesonder-
heiten kdnnen aufgrund fehlender Innenbesichtigung und fehfender Grundstiicksbegehung keine weiteren
Ausklnfte erteilt werden.

Aufgrund fehlender Innenbesichtigung wurde durch den Sachverstidndigen ein wertmindernder Risikoab-
schlag vom ermittelten Verkehrswert vorgenommen.

Seite 10 von 92
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Mieter/Miete
Pacht/Péchter

Baukostenvorschilsse

Mietkautionen

Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG

Gewerbebetrieb:
Maschinen

Betriebseinrichtungen:

Hausschwamm, Hausbock
u. a. tierische Schédlinge:

Investitionen/Modernisierungen
geplante

Investitionen/Modernisierungen
zuriickliegende

Beanstandungen,
baubeh. Beschréankungen

baubehérdliche Auflagen

Baulasten

Verdacht auf 8kologische Altlasten

Wohnhaus wird vermutlich nur eigengenutzt
Miete: Mieteinnahmen keine bekannt

nicht bekannt

keine bekannt

nicht bekannt

vermutlich nicht vorhanden

vermutlich nicht vorhanden

Der Sachversténdige begutachtete das zu bewertende Ob-
iekt zerstorungsfrei; d.h. nicht zugangliche Bauteile oder
Bauwerksbereiche konnten nicht in Augenschein genommen
werden. Bauteiléffnungen wurden nicht vorgenommen. Fir
vorgenannte Bereiche ist ein entsprechender Sachverstandi-
ger zu beauftragen. Verdacht auf Hausschwamm oder Befall
von Hausbock konnte zum Begehungszeitpunki augen-
scheinlich nicht festgestelit werden.

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine bekannt

keine vorhanden, siehe hierzu auch Gutachten Anlage 10

nicht bekannt

Heideblock 38 in 21514 Wilzeeze

Seite {1 von 92



Dipl. Ing. Architekl Ridiger Meier

Sachverstéindiger fOr Immobilienbewertung

3 Grund- und Bodenbeschreibung

3.1 Lage

3.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

(vgl. Aniage 2,3,4)

Schleswig-Hoistein

Herzogtum Lauenburg

Schleswig-Holstein (ca. 2.922.000 Einwohner);

Kreis: Herzogtum Lauenburg {ca. 201.000 Einwohner)
Ort Witzeeze (ca. 920 Einwohner)

néchstgelegene groftere Stédte:

Lauenburg (ca. 10,5 km entfernt)
Schwarzenbek (ca. 12,5 km entfernt)
Boizenburg {ca. 16 km entfernt)
Molin (ca. 25 km entfernt)
Geesthacht (ca. 26 km entfernt)
Liineburg (ca. 32 km entfernt)
Ratzeburg (ca. 34 km entfernt)
Winsen (ca. 42 km entfernt)
Hamburg (ca. 52 km entfernt)
LGbeck {ca. 52 km entfernt)
Schwerin (ca. 75 km entfernt)
Wismar (ca. 28 km entfernt)
Bremen {ca. 162 km entfernt)
Hannover (ca. 171 km entfernt)
Berlin (ca. 252 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel {ca. 123 km entfernt)

Bundesstrafien:

B 209 (ca. 5 km entfernt)
B 195 (ca. 12 km entfernt)
B 207 (ca. 12 km entfernt)
B 404 (ca. 12 km entfernt)
B 5 (ca. 12 km entfernt)

Autobahnzufahrt:

AS Gudow A24 (ca. 14 km entfernt)

AS 25/ B404 (ca. 27 km entfernt)

AS 14 Kreuz Schwerin (ca. 70 km entfernt)
Bahnhof;

Lauenburg (¢ca. 11 km entfernt)

Schwarzenbek {ca. 12,5 km entfernt)
Hamburg Hauptbahnhof (ca. 50 km entfernt)

Flughafen:

Liibeck Blankensee (ca. 46 km entfernt)
Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 55 km entfernt)

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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3.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:
{(vgl. Anlage 2,3,4)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

3.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 5)

Ortsrand;

Die Entfernung zum Ortszentrum betrégt ca. 0,5 km.

Geschéfte des taglichen Bedarfs (iberwiegend in

mittelbarer Ndhe in Blichen, ca. 5 km enifernt;

Schulen Uberwiegend in mittelbarer Nahe, vereinzelt in

ca. 4 km in Blichen erreichbar;

Arzte in mittelbarer Nahe; in ca. 4,5 km erreichbar;
Kindergarten liberwiegend in mittelbarer Nahe, vereinzelt

in ca. 400 m erreichbar;

Sportplatz f Sportverein in mittelbarer Nihe, ca. 5,5 km entfernt;
Kirche in mittelbarer N&he, ca. 3,5 km entfernt;

offentiiche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in noch fullaufiger
Nahe, ca. 550 m entfernt;

offentliche Verkehrsmittel {Bahnhaltestelle) in mittelbarer Néhe,
ca. 3,5 km entfernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung} in mittelbarer Nihe,;

mittlere Wohnlage

{berwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Uberwiegend aufgelockerte, 1-geschossige Bauweise,
Ein- und Zweifamilienhduser, Mehrfamilienhduser,
teilweise gewerbliche Nutzungen

keine / gering (durch Gewerbe, Bahn, Autobahn, Immissionen,
Flugverkehr, StraBenverkehr, Sportaniage);

benachbarte, sttrende Betriebe und Gebaude:
nicht bekannt

{iberwiegend eben;

von der Stralle ansteigend;
Garten mit Siidostausrichtung

Straflenfront Heideblock:

ca. 41 m;
mittlere Tlefe:
ca. 160 m;
mittlere Breite:
ca. 35 m;

Grundstiicksgrofe:

insgesamt 5.859 m?;

Bemerkungen:

fast rechteckige Grundstiicksfaorm

Heideblock 38 in 21514 Wilzeeze
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3.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Strafltenart;

Straflenausbau:

Anschllisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

3.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Herrschvermerke:

Kreisstralle K52 / Anliegersiralis;
Stralte mit geringem bis maigen Verkehr

{iberwiegend ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege ein- / beidseitig vorhanden, befestigt mit
Betonverbundstein, Gehwegplatten o0.4.

Parkbuchten / Parkplétze im StraBenraum eingeschrénkt
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, vermutlich Gas aus 6ffentlicher
Versorgung; Fernsehkabel- oder Satellitenanschiuss;
Telefonanschluss o0.4.

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

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,
Grundwasserschéden nicht bekannt

Uniersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
Altlasten liegen nicht vor. In dieser Wertermittlung wird das Be-
werlungsobjekt als “altlastenfrei” unterstellt. Im Rahmen der
nachfolgenden Wertermittlung werden somit ungestorte und kon-
taminierungsfreie Bodenverhdltnisse cohne Grundwasserein-
flisse unterstelit.

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

Dem Sachversténdigen liegt ein amtlicher Grundbuchauszug
vom 01.09.2022 vor.

Hiernach besteht in Abteilung 11 des Grundbuchs von Witzeeze,
Blatt 328 folgende Eintragung:

Ifd. Nr. 1:
Zwangsversteigerungsvermerk ....
gingetragen am 02.08.2022

- ohne weitere Wertbeeinflussung

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

keine eingetragen

Heldeblock 38 in 21514 Witzeeze
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z.B. begUnstigende) Rechte
sind nach allgemeinen Erkundungen des Sachverstindigen nicht
vorhanden.

Soliten dennoch diesbezlgliche Besonderheiten vorhanden
sein, sind diese zu prifen und ggf. zusétzlich zu dieser Werter-
mittlung zu berlicksichtigen.

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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3.5 Offentlich-rechtliche Situation

3.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzelchnis:

Denkmalschutz:

3.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verflgungs- und Verénderungssperre:

Bodenordnungsverfahren:

3.5.3 Bauordnungsrecht

Dem Sachverstindigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenver-
zeichnis vom 12.09.2022 vor.

Das Bauiastenverzeichnis enthélt keine wertbeeinflussenden
Eintragungen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 10;

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekis, der Gebaudeart
und Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstelit, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjekies ist kein rechtskréftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB bzw. nach § 35 BauGB zu be-
urteilen.

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 9
(§ 34 und § 35 BauGB)

hicht bekannt
nich{ bekannt
nicht bekannt
Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen,

dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleit-

planung wurde teilweise nicht geprift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittiung wird deshatb die materielle Legalitét der bautichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

Heideblock 38 in 21514 Wilzeeze
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3.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichiung von grundstiickshezogenen Beitrdgen
maRgebend. Als Beitrdge gelien auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstick ist beziiglich der Beitrage fir Er-
schlieRungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.
Hierbei unberiicksichtigt bleiben auch in der Zukunft ggf. anfal-

lende Strallenausbhaubeitrdge nach Kommunalabgabengesetz
(KAG).

3.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich*rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-
geben, (fern)miindiich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmdaBigen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts zu diesen
Angaben von der jeweils zustidndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

3.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

{vgl. Aniage B);

Das Grundst(ck ist mit einem Wohngeb&ude / Einfamilienwohnhaus bebaut {vgl. nachfoigende Gebéudebe-
schreibung).

Auf dem Grundstlick befinden sich — nach Aktenlage - insgesamt ca. 3 Pkw-Stellplatze in einem Garagenge-
bédude mit Waschkilche.

Das Objekt Einfamilienwohnhaus wird vermutlich nur durch den Schuldner bewohnt.

Seite 17 von 92
Heideblock 38 in 21514 Witzeeze



Dipl. Ing. Architekt Riidiger Meler Sachverstandiger f0r Immobllienbewertung

4 Beschreibung der Gebdude und AuBBenanlagen

4.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
agf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichilichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben lber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfithrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzeiner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elekirik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstelit.

Baumangel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. in diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf
den Verkehrswert nur pauschal berlicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezigiich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schédlinge sowie Uber ge-
sundheitsschidigende Baumaterialien wurden nicht durchgefGhrt.

Insbesondere konnte nicht gepriift werden, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des § 72 GEG
ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen gem. § 71 GEG sowie die
obersten Geschossdecken gem. § 47 GEG gedémmt werden missen.

4.2 Einfamilienwohnhaus

4.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aufenansicht

Gebidudeart: Einfamilienwohnhaus,
vermutlich ausschlieliich zu Wohnzwecken genutzt;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: ca. 1950 (geméf Schatzung des Sachversténdigen)

Modernisierung / Historie gemaf Bauakte: ca. 1950 Neubau Einfamilienwohnhaus
ca. 1966 Neubau Garage mit 3 Einstellplatzen und Waschkiche
(Baugenehmigung vom 23.6.19686)
ca. 1966 Veradnderte Gebaudeersteliung (Genehmigung vom
29.8.1966)
ca. 1971 Aufstellung Olofen und Lagerung von 2.700 Litern
Heizdl
ca. 1989 Neubau landwirtschaftliches Betriebsgebdude fur Ma-
schinen und Gerate (Genehmigung vom 21.3.1989); AuBenbe-
reich Landwirtschaftsflache
ca. 2001 Neubau eines Anbaues an ein Wohnhaus / Umbau Ein-
familienhaus; Terrassenerweiterung mit Unterkellerung am be-
stehenden Gebéude (Baujahr 1913) und tlw. Austausch der
Sparrenlage im Dachstuhl
ca. 2001 Ausfihrungsbeginn / Baugenehmigung 08.10.2001

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Seite 18 von 92
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Barrierefreiheit:

Erweiterungsméglichkeiten:

AuBenansicht:

Aufgrund der értlichen Markigegebenheiten (u.a. Altersstrukiur,
Nachfrage nach barrierefreiern Wohnraum flr die konkrete Ob-
jektart etc.) wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen,
dass der Grad der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwe-
sentlichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittiung berlicksichtigt werden muss.

Eine diesbezlgliche Baugenshmigung liegt nicht vor.

insgesamt verpuizt und gesirichen, Mauerwerk mit Anstrich 0.4.

4.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

gemanl Zeichnung vermutlich mit ca. 3 Kellerrdumen

Erdgeschoss:

gemaR Zeichnung vermutlich mit Flur, Duschbad (Géste WC), Kiiche und Wohnbereich

Obergeschoss:

gemal Zeichnung vermutlich mit Flur und ca. 5 Zimmern

siehe hierzu auch im Gutachten Anlage 6

4.2.3 Geb#udekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart;

Fundamente:

Keller:
Umfassungswinde:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Massivbau

vermutlich Streifenfundamente, Bodenplatte, Bruchstein, Stahl-
beton o0.4., gem. statischer Berachnung, gemar Bauunterlagen

Beton, Mauerwerk

Mauerwerk, ca. 39 cm

tragende Innenwénde:

vermutlich Gas- oder Porenbetonmauerwerk,
Kalksandsteinmauerwerk o0.4., ca. 12 cm;

nichttragende Innenwéande:

vermutlich Gas- oder Porenbetonmauerwerk, Kalksandstein-

mauerwerk, Stdnderwénde (Leichtbau) 0.4., ca. 12 cm;

vermutlich Holzbalken, Tragerkappendecke

KelierauRentreppe:
vermutlich Betonstufen, Blockstufen untermauert o0.4.

Kellertreppe / Geschosstreppe:
vermutlich offene / geschiossene Holzkonstruktion;
Holzgeldnder; Handlauf, Absturzsicherung 0.8.

vermutlich Eingangstir aus Holz / Kunststoff,
mit Lichtausschnitt 0.4.

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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Dach:

Dachkonstruktion:
Holzdach mit Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach, abgewalmt

Dacheindeckung:
vermutlich Dachstein (Beton, lasiert);
mit Dachrinnen und Regenfaiirchren

4.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

vermuttich zentrale Wasserversorgung liber Anschiuss an das
dffentiiche Trinkwassernetz; Ausfilhrung als Vorwandinstallation
0.4.

vermutlich Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

vermutlich durchschnittliche Ausstatfung;

je Raum ein Lichtauslass;

je Raum zwei bis drei Steckdosen;

Beleuchtungskdrper, Fernmelde- und informationstechnische
Anlagen, Klingelanlage, Telefonanschluss, Zahlerschrank, Kipp-
sicherungen, Fi-Schutzschalter 0.4.

vermutlich Zentralheizung, mit gasférmigen oder fllissigen
Brennstoffen, Baujahr nicht bekannt; Flach- oder Rippenheizkdr-
per, mit Thermostatventilen

vermutlich keine besonderen Liftungsanlagen
(herkdmmliche Fensterliiftung)

vermutlich zentral iber Heizung oder Durchlauferhitzer (Elektro),
Boiler (Elektro)

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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4.3 Raumausstattungen und Ausbauzustand

4.4 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Die Nutzungseinheiten sind vermutlich weitestgehend ausstattungsgleich. Sie werden deshalb nachfolgend
zu einer Beschreibungseinheit mit der Bezeichnung “Wohnhaus” zusammengefasst.

4.5 Wohnhaus
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekieidungen:

Fenster:

Tiren:

sanitére Instaltation:

besondere Einrichtungen:
Kilchenausstattung:

Bauschaden und Bauméangel:

Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

vermutlich (schwimmender) Estrich, Holzdielen, mit Teppichbo-
den, Textilbelag, PVC, Laminat, Parkett, Klickparkett 0.4.

vermutlich glatter, einfacher Putz, Gberwiegend mit Binderfar-
benanstrich, einfachen Tapeten, Raufasertapeten mit Anstrich,
Holzverkleidungen, Fliesen o.4.

vermutlich Deckenputz mit Binderfarbenanstrich, Holzvertéfelun-
gen, Gipskartonplatten mit Anstrich oder Raufasertapeten mit
Anstrich, Kunsistoffplatien o.a.

vermutlich Fenster aus Holz / Kunststoff mit Doppelverglasung,
mit Beschidgen

Eingangstir:
vermutlich Holz- oder Kunststoffiiir mit Lichtausschnitt

Zimmertiren:

vermutlich Flliungstiiren aus Holzwerkstoffen;

tiw. mit Glasfiliungen; mit Schiéssern und Beschldgen;
Holz- oder Stahizargen

Uberwiegend durchschnittliche Wasser- und Abwasser-
installation, Uberwiegend unter Putz, ausreichend vorhanden;

Géste-WC EG:
vermutiich 1 eingebaute Dusche, 1 WC (Vorwandinstallation)

oder Stand WC mit Spiilkasten, 1 Handwaschbecken, Durchlauf-
erhitzer o.4.

vermutlich Bad OG:

vermutlich 1 eingebaute Dusche und / oder Badewanne, 1 WC
(Vorwandinstaliation) oder Stand WC mit Spilkasten, 1 Hand-
waschbecken, Durchlauferhitzer o.4.

vermutlich keine vorhanden

nicht in der Wertermittiung enthalten

von der Grundstlicksgrenze aus (Stralte Heideblock)
keine wesentlichen erkennbar

vermutlich zweckmaBig

vermutlich keine

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze
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4,51 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: vermutlich Kelleraufientreppe, Dachgaube
besondere Einrichtungen: vermutlich keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: vermutlich gut bis ausreichend

Bauschdden und Baumangel: von der Grundstiicksgrenze aus (StralRe Heideblock)

keine wesentlichen erkennbar
wirtschaftliche Wertminderungen: vermutlich keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist — von der Stralle Heideblock ausgese-
hen — vermutlich normal.

4.6 Nebengebiude

Garagengebdude mit Waschkiiche

Abmessungen ca. 6,50 m x 13,60 m;

gemél Bauakte: vermutlich massive Bauweise; Fundamente Sohle aus Beton; Aullenwénde mit 11,5 cm
Kiinker (gelb) und 11,5 cm Leca-Vollstein; Innenwénde aus 11,5 cm Leca-Yollstein; Garagentore als Schwing-
tiiren aus Metall, Dach in Holzkonstruktion, Eindeckung mit Well-Eternitplatten o.&.

Zeitwert beriicksichtigt

Landwirtschaftliches Betriebsgebiude (Maschinen und Gerite)

Abmessungen ca. 20,00 m x 8,00 m;

gemdanl Bauakte: vermutlich massive Bauweise; Einzelfundamente fir eingespannte Holzmastkonstruktion,
Kiesdeckschicht und eingewalzte Grandiage; Aulienwénde: Aluminium-Trapezbleche (einschalig); Dach mit
Aluminium-Trapezblechen, Kunststoffrinne o.4.

Zeitwert berlcksichtigt

4.7 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschiuss bis an das &ffentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung, be-
festigte Stellplatzflache, Terrasse, Gartenaniagen und Pflanzungen, Standplatz fiir Miilltonnen, Einfriedung
{Zaun, Hecken) o.4.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundsticksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengebiuden bebaute
Grundstiick in 21514 Witzeeze, Heideblock 38 zum Wertermittiungsstichtag 14.10.2022 ermittelt.

Grundsticksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzeeze 328 2
Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Witzeeze 7 74/1 5859 m2

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittiung in Teilgrundstiicke aufgeteilt.
Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich nicht um selbststéandig verduerbare Teile des Gesamtobjekis.

Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zun#chst eine getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D.
h. es wird jeweils eine eigenstindige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet.

Zusétzlich wird jedoch abschliefiend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

1(A+B) Einfamilienwohnhaus 2.200 m?
2 unbebaut 3.659 m?
| Summe der Teilgrundstiicksfldchen: 5.858 m?
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5.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick 1

Das (Teil-)Grundstlick wird ausschiieRlich aus bewertungstechnischen Grlinden in Bewertungsteilbereiche 1A
und 1B aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom (ibrigen
Grundstiicksteil abgetrennt und unabhéingig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verdufiert) werden kdn-

nen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungslteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

1A Einfamilienhaus 1.000 m?
iB Restfliche 1.200 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsfldchen 2,200 m?

Heideblock 38 in 21514 Witzeeze

Seite 24 von 92



Digt, Ing. Architekt Ridiger Meier Sachversténdiger fOr immobilienbeweriung

6 Verfahrenswahl mit Begrindung

6.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsiitze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Markiwert) ,durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechilichen Gegebenheiten und
tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittiung ohne Rilcksicht auf ungewthnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen

wére."

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

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

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren,

das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1, Satz 1 ImmoWertV 21). Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjekts, unter Berlicksichtigung der im gewdhniichen Geschiftsverkehr be-
stehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des Einzelfalls, insbesondere der Eignung
der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1 Satz 2 InmoWertV

21).
Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
Entscheidende Kriterien fir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

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

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke soliten immer mindestens zwei mdéglichst weitgehend voneinander
unabhingige Wertermittiungsverfahren angewendet werden (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV 21). Das zweite
Verfahren dient zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses.

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB, d. h. den
im ndchsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, mégiichst zutreffend zu ermittein.
Diesbezglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts heran-
zuziehen, dessen fiir marktkonforme Wertermittiungen erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5
BauGB i. V. m. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) am zuverldssigsten aus dem Grundstiicksmarkt (d. h.
aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachversténdigen zur Verfigung stehen.
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6.2 Zu den herangezogenen Verfahren

Beschreibung des Bewertungsmodelis der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist (auch in den Verfahren zur Beweriung bebauter Grundstiicke — dort, getrennt vom Wert der
Gebéude und der AuBenanlagen) i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichspreisen s0 zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére (§ 40 Abs. 1 immoWertV 21).

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

Bodenrichtwerte sind zur Wertermittiung geeignet, wenn die Daten hinsichtlich Aktualitdt in Bezug auf den
mafgeblichen Stichtag und hinsichtlich Reprasentativitat den jewsiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbil-
den und etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichun-
gen der Grundstiicksmerkmaie des Wertermittlungsobjekts beriicksichtigt werden kénnen (§ 9 Abs. 1 Im-
moWertV 21). Das setzt voraus, dass sie nach

¢ den ortlichen Verhéltnissen,

* derl.age und

s« des Entwicklungszustandes gegliedert
und

« nach Art und Maft der baulichen Nutzung,
s der ErschiieBungssituation sowie des beitragsrechtlichen Zustandes und
+ der jeweils vorherrschenden Grundstlcksgestalt

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

Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutachteraus-
schiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 1 BauGB). Der Bodenrichtwert ist bezogen
auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m? Grundstiicksfldche).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergieichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen — wie Erschliellungszustand, spezielle Lage, Art und Mal}
der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestait -, aber auch Abweichungen des Wertermitt-
lungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert
abgeleitet wurde, bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichspreis
bzw. dem Bodenrichtwert (§ 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 ImmoWertV 21 0. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter und auch hinreichend gegliederter und bezliglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter
Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner re-
lativen Richtigkeit (Vargieich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten Héhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die Bodenwertermittlung er-
folgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die allgemeinen
Wertermittlungsverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsob-
jekts (vgl. § 26 Abs. 2. V. m. § 9 Abs. 1 Séatze 2 und 3 immoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Boden-
wertermittlung” dieses Gutachtens).

Fir die anzustellende Bewertung liegt ein i. S. d. § 9 Abs. 1 immoWertV 21 i. V. m. § 196 Abs. 1 BauGB
geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfakioren definierter Bo-
denrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss veréffentlichte Bodenrichtwert wurde bezdglich seiner relati-
ven Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner ab-
soluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus
anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteiit. Die Bodenwertermittlung erfolgt
deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h. durch dessen Umrechnung auf die aligemeinen Wer-
termittiungsverhdltnisse zum Wertermittiungsstichtag und die Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts
(vgl. § 26 Abs. 2i. V. m. § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 immoWertV 21 und nachfolgender Abschnitt ,Bodenwerter-
mittlung" dieses Gutachtens).
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6.3 Bewertung des bebauten Gesamtgrundstiicks

6.3.1 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundstiicke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits beschrieben — das Ver-

gleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 1 InmoWertV
21).

Vergleichswertverfahren

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

* keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise verfiigbar ist

und auch

¢ keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen Grundstiicksmarkis zur
Bewertung des bebauten Grundsticks zur Verfligung stehen.

Zudem stehen sowoh|

e keine geeignete Indexreihe zur Anpassung der Vergleichskaufpreise und Vergleichsfakioren an die all-
gemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag

als auch

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

zur Verfligung.

Ertragswertverfahren

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschéftsverkehr® das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.) Dies trifft fr das hier zu bewertende Grundstlick zu, da es als
Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren (geméR §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) ist
durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (in erster
N#herung Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodeli ein-
gefuhrten Einflussgréfen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die
Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstlicke vorrangig bewertet, die Gblicherweise nicht
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errich-
tet) werden. Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, da es als Sachwertobjekt angesehen wer-
den kann. Das Sachwertverfahren {gemal §§ 35 —~ 39 ImmoWertV 21) ist durch die Verwendung des aus
vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Sachwertfaktors (Kaufpreise: Substanzwerte) ein Preisvergleich, in
dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten Einflussgréfien (insbesondere Bodenwert/Lage,
Substanzwert; aber auch Miet- und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und Wertunterschiede bewir-
ken.
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7 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , 1A*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022, Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie

folgt definiert:

Entwicklungsstufe
beitragsrechilicher Zustand
Grundstiicksflidche (f)

=  baureifes Land

frei

= 600 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Grundsticksflache (f)

= 14.10.2022
= baureifes Land

=  Gesamtgrundstick = 2.200 m?

Bewertungsteiibereich = 1.000 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

IL. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtiicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?
(Ausgangswert fir weitere Anpassung)
Ii. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwerigrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Ertduterung
Stichtag 01.01.2022 14.10.2022 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €/m?
Flache (m?) 600 1.000 x 0,88 E1
Entwicklungsstufe baureifes Land baursifes Land x 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier == 114,40 €/m?
Bodenrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 114,40 €/m?
Flache x 1.000 m?
beitragsfreier Bodenwert = 114.400,00 €

rd. 114.000,00 €

| Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2022 insgesamt 114.000,00 €.
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7.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Grundstiicksflichen-Umrechnung
Ermittlung des Anpassungsfaktors:

Zugrunde gelegte Methodik: Gutachterausschuss
Objektart: Ein- und Zweifamilisnwohnhaus (freistehend)

Fldche Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.000,00 0,88
Vergleichsobjekt 600,00 1,00

Anpassungsfaktor = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,88
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8 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,1A*

8.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&ude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgt. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorl4ufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Gebéudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise firr die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnitflichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstéindige Schétzung {vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und voridufigem Sachwert der bau-
lichen Auftenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
srtlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktiage (allgemeine Wertverhaltnisse)
isti. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und filr diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte} zu ermittein. Die ,Marktanpassung” des vorlufigen Sachwerts an die
Lage auf dem rtlichen Grundsticksmarkt fithrt im Ergebnis erst zum marktangepassten voridufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

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

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorléufigen Sachwert nach Beriicksichtigung gaf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale {vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).
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8.2 Erlduterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 IimmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&ude-
ftache {(m?) des {Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur vergieichbare Gebdude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Baukostenregionalfaktor

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

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Geb4ude mit an-
nahernd gieichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter &tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekis in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normatherstellungskosten besitzen berwiegend die Dimension €/m? Brutto-Grundfldche® oder €/m?
Wohnfliche* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittiung der Gebaudeflachen werden einige den Gebiudewert wesentlich beeinflussenden Geb&u-
deteile nicht erfasst. Das Gebdude chne diese Bauteile wird in dieser Wertermitilung mit ,Normobjekt® be-
zeichnet. Zu diesen bei der Grundflichenberechnung nicht erfassten Gebéudeteilen gehtren insbesondere
KellerauBentreppen, Eingangstreppen und Eingangstberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den flir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Fldche") durch Wertzuschlége beson-
ders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaft nur Gebdude mit — wie der Name bereits aussagt — normalen, d.
h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichiungen. iIm Bewertungsobjekt vorhan-
dene und den Gebdudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (cder Zeitwert) des Normobjektes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebdude vorhandene Ausstattungen undi. d. R.
fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebdudestandards miterfasst und demzu-
folge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berGcksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebduden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. L.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), weiche als ,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen” definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.
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Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahi der Jahre, in denen eine bauliche Aniage bei ordnungsgemafier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'tblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich ‘tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefihrt wurden oder in den
Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

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

Baumiinge! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebéude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfihrung oder Planung. Sie knnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaitungsaufwendungen, auf nachtrégliche &uliere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngein zurlickzufGhren.

Flr behebbare Schéden und Méngel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

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

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

« grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstédndigen
fur Schaden an Gebauden notwendig).

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

AuBlenanlagen

Dies sind aufterhalb der Geb&ude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (inshe-
sondere Ver- und Entsorgungsaniagen von der Gebdudeaufienwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).
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Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Zie! afler in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den
am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

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

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 InmoWertV 21 erl3utert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshaib auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschiieBend dirfen besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorigufigen Sachwert berlcksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhiltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der immoWertV 21
ermittelten ,vorldufigen Sachwerte* (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fur Einfamilienhausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
Objektgréfie.

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur Ermitt-
jung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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8.3 Sachwertberechnung (1A}

Gebiudebezeichnung Einfamilienwohnhaus Nebengebéude

Berechnungsbasis pauschale Wertschét-
zung

¢ Brutto-Grundfidche {(BGF)

¢ Wohn-/Nutzfliche (WF/NF) 175,84 m?

Baupreisindex (BP!) 14.10.2022 167,7

{2010 =100)

Normalherstellungskosten

» NHK im Basisjahr (2010} 1.730,00 €/m> WF

+ NHK am Wertermittlungsstichtag 2.901,21 €/im* WF

Herstellungskosten

¢ Normgeb&ude 510.148,77 €

¢ Zu-/Abschldge

« besondere Bauteile 156.000,00 €

¢ besondere Einrichtungen

Regionalfaktor 1,00 1,00

Geb#udeherstellungskosten 525.148,77 €

Alterswertminderung

+ Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 69 Jahre

« Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahre

¢ prozentual 53,62 %

s Faktor 0,4638

Zeitwert

+ Gebdude (bzw. Normgebaude) 243.564,00 €

+ besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

vorldufiger Gebdudesachwert 243.564,00 € 10.000,00 €

vorlaufige Gebdudesachwerte insgesamt 253.564,00 €

vorliufiger Sachwert der Aulenanfagen + 7.606,92 €

vorlidufiger Sachwert der Gebdude und Auenanlagen = 261.170,92 €

Bodenwert (vgi. Bodenwertermittiung) + 114.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 375.170,92 €

Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,00

marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,A“ = 375.170,92 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

(marktangepasster) Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich , A" = 375.170,92 €
rd. 375.000,00 €

Heideblock 38 in 21514 Wilzeeze

Seite 34 von 92




Dipl, Ing. Architekt Ridiger Meler Sachverst@ndiger fOr immobilienbewertung

8.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebéudefiichen (Brutto-Grundflachen {BGF) oder Wohnfldchen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277
~ Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur ais Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die
Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16
und 17);

bei der BGF z. B.

¢ (NichhAnrechnung der Gebéudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

s Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittiungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstdndigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz
der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Seite 35 von 92
Heideblock 38 in 21514 Witzeeze



Dipl. ing. Architekt RUdiger Meler

Sachversitindiger fdr immobilienbewertung

Ermittlung der Norma

Iherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 {(NHK 2010) fiir das Gebiude:

Einfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebiudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0% 1,0
Dach 15,0 % 0,8 0,2
Fenster und Auflentiiren 11,0% 1,0
Innenwénde und -thren 1,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRbdden 50% 1,0
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 285% | 685% 3,0% 0,0%

Beschreibung der ausgewihiten Standardstufen

Aullenwéande
Standardstufe 2 ein-fzweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995) o0.4.
Dach
Standardstufe 3 Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddmmung (nach ca. 1995) 0.4.
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tiw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;,

Aufsparrendémmung, therdurchschnittliche Da&mmung (nach ca. 2005) 0.4.

Fenster und Aulentiiren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung {nach ca. 1995), Rollladen {(manuell); Haustir mit zeiigeméiem Wirme-
schutz (nach ca. 1995) 0.4.

Innenwéinde und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Wénde in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwénde
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen o0.&.

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfilhrung bzw. mit Dammmaterial gefillte Standerkon-
struktionen; schwere Tiiren, Holzzargen o.&.

Deckenkonstruktion und

Treppen

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlsufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz 0.4,

FuRbdden

Standardstufe 3

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Béden besserer Art und Ausflihrung, Fliesen, Kunststein-
platten 0.&.

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3

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

Heizung

Standardstufe 3

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

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemafe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca, 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen o.4.
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilisnhauser
Anbauweise: freistehend
Gebdudetyp: KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Antell
dardanteil
[E€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.505,00 0,0 0,00
2 1.670,00 28,5 475,95
3 1.920,00 68,5 1.315,20
4 2.310,00 3,0 69,30
5 2.900,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.860,45
gewogener Standard = 2,8

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,&€/m? Bruttogrundfléche (BGF)* vertffent-
licht. Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossfléchen als Bezugs-
gréBe fur die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwen-
dung der Wohnfléche als BezugsgroRe gelost. Darliber hinaus besitzt die Wohnfidche gine grolere Markt-
néhe, da der Markt in Wohnfliiche denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der Bezugs-
grofe BGF auf die BezugsgréRe Wohnflache umgerechnet. Da fir die Umrechnung die urspriinglich zu den
NHK gehorenden Nutzfléichenfaktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnfldche) verwendet wurden, handeit sich hier-
bei grundsétzlich immer noch um die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie”. D. h. unter Verwendung des MaR-
stabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren kénnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnfld-
che modellkonform angesetzt werden (vgl. Sauerborn in [5], Seite 87).

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.860,45 €/m* WF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren geméai Sprengnetter

* Objektgréfle X 0,93
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebdude = 1.730,22 €/m* WF

rd. 1.730,00 €/m* WF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhéitnisse am Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaitnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurlickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittiungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, wird der zuletzt
verdffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.
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Zu-fAbschlige zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebdudes beriicksichtigt. Diese sind
aufgrund zusétziichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebéudes gegeniiber dem
Ausbauzustand des Normgebéudes erforderlich {bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Gebaudeflichen- bzw. Rauminhaltsberechnung nicht erfassten und damit in den durchschnittlichen
Herstellungskosten des Normgebé#udes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten-
bzw. Zeitwertzuschldge in der Héhe, wie dies dem gewbdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage die-
ser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche
Herstellungskosten filr besondere Bauteile. Bei 4lteren undfoder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziigiicher Abschlége.

Gebdude: Einfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten Zeitwert (inkl. BNK)
Dachaufpauten, KellerauBRentreppe 15.000,00 €
[ summe 15.000,00 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschétzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der durchschnittlichen Her-
stellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baukostenregionalfaktor
Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine Modeligrée im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-

dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV 21) wird bei der Sachwertberechnung der Regionaifaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittiung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aulenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfah-
rungswerte far durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen k&nnen auch hilfsweise sachverstén-
dig geschétzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften Auenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung unter
Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschiége.

Aultenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK})
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte 7.606,92 €
insg. (253.564,00 €)
| Summe 7.606,92 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestim-
mung der NHK gewé#hiten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 enthommen.
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Ermittiung der standardbezogenen GND fiir das Gebéude: Einfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den flir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten (iblichen Gesaminutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Obliche GND [Jahre] 60 685 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,8 betragt demnach rd. 69
Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus "lblicher Gesamtnutzungsdauer” abzliglich
"tatssichlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlén-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinah-
men durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Besei-
tigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentiichen Modernisierungsmafnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebdude: Einfamilienwohnhaus

Das (gemal Bauakte) ca. 1913 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sachwertrichtlinie®) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséchliche Punkie

Modernisierungsmafinahmen Maximale

{(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefithrte | Unterstelite Begrindung
MaBnahmen | Mallnahmen

Dacherneuerung inkiusive Verbesserung der 4 4.0 0.0
Wirmeddmmung ' ’

Modernisierung der Fenster und AulRentiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, 2 05 0.0
Gas, Wasser, Abwasser) ’ ’

Warmeddmmung der Aullenwénde 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De- 2 10 00
cken, Fulbdden, Treppen ’ !

Summe 9,6 0,0

Ausgehend von den 9,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebéude der Modernisierungsgrad ,mittlerer Mo-
dernisierungsgrad" zuzuordnen.
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in Abhdngigkeit von:

¢ der tiblichen Gesamtnuizungsdauer (69 Jahre) und

« dem (,vorldufigen rechnerischen") Gebéudealter (2022 — 1913 = 109 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 109 Jahre =) 0 Jahren

« und aufgrund des Modernisierungsgrads ,mittlerer Modernisierungsgrad” ergibt sich fir das Gebéude
eine {modifizierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der blichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (69 Jahre — 32 Jahre =) 37 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&udealter
ergibt sich zum Wertermittiungsstichtag ein fiktives Baujahr (2022 — 37 Jahren =) 1985.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Geb&ude ,Einfamilienwohnhaus® in der
Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnuizungsdauer von 32 Jahren und
s ein fiktives Baujahr 1985

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berlcksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell zugrunde zu legen.

Sachwertfaktor
Der angesetzte objektspezifisch angspasste Sachwertfaktor k wird auf der Grundiage

« der verfigbaren Angaben des 6rtlich zustéindigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfagbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

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

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

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem
Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorléufigen Sachwerts eine zuséatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansétzen des Sachwertverfah-
rens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind. Die in der Geb&udebeschrei-
bung aufgefihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis erforderlicher Aufwendungen insbeson-
dere fir die Beseitigung von Bauschéden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittlungsansétzen als
schon durchgefithrt untersteliten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich 'gedampft’ unter
Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifi-
ziert.
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9 Ertragswertermittiung fiir den Bewertungsteilbereich ,,1A"

9.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Erfragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Eriragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Malgeb-
lich fiir den vorldufigen (Ertrags)Wert des Grundstuicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich
als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowoh! die Verzinsung flir den Grund
und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen {insbesondere Gebéude)} und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstelit. Der Grund und Boden giit grundsétzlich als unvergénglich (bzw.
unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Aniagen
zeitlich begrenzt.

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

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

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des
Grundstiicks” abz{iglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

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

Der vorldufige Ertragswert sefzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,vorléufigem Ertragswert der bau-
lichen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorl&ufi-
gen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorléufigen Ertragswert sachgemaft zu ber{icksichtigen.

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

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktlblich erziel-
baren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Gblichen {nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemaéglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebéude) auszugehen. Als marktlblich
erzielbare Ertrage konnen auch die tatséchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktlblich
sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Gblichen, nachhaitig ge-
sicherten Nutzungsméglichkeiten ab undfoder werden fir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittiung des Rohertrags zu-
nichst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrége zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die flir eine ordnungsgemafe Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks {(insbesondere der Gebéude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfail-
wagnis und die Betriebskosten.

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

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

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

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermiitlungsstichtag bezogene (Einmal)Be-
trag, der der Summe aller aus dem Objekt wéhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége ein-
schlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wihrend der Nutzungsdauer noch anfal-
lenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertméfig gleichzu-
setzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21}

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstick hinsichtiich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzu-
folge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die aligemeinen Wertverhait-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise ber{icksichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wer-
termittlungsstichtag’ zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebgude fiktiv verjiingt),
wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefilhrt wurden oder in den
Wertermittiungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom tiblichen Zustand
vergleichbarer Objekie abweichenden individueilen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéden (siehe nachfoigende Erléuterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiange! und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21}

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

Bauschaden sind auf unteriassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche duBere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundiage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

« nur zerstorungsfrei — augenscheinfich untersucht wird,

« grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt {dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schdden an Gebauden notwendig).

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

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

Lassen sich die aligemeinen Wertverhitnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssétze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiib-
liche Zu- oder Abschlége erforderlich.
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9.3 Ertragswertberechnung (1A)

Gebidudebezeichnung Mieteinheit Flache |Anzah! | marktlbtich erzielbare Nettokaltmiete

Ifd. { Nutzung/L.age (m?) (Stck.) (€/m*) monatlich jahriich

Nr. bzw. € (€)

(€/Stck.)
Einfamilienwohnhaus |1 |Wohnhaus 83,05 9,00 747,45 8.969,40
DG
1 | Wohnhaus 92,79 9,00 835,11 10.021,32
EG
Summe 175,84 1.582,56 18.990,72
Rohertrag (Summe der markt{iblich erzielbaren jdhrlichen Nettokaltmieten) 18.990,72 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiblich erzielbaren jahriichen Nettokaltmiete) - 4.747,68 €
jéhrlicher Reinertrag = 14.243,04 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,25 % von 114.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.565,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 11.678,04 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV 21)
bei p= 2,25 % Liegenschaftszinssatz
und n = 32 Jahren Restnutzungsdauer x 22,638
vorliufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 264.367 47 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 114.000,00 €
vorliufiger Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,1A“ = 378.367,47 €
marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00€
marktangepasster vorliufiger Ertragswert = 378.367,47 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,1A“ = 378.367,47 €
rd. 378.000,00 €
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9.4 Eriduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzfiichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabh#ngigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMRY), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Mafiga-
ben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundfiéchen auf die Wohnfliche systematisiert sind, sofern
diesbezlgliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzfldchenermittiung. Die Berechnungen kénnen demzu-
folge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFiV; Il. BV, DIN 283; DIN 277} abweichen, sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grundmiete umla-
gefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmieten fir mit dem Be-
wertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

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

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

« aus anderen Mietpreisverdffentiichungen

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

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?* Wohn-
oder Nutzfische bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) be-
stimmt.

Dieser Wertermittiung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungs-
kosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde,
das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objekispezifisch angepasste Liegenschafiszinssatz wurde auf der

Grundiage
« der verfigbaren Angaben des drilich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
« der verfligbaren Angaben des Oberen Gutachterausschusses bzw. der Zentralen Geschéftsstelle,

« des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
sitze als Referenz- und Ergénzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Objektart,
Restnutzungsdauer des Gebéudes sowie ObjektgroBe (d. h. des Gesamtgrundstlickswerts) angegeben
sind, sowie

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

 des lage- und objektabhiingigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen. Aus die-
sem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Erfragswerts eine zusétzliche Marktanpas-
sung durch marktibliche Zu- oder Abschidge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnhutzungsdauer

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

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

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer etc. mitgeteiit worden sind.
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10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,1B“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 130,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie
folgt definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 14.10.2022
Entwicklungsstufe =  baureifes Land
Grundsticksfiache (f) =  Gesamtteilgrundstiick = 2.200 m?

Bewertungsteilbereich = 1.200 m?
Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéitnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei

beitragsfreier Bodenrichtwert = 130,00 €/m?

(Ausgangswert flr weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick { Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfakior Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 14.10.2022 X 1,00
Iil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 130,00 €im?
Fldche (m?) | - 1.200 x 0,15 Anpassung gem. GA
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 19,50 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 19,50 €/m?
Flache x 1.200 m?
beitragsfreier Bodenwert = 23.400,00€

rd. 23.400,00€

Der beitragsfreie Bodenwert {(1B) betragt zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2022 insgesamt 23.400,00 €. l
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Zur Bewertung des Teilgrundstiicks ,1B" sind ergénzend zum reinen Bodenwert evti. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 23.400,00 €
Wert der AuBenaniagen (vgl. Einzelaufstellung) * 702,00 €
Vergleichswert 1B = 24.102,00 €

rd. 24.000,00 £

10.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung

AuBenanlagen

Aufienaniagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)

prozentuale Schétzung: 3,00 % 702,00 €

Summe 702,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentlimer efc. mitgeteilt worden sind.
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11 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen Teilgrundstiick 1A

11.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung® dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fur
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensméBige Umsetzungen ven Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flhren
deshalb gleichermaRen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

o von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

« von der Verfiigharkeit und Zuverl&ssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

11.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gew6hnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwer-
termittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert
abgeleitet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) er-
forderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

11.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse Teilgrundstick 1

Die Verfahrenswerte {(Sachwert, Erfragswert undfoder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

1A 378.000,00 € 375.000,00 €

1B 24.000,00€ 24.000,00 €
[Summe 402.000,00 € 399.000,00 €j

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Gblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Sachwert orientieren.
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Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 399,000,00 € ermittelf.
Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 402.000,00 € ermittelt.

11.4 Gewichtung Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung {(d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzulsiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, Sachwertfaktor) und flir das Ertragswertverfahren in guter Qualitét (Vergleichs-
mieten, Liegenschaftszinssatz) zur Verfagung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitét der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengesteliten Verfahrensergebnissen betragt:
[399.000,00 € x 0,900 + 402.000,00 € x 0,600] + 1,500 = rd. 400.000,00 €.

Der Wert firr das Teilgrundstiick 1 (A+B) wird zum Wertermittiungsstichtag 14.10.2022 mit rd.

400.000,00 €

in Worten: vierhunderttausend EURO

geschétzt.
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12 Wertermittiung fiir das Teilgrundstiick 2

12.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermittein (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV 21).

Bodenrichiwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

« dem Entwicklungszustand gegliedert und

o nach Art und Maf der baulichen Nutzung,

» dem beitragsrechtlichen Zustand,

« der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebaudesteliung zur Nachbarbebauung und
» dér Bodengiite als Acker- oder Griinlandzah!

hinreichend bestimmt sind (vg!. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
héltnisse vortiegen.

Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beztiglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitit Uberpriift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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13 Bodenwertermittiung Teilgrundstiick 2

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt 5,00 €m? zum Stichtag 01.01.2022. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt

definiert:
beitragsrechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksfiéche (f) =  keine Angabe
Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag = 14102022
Entwicklungsstufe = Wald
Grundstiicksflache (f) = 3.659m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
14.10.2022 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beltragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,00 €/m?
{Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
I. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2022 14.10.2022 x 1,00

Hl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Jageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 5,00 €/m?
Flache (m?) | keine Angabe 3.659 X 1,00
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 5,00 €/m*
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 5,00 €/m?
Flache x  3.659m?
beitragsfreier Bodenwert = 18.295,00 €
rd...18.300,00€

[ Der beitragsfreie Bodenwert betrégt zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2022 insgesamt 18.300,00 €.
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Zur Bewertung des Teilgrundsticks ,B* sind ergénzend zum reinen Bodenwert evil. vorhandene Wertbeein-
flussungen durch AuBenaniagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder besondere objektspezifische
Grundstlicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu berlicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermitilung) 18.300,00 €
Wert der AuBenanlagen {vgl. Einzelaufstellung) + 549,00 €
Vergleichswert = 18.849,00 €
rd. 19.000,00 €
13.1 Erlduterung zur Vergleichswertberechnung
AuRenanlagen
AuBenanlagen vorliufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % 549,00 €
Summe 549,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend berlicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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14 Wert des Teilgrundstiicks 2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 19.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2022 mit rd.

19.000,00 €

in Worten: neunzehntausend EURO

geschatzt.
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15 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
iiblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke orien-
tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

1 Einfamilienhaus 2.200,00 m? 400.000,00 €
2 unbebaut 3.659,00 m? 19.000,00 €
Summe 5.859,00 m? 419.000,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienwohnhaus mit Nebengeb&uden bebaute Grundstiick in 21514
Witzeeze, Heideblock 38

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzeeze 328 2
Gemarkung Flur Flurstick
Witzeeze 7 74/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 14.10.2022 mit rd.

419.000,00 €

in Worten: vierhundertneunzehntausend Euro

abzgl. 39.000,00 € (ca. 10%) aufgrund fehlender Innenbesichtigung
380.000,00 €

in Worten: dreihundertachtzigtausend Euro

geschatzt.

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

Hamburg, den 06. Dezember 2022

|
I |
| L
|
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet unbeschréinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer verginbarten Dritiverwendung) ein
Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahriassigkeit, einschlieflich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méngeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Kérpers oder der Gesundheit.

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberlhrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehtrigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrléssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder libermittelt werden, ist auf die Hhe des fur den Auftrag-nehmer méglichen Riickgriffs
gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschiossen.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten {z.B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u.4.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-pariert und/oder einer
anderen Nutzung zugefohrt werden. Falls das Gutachten im Internet ver&ffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen,
dass die Versffentlichung nicht fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das
Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens vertffentlicht werden, in anderen Fallen maximal
fiur die Dauer von 6 Monaten.

- Leistungsabgrenzung -

Baumzngel und -schiden: Diese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die Ermittlung des Verkehrswertes nitig sind. Es
wurden keine zerstérenden Untersuchungen durchgefihrt, berilcksichtigt werden nur sichtbare, nicht verdeckte Méngel.
Insofern stellt dieses Gutachten kein abschlieRendes Gutachten iiber bauliche Ménge! und Schaden dar. Ggf. vorhandene
Risse in Bauteilen (innenwande, Aulenwénde, Decken, Fensterstiirze etc.) bis ca. 1,0 mm Rissbreite sind in dieser Wer-
termittiung als auch in der allgemeinen bzw. praxisnahen Bewertung und Einschétzung von Bauschéden als {bliche und
somit tolerierbare Risshildungen eines Bauwerks oder Bauteils anzusehen bzw. zu verstehen, die durch Setzungen o.8.
entstanden sein kdnnen. Fiir versteckie oder verdeckte bauliche Manget und Schaden etc., ggf. verarbeitete Schadstoffe
| Materialien sowie Méngel durch Hausschwamm-, Haus-, oder Holzbockbefall 0.4. wird ausdriicklich keine Haftung durch
den Sachverstandigen tibernommen. Somit ist eine Mangelfreiheit des Objekts nicht gewdhrleistet.

Baubeschreibung: Es werden nur offensichtiiche und vorherrschende Merkmale aufgez&hit, soweit sie ohne Zerstérung
erkennbar sind; Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vortiegen-den Unterlagen, Hinweisen
wéhrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit
einzelner Bauteile, Anlagen, Ausstattungen und Instailationen wurde nicht geprlift; im Gutachten wird die Funktionsfdhig-
keit unterstellt.

Schadlinge und Schadstoffe: Die Begutachtung des Grundstucks und des Gebéudes erfolgten ausschlielich im Rah-
men der Verkehrswertermittlung. Die vorliegende Wertermittlung ist somit kein Gutachten zur Beurteilung der Bausub-
stanz der baulichen Anlagen. Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorfiegenden Verkehrswertgutachtens wurden
keine Untersuchungen hinsichtlich Standsicherheit, Schall-, Warme- oder Brandschutz, gezielte Untersuchungen zu
Bauschaden und Baumangeln sowie Bodenverunreinigungen vorgenommen. Ebenfalls wurden keine Untersuchungen
beziiglich Befall durch tierische oder pflanziiche Schadlinge (in Holz oder Mauerwerk) oder hinsichtlich schadstoffbelas-
teter Bauteile durchgefuhrt. Das Gebaude und insbesondere das Sondereigentum wurden auch nicht explizit auf die Ver-
wendung von gesundheits-schédlichen Baumaterialien unter-sucht. Da solche Untersuchungen nicht Gegenstand eines
Verkehrswertgutachtens sind und nicht sein konnen, verweise ich hier bei weiterem Klarungsbedarf auf entsprechende
Bausachverstéindige, beziehungsweise Spezialinstitute.
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Ein Verkehrswertgutachten kann immer nur offensichtliche (Bau)Schaden und Umsténde beriicksichtigen, die durch Inau-
genscheinnahme erfasst werden konnen. Bauteilzerstérende Untersuchungen wurden bei der Begutachtung des Geb&u-
des nicht durchgefihrt. Augenscheinlich nicht erkennbare Bauschéiden und Baumé#ngel an der statischen Konstruktion
sowie an anderen Bauteilen konnen somit im vorliegenden Gutachten auch nicht berlicksichtigt sein.

Baugrund: Eine lage(ibliche Baugrundsituation ist insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariiberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit. Des Weiteren wird
darauf hingewiesen, dass ein Grundsttick im Rahmen einer Verkehrswertermittiung generell nicht auf eventuell vorhan-
dene Altlasten bzw. Bodenverunreinigungen untersucht wird. Die Beurteilung des Grund und Bodens im Hinblick auf das
Vorhandensein von Altiasten ware nur Uber das Entnehmen von Bodenproben und mittels der Erarbeitung eines Bau-
grundgutachtens méglich. Der vorgenannte Verkehrswert unterstelit grundsétzlich einen kontaminierungsfreien Zustand
des Grundstiicks. Evtl. vorhandene Belastungen des Grund und Bodens miissten demnach gesondert wert-mindernd in
Ansalz gebracht werden. Augenscheinlich waren jedoch keine Belastungen erkennbar.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage der tatséchlich bestehenden Gebaude durchgeflihrt. Die
Ubereinstimmung der baulichen Antagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wird vo-
rausgesetzt.

Abgaben, Beitrage, Gebuhren: Fur die vorliegende Wertermittlung wird ungepriift unterstellt, dass alle weiteren, nicht im
Gutachten angesprochenen, éffentlich-rechtiichen Abgaben, Beitréige, Geblhren usw. zum Wertermittlungsstich-tag erho-
ben und bezahit sind.

Unterlagen: Des Weiteren wird hiermit die Volistandigkeit der mir vorliegenden Unterlagen unterstellt. Nicht angefiihrte
Unterlagen konnten bei der hier vorliegenden Bewertung auch nicht beriicksichtigt werden. Alle Feststellungen zur Be-
schaffenheit und zu den tatsachlichen Eigenschaften des Grundstlicks und des Gebaudes erfolgten ausschlieflich nach
den vorliegenden Unteriagen und aufgrund der Inaugenscheinnahme bei der Ortshesichtigung.

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

Aligemein; Es bleibt jedem Gutachtenleser in diesem Zwangsversteigerungsverfahren vorbehaiten, die durch den Sach-
verstindigen dargestellte, begriindete Ermittlung des Verkehrswertes der Immobilie mit den festgesteliten Mangeln / Mo-
dernisierungsaufwendungen anders zu beurteilen. Etwaige Schadens- oder Regressanspriiche aus vorgenannten Beson-
derheiten dem Sachverstdndigen gegeniber sind hiermit ausdrilcklich ausgeschlossen.

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

Fiir das Teilgrundstiick 1 in Witzeeze, Heideblock 38
Flur7 Flurstiicksnummer 74/1 Wertermittlungsstichtag: 14.10.2022
Bodenwert

Bewertungsteil- Entwick- beitrags- BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)

bereich 1 lungsstufe rechtlicher [€/m?] [m?] [€]
Zustand
A baureifes frei 114,00 1.000,00 114.000,00
Land
B baureifes frei 19,50 1.200,00 23.400,00
Land
Summe; 133,50 2.200,00 137.400,00

Objektdaten

Bewertungs- | Gebdude- BRI BGF | WFINF Baujahr GND RND

teilbereich bezeich- [m?] [m?] fca.m?] ca. [Jahre] | [Jahre]
nung / Nut-
zung
A Einfamilien- 175,84 1913 69 32
wohnhaus

B
Wesentliche Daten

Bewertungsteil- | Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-

bereich [% des RoE] satz [%] faktor
A 18.990,72 474768 € 2,25 1,00
(25,00 %)

B
Relative Werte
relativer Bodenwert: 781,39 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerk- 0,00 €/m? WF/NF
male:
relativer Verkehrswert: 2.274,79 €/m* WE/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 21,06
Verkehrswert/Reinertrag: 28,08
Ergebnisse
Ertragswert: 402.000,00 €
Sachwert: 399.000,00 €
Vergleichswert: ---
Verkehrswert (Marktwert): 400.000,00 €
Wertermittiungsstichtag 14.10.2022

Bemerkungen: chne Innenbesichtigung, ohne Grundstiicksbegehung
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Wertermittiungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Teilgrundstiick 2

in Witzeeze, Heideblock 38

Flur 7 Flurstcksnummer 74/1 Wertermittiungsstichtag: 14.10.2022
Bodenwert
Bewertungs- | Entwicklungs- | beitrags- BWI/Fliche Fliche Bodenwert (BW)
teilbereich stufe rechtlicher- [€/m?] [m?] [€]
Zustand
B Wald o0.4. frei 5,00 3.659,00 18.300,00
Summen: 5,00 3.659,00 18.300,00
Wesentliche Daten
Bewertungs- | Jahresrohertrag BWK Liegenschaftszins- | Sachwert-
teitbereich RoE [€] [% des RoE] satz [%] faktor
B — — — -
Ergebnisse
Vergleichswert: .
Verkehrswert (Marktwert): 19.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 14.10.2022
Bemerkungen: ohne Grundstiicksbegehung
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16 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

16.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenersteliung giitigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

LBO:
Landesbauordnung fiir das Land Schleswig-Holstein

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

2VG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der flir die Werter-

mittiung erforderlichen Daten — Immobitienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

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

VW-RL.:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL)

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichilinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerie (Marktwerte) von Grundsticken

WoFiV:
Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; ob-

wohl im Oktober 1983 zurlickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

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

Wirme- und Kélteerzeugung in Gebéuden
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16.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1]

121

(3]
[4]

(6]

i71
8]
{9l

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishiifen, Loseblatisammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

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

Sprengnetter / Kierig {/ Drieflen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immabiii-
enbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

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

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

[11] BKi Kostenplanung Baupreise kompakt fir Neubau und Altbau

16.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neue-
nahr-Ahrweiler entwickeiten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 2022) erstelit.
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17 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Fotos

Anlage 1a: Luftbild

Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Aniage 4. Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekis

Anlage 5: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten

Anlage 7: Wohn- und Nutzfiichenberechnungen {(Grundlage Bauzeichnungen)

Anlage 8: Rauminhaltsberechnungen

Aniage 9: AuBlenbereich § 35 BauGB / im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB
Anlage 10: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Urheberschutz, alle Rechte vorbehaiten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestatiet.

Seite 62 von 92
Heideblock 38 in 21514 Wilzeeze



Dipl. Ing. Architekt RUdiger Meier Sachversténdiger fUr Immobilienbewertung

Anlage 1: Fotos
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Bild1:  unmittelbare Umgebung Heideblock Bild2:  unmittelbare Umgebung Heideblock

Bild 3: Teilansicht von der Strale Bild 4: Teilansicht von der Stralle / Bereich
Auffahrt
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Anlage 1: Fotos
Seite 2 von 4

Bild 6: Teilansicht von der Stralle / Auffahrt Bild 5: Teilansicht von der Stralke / Gara-
gengebédude

Bild 7: Teilansicht von der Stralle / Wohn- Bild 8: Teilansicht von der Strafle / Wohn-
haus haus
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Anlage 1: Fotos

Seite 3 von 4

Bild9:  unmittelbare Umgebung riickwértige  Bild 11:  unmittelbare Umgebung wie vor
Zufahrt

Bild 10:  unmittelbare Umgebung / rickwar- Bild 12:  Teilansicht  ruckwartiger  Grund-
tige Zufahrt stlicksbereich
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Anlage 1: Fotos
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Bild 13:  Teilansicht riickwértiger ~ Grund-
stiicksbereich
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Anlage 1a: Luftbild
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Dieses Dokument beruht auf einer Bestellung vom 03.12.2022 auf der Handelsplattform der on-geo GmbH bzw. webmaps. Mit dieser
Lieferung wurden die zu diesem Zeitpunkt giiltigen Nutzungsbedingungen der on-geo GmbH bzw. webmaps anerkannt. Copyright by on-
geo bzw. webmaps 2022.
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Anlage 2: Uberregionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Regionale Lage mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 4: Auszug aus dem Stadtplan mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 5:
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Anlage 6: Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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Bild 6:

Grundrisse und Schnitte, Ansichten
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H - 3,50 m { ZrdgeschoB )
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Baubeschreibwyg und Veprnchnung des obm umbauten
Raumes zum Neubau sinor Waschkliche u. 3 Garagen
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Bpubeschreibung

Fundamentet Beton B- Bo frostfrei
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Sohornateint Schwendilator- Kemin 1 rohrig 14/2c em
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Isclierung: Wgagerechte Sperraschicht 1h 500 er Bitumen-
pappe

In der Waachkilche Kacheinelfenbein
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Wand- u. Deckenputz glatt
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Aulenbereich § 35 BauGB / im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB

§ 35 Baven Im Avlenbereich

(k) im AuBenberaich ist &in Vorhaben nur zuldssig, wenn dffentliche Belonge nicht entgegenstehen, die
aseichende EnchlieBung gesichert ist und wenn as

ainem lang- oder forstwirtschaltlehan Belieb dient und nur elnen untergeordreten Tell der
Betrigbsftdche einnimmi,

einem Betrieb der gartenbauiichen Erreugung dient,

der étfentlichan Versorgung mif Elekifzitél, Gas, Telekommunikationsdlanstlelsfungen. Wirme
und Wasser, dar Abwassemwirlschaft oder einem orlsgebundenen gewerblichen Belrigb dient,

wegen seiner basonderen Anfordderungen on die Umgebung. wegen selner nochteligen
wirkung auf die Umngebung ader wegen seinar besonderan Zweckbestmmung nurim
Aulienterelch ausgefUhnt werden solk es salf denn, es handei! sich um die Enichiung, Anderung
ader Erweiterung einer bavlichen Aniage zur lierhaliung, dle dem Anwendungsbereich der
Nummer ] nicht unledditt und die einer Pllich zur DurchfGhung einer standoribazogenen oder
aligemelnen Vorprifung oder elner imweltvertrglichkeitsprifung nach dem Geselz Gber die
Umwellveriaglichkeltsprifung unterfiegt, wobsl bei kumuligrenden Varhaben fr die Annohme
aings engen fwsammeanhangs disjenigen Tishallungsanlagen au bertcksichligen sind, die auf
demselben Belrigbs- oder Baugeidnde legen und mif gemeinsamen belieblichen oder
baulichen Einichlungen verbunden sing,

der Efarschung. Entwickiung oder Nulzung der Wind- oder Wasserenergie dient,

der energefischen Nutzung von Blomasse im Rahmen eines Betriebs nach Nummer | oder 2
oder eines 8ehiebs nach Nummer 4. der Tierholtung betreibl, sewie dem Anschluss solcher
Anfagen an das dffentliche Versorgungsnedtz dient, unter folgenden Voroussetzungen:

a)

das Yorhaben steht in einem raumiich-funklionaten 2usammnenhong mit dem Betrieb,

B)
die Biomasie starmmit Dherwiegend aus dem Beirieb cder Goerwiegend ous diesermn und gus
nahe gelegenen Betrieben nach den Numrem 1, 2 oder 4, soweit lelzterer Tlathaltung betreibf,

<)

a5 wird je Hofstelle oder Betiebsstandert nur eine Anloge behisben und

d)

die Kapazildt einer Anlage zur Ezeugung von Biogas Gberschreitet nichl 2.3 Milionen
Nermkubikmeter Blogas pro Jaiy, die Feuenungswimeleistung anderer Anlogen Dberschreitel
nicht 2,0 Megowatt,

der Erforschung, Enbwickiung odear Nulzung der Kemensrgie u Fiedlichen Zwecken oder der
Enisorgung radioakiiver Abfélie dient, mit Ausnahme der Neuerichtung von Antagen zur
Spallung vor Kembrannstoffen zur gewerbiichen Erzeugung von Elekinzitat, oder

der Nurzung solarer Strahlungsensrgle i, anund auf Dach- und AuBerwandfléchan von
mlissigerweite genuizten Gabduden dient, wenn die Anlege dem Gebdude baulich
untergeordnel it

[2) Sonstige Voraben k&nnen im Einzelfal zugelassen werden, wenn thre Ausiihrung oder Benuizung
bHentliche Balangé nicht beeinirdchtigt und die ErschiicBung gesichert ist,

{3) Eine Beeinlriichligung Bffentlicher Belonge tegt insbesondara vor, wenn das Varhaben

1.

den Darstellungen des Fichennutzungspians widerspricht,

den Darstellungen sinas Lendschaftspians oder sonstigen Plans, inshesondere des Wasser-,
Abfal- oder Immissiorsschutzrechts. widerspricht,
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Auftenbereich § 35 BauGB / Im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB

3
schitdiiche Umwelleinwirkunigen hervorrufen kann ader innen ausgeselzt wird,

4,
unwirdschaftiche Aufwendungen fiir StraBen oder anders Yerkehiseiniichtungen, for Antagen
dar Versorgung oder Entsorgung. flr die Sicherheit oder Gesundhaeit oder fiir sonstige Aufgaben
arforderd,

5.
Belange des Naturschulzes vl der tandschoflspllege, des Badanschutzes, des
Renkmolschutzes oder die natiiche Eigenarl der Landschaft und ihran Erholungswerl
haeinifichligl oder dos Orts- und Landschafisoid vennsialtet,

6
MaBnahmen ur Verbasserung der Agrorsiruktur beelnlrdichiigl, die Wassarwirtschatt oder den
Hoghwasserschutz gafahrdst,

7.
dle Enislehung, Verestigung oder Erweilerung einer Spiittarsiadlung beflirchten [Gsst oder

8.

dia Funkdionstdhigkeil ven Funkstellan und Radaoranlagen 319rt

Raumbedeutsame Yorhaben diifen den Zieten der Roumordnung nicht widersprechen; ffentliche
flelange stehen raumbedeutsamen Vorhaben nach Absatz 1 nicht enigegen, soweit dle Balange bel
der Danslalung dissar Vorhaben ols Zisle der Roumordrung abgewogen worden sind, Offentiiche
Bekange stehen einem VYorhaben noch Absatz 1 Nummer 2 bis 6 in der Regel auch dann entgegen,
sowail hierfGr durch Darstellungen Im A&chennutzungsplan oder als Zisle der Raumondnung eing
Ausweisung an anderer Stelle erfolgt ist.

(4) Den nachfolgend bezeithnelan sonsligen Yorhaen im Sinne des Absatzes 2 kann nicht
enlgegengshalten werden, dass sie Darstellungen des Fittichennulungsplans oder eines
Landschatisplons widersprechen, die natiiriche Elgenar! der Landschaft beeintréichiigen oder die
Entstahung, Verfestigung eder Erweilanung einer Splitlersiadiung befiirchten [assen, soweit sie Im (brigen
auBenbersichsvertraglich im Sinne des Absalzes 3 sind:

N .

die Anderung der bisherigen Nutzung eines Gebaudes, das uater den Voraussetzungen des
Absaizes | Nummer [ emichtel wurde, unter folgenden Vorgussatzungen: .

a)
das Yorhaben diend siner zwackméBigen Vemwendung erhaltenswerder Bausubsianz,

b) .
die éulers Gestalt des Gebdudes bleibt im Wesenitichen gewahit,

<

die aufgabe der bisherigen Nulzung liagt nicht langer als sieben Jahre zurick,

dj
daos Gebédude ist vor mehr als sleben Jahren utdssigerweite enichlel wordan,

aj

das Gebéiude steht im rdumlich-funktionaien Jusommannang mit dar Hofstelie des [and- oder
forslwirschaftichen Betriabs,

f .

Im Fatte der Anderung zu Wohnzwecken entslehen neben den bisher noch Absatz | Nummer 1
udssigan Wohnungen héchsiens finf Wohnungen je Hofslelie und

al

eswird eing Yerpflichiung Obemoemman, kelna Naubebauung ofs Ersatz fr die cufgegebene
Nutzung vorzunehmen, es sel denn, dle Neubebauung wird im Interesse der Enlwickiung des
Baldebs im Sinne des Absalzas | Nummer | efforderdich.

die Neuarrichtung eines gleichartigen Wohngebéudes an glaicher Stelle unter folgenden
Yoraussefzungen:

a)

dos vorhandene Gebbude ist zulissigerweise erichlel warden,

b}
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AuRenbereich § 35 BauGB / Im Zusammenhang bebauter Ortsteile § 34 BauGB

das vorhandene Gebdude weisl Misssidinde oder Méngel aul,

<
das vorhandene Geb&ude wurde oder wird selt 1&ngerer Zeit vom Eigentbmer seibst genutz!
und

[eH

Tatsachen rechtertigen die Annahme, dass das neu erichlete Gebdude [Ur den Egenbedarf
das bisherigen Eigantimers ader seiner Farile genutzt wird; het der ElgentOrner das
vorhandane Gebauds im Wege der Erbfolge von einem Yorelgenlimer erworben, der es sell
langerer Zeit selbs genulzt hat, raicht es aus, wenn Talsachen die Annahme rechiferfigen, dass
das nev enichtete Gebdiude fir den Elgenbedorf des Elgentimers oder seiner Familie ganuizt
wird,

die alsbaldige Neuenichtung aines zuldssigerweise arichtetan, durch Brand, Naturerelgnisse
ader andere auBergewshnliche Ereignisse zerstdrien, glelchortigen Gebdudes an gleicher
Stella,

dle Andarung oder Nutzungsénderung von erhattenswerten, das Bild der Kullulandschaft
prigenden Gebduden, auch wenn sie aufgegaben sind, wenn das Vorhaben alner
rweckmablgen Verwendung der Gebdude und der Erhaltung des Gestoltwerts dient,

die frweiterung elnes Wohngebdudes auf bls zu hchstens zwel Wohnungen unter folgenden
Voraussatzungan:

a)

daos Gebdude ist 20ldssigarwelse emchiet worden,

b}
die Frweiterung ist im Yarhdlinis zum vorhandenan Gebéude und unter Berdcksichilgung der
wWonnbedirfnisse angermessen und !

<)
bei der Eiichtung einer weiteren Wohnung rechiferdigen Tatsachen die Annahme, dass dos
Gebdude vam blsherigen Figentimer oder seiner Fomilie selbst genulzt wird,

die bauliche Erweiterung gines zuléssigerweise errichieten gewerblichen Belriebs, wenn die
Erwaiterung im Yerhdilinis zum vorhandenen Gebaude und Betrieb angemessen ist.

In begrindeten Einzelidlien gill die Rechisfolge das Satzes 1 auch fir die Neuerrichiung eines Gebdudes
im Sinne des Absatzes | Bummer 1, dem eine andere Nutzung wugewiesen werden solt, wann das
urspriingliche Gebaudse vom auBeren Erscheinungsbid auch zur Wahrung der Kullurkindschall
erhaltenswer ist, kelna slérkere Belasiung des AuBankareichs zu erwarten iyt als in Féllen des Satzes |
und dle Neuerichiung auch mit rachbarichen Interessen verelnbar ist; Satz | Nummer 1 Buchstabe b
bis g gilt entsprachend. In dan Fallen des Satzes 1 Nummer 2 und 3 sowle des Satzes 2 sind geringflgige
Erweilerungen des neuen Gebdudes gegeniber dem baseiligten oder zarstirten Gebduds sowls
geringligige Abwelchungen vom bisherigen Standor des Gebtudes zulissig.

{5) Die nach den Abséilzen | bis 4 zuléssigen Vorhaban sind in einer fdchensparenden, dle
Bodenversiegelung auf das notwendige MoB begrenzenden und den AuBenbareich schonenden
Waeisa auszufthren. Fr Vorhaben noch Absalz 1 Nummer 2 bis & Ist als welters
Tulssigkeitsvorausselzung eine Verpflichtungsekitrung abzugeben, dos Yorhaban nach doverhafter
Aufgabe der zullissigen Nutzung zurlickzubouen und Bodenversiegelungen zu besaeiligen; bei einar
nach Absatz | Nummer 2 bis 6 zuléssigen Nutzungsénderung ist dis ROckbauverpflichtung u
Obermnshmen, bei ainer nach Absalz | Nummar | oder Absatz 2 zulissigen Nufzungs@nderung entfdllt
sle. Dig Baugenehmigungsbehdrde sall durch nach Londestecht vorgesehene Baviast oder in anderar
Weise die Einhallung der Verpilichiung nach Salz 2 sowie noch Absaifz 4 Sofz | Nummer | Buchstabe g
sicherstellen. Im (brigen solt ste in den Féllen des Absatzes 4 Salz 1 sicherstellen, dass die bauliche oder
sorstige Anfage nach DurchfShnung des Vorhabens nur in der vorgesshenen Ar genutzt wird.

{6) Die Gameinda konn fir bebaute Bersiche im AuBenbersich, dle nicht tberwlegend
landwirtschatilich gepragt sind und in denen eine Wohnbebauung van einigem Gewichi varhanden kst
durch Satzung bestimmen, doss Wohnzwecken dienenden Vorhaben im Sinne des Abisatzes 2 nichd
entgegangehalten werden kane, doss sle einer Darstellung Im Rachennulzungsplen Ober Adchen fir
die Landwirtschafl ader Wold widersprechen oder die Enislabung oder Yerfestigung einer
Spiiftersiedlung befOrchien lgssen.
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Die Salzung konn auch ouf Yornaben ersireckt werden, die Kleinaren Hondwerks- und
Gewerbebelrisben disnen. In der Satzung kdnnah ndhare Bestimmungen Uber die Zullssigkelt gefrotfen
warden, Voraussetzung flir die Aulsieliung der Saizung ist, dass

17
sle mit giner gecrdneten sttdtebauiichen Enfwicklung vereinbor ist,

2.
die Zuldssigkell von Vorhoben, die einer Plichl zur Durchilihiung einer
Umnweltvertrglichkeitspriofung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprofung oder nach Landesracht unfediegen, nicht begrindet wird und
3.

keine anhclispunkte fir aine Besintichtigung derin § 1 Absalz é Nurnmer 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter oder datlr bestehen. dass bei der Planung Plichten zur Vermeidung
oder Bagrerung der Auswirkungen von schwaren Unfdllen nach § 50 Salz Y cles Syndas-
Immissionsschulzgeselzes zu baachlen sind.

Bei Aufsteliung der Salzung sind die Vorschiifien Uber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteligung nach

§ 13 Absatz 2 Salz | Nummer 2 und 3 sowie Safz 2 entsprechend anguwenden, § 10 Absatz 3 Ist
snlsprechend anzuwenden, Yon der Safzung blabt die Anwendung des aAbsalzes 4 unberdhrt,
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§ 34 Zultissigkell von Varhoben Innedhatb der im Iysammenhong bebaulen Orislelie

{1} Innernalta der im Zussmmenhang betauien Crtstaile &t ain Vorhaben zuldsstg, wenn es sich nach Art
und MaB der bauichen Nutzung, der Buuweise und der GrundstGeksfiéche, clia Oherboul werden soll, in
die Eigenart der ndheren Umgebung elnfligt und die ErschiieBung gesicher ist. Dig Anforderungen an
gesunde Wohn- und Afbei!svgmfilinlssa mUssen gewahrt bieiben: das Ortsiild darf nicht baeintrdchiigh

werden.

{2) Entspricht die Eigenort der ndheren Umgebung elnem der Baugebiete, die in der aut Grund des § $a
arassenen Varordnung bibzelchnet sind, baurtelt sich die Iulissigkeit des Yorhabsens nach seiner Art
allein danach, ob es nach der Yerordnung in dem Bougebiet aligemeln zultissig wisre; auf die noch der
Verordnung ausnahmswaise zuléssigen Vorhoben ist § 31 Absatz 1, im Obrigenist § 31 Absalz 2

enlsprechend anzuwanden.
{3) Von Yorhaben nach Absalz 1 oder 2 dirfen keine schiidichen Auswikungen auf zentrale.
Verorgungsberaiche in der Gemeinde ader In anderen Gameinden zu erwarten sein, ’

{3a) Vom Erfordemis des Einflgens in dis Elgenart der néheren Umgebung nach Absatz | Satz § kennim
Einzelfoll aigewichen werden, wenn die Abweichung
1.

sinem der nachfalgend genannlen Yorhaben dient:

o)

der Erweiterung, Anderung, Nulzungsanderung oder Emeusnung eines uldssigerwelse
anichtaian Gewerba- oder Handwerksbetrebs,

b
der Erweleruna. Anderung oder Ereuerung eines 2uidssigerwelse erichielen, Wohnzwecken

dienenden Gebaudes oder
c) .
dar Nutzungséinderung einer zuléissigerweise errichtaten baulichen Anloge 1u Wohnzwecken,
ainschiefBch alner erforderichen Andarng oder Emeuerung,

stadteboulich verlratbar ist und
auch unter Wirdigung nacnbardicher Interessen mit den difentiichen Belangen vareinbar ist.

Salz 1 findet keine Anwandung au! Enzelhandelsbelriebe, die dia verbrauchemaha Versorgung dar
Bevilkerung beeintriichtigen oder schiidiche Auswirkungen auf zenirale Versorgungsbereiche in der
Gemeinde oder in anderan Gemeinden haban kdnnen, in den Féllen des Satzes 1 Nummer |
suchsiabe b und ¢ konn dordber hinaus vom Erfordernis des Einfligens im Finzelfall i Sinne des Satzes |
in mehteren verglelchbaren Fallen abgewichen werden, wenn die Ubrigen Vorausselzungen des jofzes
1 vorllegen und dia Aufstallung eines Bebauungsplans nicht erferderich Isi.

{4} Dle Gemainde kann durch Salzung
1

die Grenzen fir im Iusammenhang bebaute Qrsteile fastlagen,

pebaute Bereicha im AuBenbereich als im Zusammenhang bebaute Oristsile festiegen, wann
die Fldchen im Flichennutzungsplan als Boutitiche dargestellt sind,

elmzeine Aulenbereichsfittchen In die im Zusammenhang bebeuten Oristelle sinberlehen,
wenn die elnbBzogenen Fidchen durch die bauliche Nulzung des angranzenden Bereichs
entsprechend gapragl sind.

Die Salzungen kénnen miteinander verbunden werden.

(5) Voraussetzung fOr die Autsteliung von Satzungen nach Absaiz 4 Satz | Nammer 2 und 3 &), dass

i
sie il einer geordneten stadiebaulichen Entwicklung verelnbar sind,
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2
die Zulgissigkeit von Yorhaben, die einer Piichi zur Durchiiihrung siner
Umwaltvertréglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umwativertiéiglichkaitspriifung eder nach Londesrecht unterlegen, nicht begrindet wird und
3.

keine Anhalispunkte fir eine Beaintriichtigung derin § | Absatz 4 Nummer 7 Buchstabe b
genannten Schulzglter oder daflr bastehen, doss bel der Planung Plichten zur Yermeidung
oder Begrenzung der Auswirtkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
immilssicnsschutzgeselzes v beachtan sind.

In den Satzungen nach Absolz 4 Salz 1 Nummer 2 und 3 kBnnen einzelne Festselzungen noch § ¢ Absatz
1 und 3 Satz | sowie Absatz 4 getroffen werden. § 9 Absatz 6 und § 31 sind entsprechend anzuwenden.
Autdie Satzung nach Absatz 4 Satz | Nummer 3 sind ergdnzend § ta Absafz 2 und 3 und § ¢ Absalz 1a
enisprechand anzuwenden; Ihr ist sine Begrindung mit den Angaben enbiprechend § 2a Satz 2
Nummer | beiufligern.

[6) Bai der Aufsieliung der Satzungen nach Absalz 4 Soiz 1 Nummer 2 und 3 sind dia Vorschriften Uber
die Otfentlichkeits- und Behiirdenbetsilgung nach § 13 Absatz 2 5tz | Nummer 2 und 3 sowie Salz 2
enlsprechend anzuwenden. Auf die Satzungen nach Absalz 4 Satz | Nummer | bls 3151 § 10 Absatz 3
enisprechend anzuwaenden,
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Krets HERzoGTUM LAUENBURG
Der Landrat

Krels Herzoglum Lauanburg  Poatfach 1140 23807 Ratzeburg

Sachverstandiger [r immobilianbewertung Fachdionst: Bacordnung und Denkmalschutz
Herm Ridiger Meier ~ Ansprechpariner: Frau Bendig

Wensenbatken 34 Zimmer: 217

22359 Hamburg Telefon: 04541 880 289

Telatax: 04541 868 159
E.Mail: Bendig@kmels-rz.de
Datum: $2.00.2022

Vorhaben: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundsiick: Witzaoze, Heidablock 36

Gemarkung: Witzeeize Flur 7 Flustiice: 741
Aitenzeichen: 3301 - 1323 908 38 fregistrier-Nr..  03551-2022-19
Bal bitte han ung Regist ek

Bescheinigung

Hiarmit bescheinige ich thnen, dass auf dem oben genannten Grundstlck mit den angefihrten
Kalasterhazelchnungen derzelt keing Baulast im Sinne des § 83 Landesbauordnung fiir das Land
Schleswig-Holstein (LBO) vom 6. Dezember 2021 (GVOBI. Schl.-H, §. 1422} in der 2. Zt. gelten-
den Fassung eingetragen ist.

Die Auskunit ist auf Grundlage der gingereichien Flurkarte ohne Gewdahr und Richtigkeit kataster-
amtlicher Teilung geprlft worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Méngel der hier eingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragstefiers gehen.

Geblhrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung iiber Verwattungsgeblhren in Angelegenheiten der Bauvaufsicht
{Baugeblhrenverordnung — BauGebVO) vom 12.11.2018 (GVOBL 2018, 703) in der zurzeit gel-
tenden Fassung setze ich folgende Gebiihr fest:

[Gabﬂhr 60,00 €

Bitle berweisen Sie die Geblhr in Hahe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unier Angabe des Kassenzelchens 915222498 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

Kreissparkasse Herzogium Lauenburg
IBAN: DE38 230% 2750 0000 1100 00; BIC: NOLADE21RZ8

Bel Zahlung ist dis Angabe von Kassanzelchen und Aktenzeichen unbedingt erforderlich.

Sitz der Kl {tung: Barlachstrafle 2, 23908 Aatzebung
Zentrake: 045418880

Fax: 04541 580-206 Konlo des Kreises:

E-Mail: Info@krels-rz.de Krolssparkagse Ratzeburg

Internel;  www.ireisz.de 1BAN; DEJ8 2305 2750 000 1100 00
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