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

Gutachten
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
fur das Teileigentum:

Ehemaliges Garagengebéude
in 21039 Escheburg, Am Knoligraben 28-30
(167/1.000 MEA an dem Grundstiick verbunden mit dem Teilei-
gentum Nr. 5 gem. Teilungserklarung)

Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek
Az.: 9 K 8/23

Der (unbelastete) Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag 10.01.24
mit

15.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 3:
Dieses Gutachten besteht aus 42 Seiten zzgl. 15 Anlagen mit 45 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die Gemeinde Escheburg mit rund 3.400 Einwohnern liegt im Kreis Herzogtum Lauen-
burg im sldlichen Schleswig-Holstein. Der Ort grenzt unmittelbar an die sldéstliche
L andesgrenze Hamburgs. Escheburg befindet sich damit im ,Speckgiirtel” Hamburgs, in
einem landschaftlich attraktiven Gebiet zwischen Sachsenwald im Norden und der Elbe
im Sdden. Die Autobahn A25 und die Bundesstralte BS queren das Gemeindegebiet. Die
néchstgréftere Stadt ist Geesthacht (ca. 4 km sidéstlich gelegen). Escheburg geh&rt mit
neun weiteren Gemeinden zum Amt Hohe Elbgeest. Es handelt sich in erster Linie um
eine Wohngemeinde, weiterhin bestehen auch einige landwirtschaftliche sowie kleine
Handwerksbetriebe.

Das zu bewertende Teileigentum liegt im sldlichen Gemeindeteil Voimoor, an einer
Anliegerstrafle. Der Ortsteil wird durch eine Waldfliche und eine geringe Bebauungs-
dichte gepragt.

Objektbeschreibung: :
Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft hat laut Grundbuch eine Gréle von 9.009

m? und ist im nordwestlichen Grundstlicksteil mit zwei Wohnhéusern mit insgesamt ver-
mutlich vier Wohneinheiten und Nebengebduden bebaut. Beim sidlichen Grundstiicks-
teil handelt es sich um esin Waldgrundstilck.

Das zu bewertende Teileigentum bezieht sich auf einen Gebaudeteil im noérdlichen
Grundstickshereich. Der Gebudeteil wurde vermutlich im Jahre 1993 als Anbau errich-
tet. Im Rahmen der Baugenehmigung wurden 2 PKW-Garagen, Hundezwinger und Fut-
tertager genehmigt. Im darauffolgenden Jahr wurde eine Baugenehmigung fir Anderun-
gen an der Dachform und am Grundriss (Garagen im EG, Lager / Boden im DG) erteit.
Nach Bauaktenlage wurde das Gebdéude nachiréglich ohne baurechtliche Genehmigung
wohnlich ausgebaut und mehrere Jahre zu Wohnzwecken genutzt.

Teil des Wertermittlungsobjektes ist auch das Sondernutzungsrecht an einer Teilflache
des Grundstlicks und einem PKW-3tellplatz.

Nutzung:
Zum Wertermittlungsstichtag steht der Uberwiegende Teil des wohnlich ausgebauten

Gebaudes augenscheinlich ohne Nutzung. Ein Teilbereich im Dachgeschoss ist gemai
Angabe der Eigentiimerin zu Wohnzwecken vermietet (zu einer Kaltmiete von 500 € pro
Monat).

WEG-Verwaltung:
Gemalk Angabe der Eigentimerin wurde von der Eigentimergemeinschaft kein Verwal-

ter bestelit. Hausgeldzahlungen werden demnach nicht geleistet und somit auch keine
Erhaltungsriicklage gebildet. Auch in der Grundakte findet sich kein Hinweis auf einen
aktuellen Verwaltervertrag.

Belastungen:
In Abt. || des Grundbuchs ist eine beschrinkte persdnliche Dienstbarkeit (Wohnungs-

recht) eingetragen. Nach Auskunft des Einwohnermeldeamtes sind die Berechtigten ver-
storben.

Besonderheiten

Nach Auffassung der Bauaufsicht ist der Umbau des Garagengebaudes zu Wohnraum
baurechtlich nicht genehmigt worden und die Umnutzung auch nicht genehmigungsfahig.
Mit (bestandskriftiger) Ordnungsverfiigung vom 23.11.23 hat der Fachdienst Bau-
ordnung des Kreises Herzogtum Lauenburg die Beseitigung des Gebdudes ange-
ordnet. Flr den Fall der Zuwiderhandlung wurde ein Zwangsgeld angedroht. Ein Rick-
bau auf den urspriinglich genehmigten Umfang ist demnach nicht mehr zuléssig. Nach
informeller Auskunft des Kreisbauamtes ist der Wideraufbau des Gebaudeteils, weicher
dem zu bewertenden Teileigentum zugeordnet ist, zum Wertermittlungsstichtag hochst-
wahrscheinlich (auch in seiner urspriinglich genehmigten Form) nicht mehr genehmi-
gungsfahig.
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1. Aligemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Datum (Eingang) des Auftrages:

Verwendungszweck:

Besonderheiten:

oriliche Grundsticksaufnahme am:

Teilnehmerfinnen:

Wertermittlung durchgefiihrt am:

1.2 Objektdaten
Grundbuch:

Katasterangaben:

Eigentiimer gem. Grundbuch:

WEG-Verwalter:

Bewertungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teifeigentum Nr. 5

Amtisgericht Schwarzenbek
Mollner Stralle 20

21493 Schwarzenbek

Az.: 9K 8/23

13.11.23

Verkehrswertgutachten im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

- hach Feststellung-der Bauaufsicht wurde das
Gebdude ohne Genehmigung zu Wohnraum
umgebaut und umgenutzt

- ein vollstandiger Riickbau des Gebaudeteils
wurde von der Bauaufsicht angeordnet

12.01.2024

- Christoph Koop — Sachversténdiger fiir iIm-
mobilienbewertungen

- Andreas Koop -~ Sachversténdiger fir Immo-
bilienbewertungen als angestellter Mitarbeiter

- die Eigentimerin
- der Ehemann der Eigentimerin

08.01. —-24.01.2024

Wohnungsgrundbuch von Escheburg, Blatt
989

167/1.000 Miteigentumsanteil an dem Grund-
stlick

Gemarkung Escheburg, Flur 010, Flurstiick
70/46, 9.009 m2 grofk

Aus Datenschutzgriinden ohne Namensanga-
be

Gemdl Eigentlimerin ist zum Wertermitt-
lungsstichtag kein WEG-Verwalter bestellt.
Auch in der Grundakte findet sich kein Hinweis
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auf einen aktuellen Verwaltervertrag.

Hausgeld: Gemal Auskunft der Eigentimerin wird (ent-
gegen den Regelungen in der Teilungserklé-
rung) von den Wohnungs- / Teileigentimern
kein Wohngeld gezahlt, keine Erhaltungsriick-
lage gebildet und es werden keine Eigent-
merversammlungen abgehalten.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgeman der 10.01.2024 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhéltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr maRgeblichen Umsténde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftsliage, den Verhéaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wittschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes,

1.4 Qualitdtsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der flr die Wertermittiung
maldgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechilichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maftgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitdtsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit

getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen

des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-

chungen wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittlung werden die Umsténde

zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der 6rtlichen Besichtigung

werden u. a.:

+ vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenftachen nicht entfernt,

» die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tilren, Heizung, Elekfroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdricklich gepruft,

o Warmedédmmungen an Dach, Decken und an Wénden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichien nicht geprift,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezlglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehdrt werden),

Bewertungsobjekt: Escheburg, Am Knoligraben 28-30, Telleigentum Ni. 5 Seite 6 von 42
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* Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. &.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
sténdiger gehért werden),

* keine Schallschutzpriifungen durchgefilhrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehdrt werden),

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

« die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlieBend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustdndige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt wer-
den).

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnungen des Gebaudes

- Auszug aus der Bodenrichiwertkarte

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Escheburg, Blatt 989
- Liegenschafiskarte

- Flurstiicks- und Eigentumsnachweis

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Auskunft zu Baulasten

- Auskunft zu Altlasten

- Fotografische Aufnahmen des Objekies

- Veroffentlichungen des Gutachterausschusses, Marktiibersicht

Bewertungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teileigentum Nr. 5 Seite 7 von 42
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fiir die Wert-
ermittiung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Der Ortskern der Gemeinde Escheburg wird tiberwiegend durch Wohnbebauung
gepragt. Vereinzelt finden sich landwirtschaftliche Betriebsgebsude oder kleinere
Handwerksbetriebe. Die Gemeindeflache 6stlich des Ortskerns wird als Golfplatz
genutzt. An der norddstlichen Gemeindegrenze findet sich das Naturschutzgebiet
Dalbekschlucht. Das zu bewertende Teileigentum liegt im slidlichen Bereich des
Gemeindegebiets, im Ortsteil VoBmoor. Der Ortsteil wird durch Waldflachen und
eine dinne Siedlungsstruktur gepragt. Das Grundstiick der Eigentlimergemein-

schaft ist Uberwiegend durch Waldfldchen umgeben.

Auszug aus dem Ortsplan
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Datenquelle: OpenStreetMap-M}thrkende Stand: 2023

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszigen aus der Liegenschaftskarte, dem
Luftbild und den Ausziigen aus den Stralenkarten etc. (s. Anlagen) zu ersehen.
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2.1.2 Verkehrsanbindung

Die ndchstgelegene Fernstral3e ist in ca. 5 km Entfernung die Bundesstrafie 404,
welche sidlich in Richiung Lineburg / Autobahn A39 fihrt. Der néchste Auto-
bahnanschluss auf die Autobahn A 25 Geesthacht-Hamburg befindet sich nord-
westlich rund 5 km entfernt (Anschlussstelle Geesthacht, jeweils Wegstrecke).

Der Ortsteil Vofimoor ist Uber eine Buslinie in den Bereich des HVV integriert.
Der néchstgelegene Bahnhof befindet sich in Bergedorf (ca. 11 km entfernt).

Bezogen auf das Kreisgebiet ist die Anbindung an den Nah- und Fernverkehr
sowohl fir den Individualverkehr als auch hinsichtlich des éffentlichen Personen-
nahverkehr als durchschnittlich einzustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen/Besonderheiten

Bei der Gemeinde Escheburg handelt es sich um eine landlich strukturierte Ge-
meinde, in der vorwiegend Wohnbebauung vorhanden ist. In der jingeren Ver-
gangenheit wurde durch Bebauungspléne die Schaffung neuer Wohngebiete,
insbesondere fir Familien mit Kindern, ermdéglicht. Ferner sind am Ort eine Reihe
kleinerer und mittlerer Gewerbebetriebe vorhanden.

In der Gemeinde gibt es Kindergarten und eine Grundschule. Alle weiterfihren-
den Schulen sind in Geesthacht und Wentorf bei Hamburg vorhanden. Dort be-
finden sich ebenfalls Einkaufsméglichkeiten des taglichen und weiteren Bedarfs,
sozio-kulturelle Einrichtungen sowie arztliche Versorgung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil VoRmoor slidlich des Ortszentrums
von Escheburg und der vorgenannten Einrichtungen (ca. 3 km Wegstrecke).
Landwirtschaftliche Flachen und die Autobahn A25 liegen zwischen dem Ortsteil
und dem Ortszentrum von Escheburg.

Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich in Geesthacht in ca. 8 km Ent-
fernung.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der orilichen Erschlieungsstralle mit geringem Verkehrs-
aufkommen ist mit geringem Verkehrsldrm zu rechnen. In Abhéngigkeit von der
Windrichtung kénnen Gerduschimmissionen durch die rund 650 m nérdlich ver-
laufende Autobahn entstehen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aullergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.

2.1.5 Naturgefahren

Gemdl vorliegender Auskunft der KoIn Assekuranz Agentur vom 19.12.2023 wird
fur die Naturgefahr Sturm das Eintrittsrisiko als ,gering" eingestuft. Alle weiteren
ausgewerteten Risiken werden mit ,sehr gering” bis ,keine Gefdhrdung" bewertet
— siehe Anlage 10. Erhohte Risikoeinstufungen kénnen einen Einfluss auf die

Beweriungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teileigentum Nr. § Seite 9von 42
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Finanzierbarkeit und / oder die Mdglichkeit zur Versicherung von Elementarscha-
den haben. Ein individueller Werteinfluss der Risikobewertung wird im vorliegen-

den Fail nicht erkannt.
2.1.6 Wohnlage

Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.4 beschriebenen Lagemerkmale ist
die Wohnlage insgesamt als gut einzustufen.

Beweriungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teifleigentum Nr. 5 Seite 10 von 42
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Art und MaR der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

Art und Mall der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fdr die planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben mafigeblichen §§
30 - 35 des Baugesefzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen.

Fiachennutzungsplan

Im Fidchennutzungsplan der Gemeinde Escheburg ist der nérdliche Teil des
Grundstlicks als allgemeines Wohngebiet (WA) dargestellt. Das weitere Grund-
stiick ist als Fidchen flr Wald dargestelit.

Bebauungsplan

Fir den Bereich des Grundstlicks der Eigentimergemeinschaft liegt der Bebau-
ungsplan Nr. 1 der Gemeinde Escheburg in der ersten Anderung vor, welche am
06.10.2006 in Krait trat. Der Bebauungsplan setzt fiir das Grundstiick im nérdli-
chen Bereich als bauliche Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet mit eingeschos-
siger Bebauungsmdéglichkeit in offener Bauweise fest. Das zuldssige Mal der
baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

Grundflachenzahl (GRZ): 0,2 Geschossflachenzahl (GFZ): k.A.

MindestgréRe der Baugrundstiicke 1.400 m?

Nur Einzelhduser zulassig

Das weitere Grundstlck ist als Wald festgesetzt,

Bewertungsohjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teilelgentum Nr. 5 Seite 11 von 42
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Quelle: Bebauungsplan Nr. 1 der Gemeinde Escheburg in seiner ersten Anderung

Im Rahmen  der Bauleitplanung wird das  Grundstlick  der
Eigentimergemeinschaft insgesamt Uberplant. Die in der Teilungserkldrung
vereinbarte Aufteilung des Grundstlcks findet keine Berlicksichtigung.

Nach informeller Auskunft des Kreisbauamtes wére ein Wiederaufbau des Ge-
béudeteils, welcher dem zu bewertenden Teileigentum zugeordnet ist und geman
Ordnungsverfligung abzureiflen ist, hdchstwahrscheinlich (auch in seiner ur-
spriinglich genehmigten Form) nicht mehr genehmigungsféhig. Als Begriindung
werden unter anderem das Uberschreiten der zuldssigen Grundflachenzahl und
der fehlende Waldabstand gemaR § 24 Abs. 1 Landeswaldgesetz angeflihrt. Im
Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes wird aus diesen Griinden unterstellt,
dass ein Wideraufbau des in den Jahren 1992 / 1993 genehmigten Baukd&rpers
baurechtlich zum Wertermittlungsstichtag nicht genehmigungsfahig ist. Eine ab-
schlieBende Kldrung ist nur liber eine Bauvoranfrage moglich, welche nicht
Teil der Verkehrswertermittiung ist.

Der Errichtung eines Wohngebaudes auf dem entsprechenden Teilgrundstiick
stehen weitere Festsetzungen des B-Plans entgegen (insbesondere die Bau-
grenzen).

Insgesamt muss aufgrund der bereits vorhandenen bebauten Grundflache und
der festgesetzten maximalen Grundfldchenzahl davon ausgegangen werden,
dass eine Bebauung oder Versiegelung des zu bewertenden Teileigentums auch
nach einem Abbruch des Gebaudes nicht genehmigungsfahig ist.

Bewertungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teileigentum Nr. 5 Seite 12 von 42
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Abgesehen von der Bauleitplanung schrankt auch die Teilungserkldrung die
Nutzungsoptionen des Teilgrundstlicks ein. Diese ordnet dem Teileigentum Nr. 5
das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen zu.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben mafigebend.

Das Bewertungsobjekt liegt an der Stralte ,Am Knoligraben", welche nach Aus-
kunft des Amtes Hohe Elbgeest endgliltig hergestellt worden ist. Nach selbiger
Auskunft bestehen hinsichtlich der ErschlieBungs- und Ausbaubeifridge keine of-
fenen Forderungen. Strafienausbaubeitrdge sind in naher Zukunft nicht zu erwar-
ten (s. Anlage 13).

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

In Abt. Il des Grundbuchs sind die folgenden Eintragungen vorhanden:
Lfd. Nr. 2

Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (lebensléngliches Wohnungsrecht) far
einen Mann geb. 29 und eine Frau geb. 31 als Gesamtherechtigte
nach § 428 BGB.

Der Sachverstandige hat die Bewilligung vom 31.03.2005 eingesehen. Demnach
bezieht sich das Recht auf das gesamte Haus, inklusive det Nebengebaude und
des Gartens. Zur Loschung des Rechts soll gemaf Bewilligung die Vorlage der
Sterbeurkunde der Berechtigten geniigen.

Gemafl Melderegisterauskunft des zustandigen Einwohnermeldeamtes sind bei-
de Berechtigten zwischenzeitlich verstorben. Dieser Sachverhalt wurde von der
Eigentimerin des Grundstiicks bestatigt. Aus diesem Grunde wird im Rahmen
der Verkehrswertermittiung unterstellt, dass das Recht zur Ldschung gelangen
kann.

Lfd. Nr. 3
Anordnung der Zwangsversteigerung
Diese Eintragung ist vorlibergehender Natur und ohne Einfluss auf den Ver-

kehrswert.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss
auf den Verkehrswert.
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Baulasten

Gemafd Auskunft des Kreises Herzogtum lLauenburg — Fachdienst Bauordnung
und Denkmalschutz — vom 05.12.23 ist auf dem Grundstlck keine Baulast einge-
tragen (s. Anlage 12).

Denkmaischutz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg werden Grundstiick und
Gebaude nicht als Denkmal gefihrt. Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird
unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.

Teilungsetklarung

In der Teilungserklarung vom 31.05.1995 sind weitergehende Rechte und Pflich-
ten der Wohnungs- und Teileigentimer geregelt (s. Anlage 15). Gemal § 8 ha-
ben die Wohnungseigentlimer (dazu z&hlen im Sinne der Teilungserkldrung auch
die Teileigentlimer) gemeinschaftlich die Aufwendungen zu tragen, die fiir In-
standhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums, den Betrieb
der gemeinschaftlichen Anlagen und die Verwaitung entstehen. Die Verteilung
der Kosten erfolgt demnach nach Miteigentumsanteilen. § 11 der Teilungserkla-
rung sieht die Bestellung eines WEG-Verwalters vor. Nach Angabe der Eigentii-
merin wurde kein WEG-Verwalter bestellt, kein Hausgeld gezahit und auch keine
Instandhaltungsriicklage gebildet.

Sonstige Rechte und Belastungen

In einer Ordnungsverfigung des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst
Bauordnung und Denkmalschutz -~ vom 23.11.23 wird die Eigentiimerin des zu
bewertenden Teileigentums aufgefordert, das Gebaude innerhalb von vier Mona-
ten nach Bestandskraft des Bescheides zu beseitigen. Gemall Auskunft des
Kreises hat die Verfligung am 29.12.23 Bestandskraft erlangt. Die Verfiigung be-
zieht sich auf den gesamten Geb&udeteil, welcher dem Teileigentum Nr. 5 (Wer-
termittiungsobjekt) zugeordnet ist. Demnach wurde das Geb&ude im Jahre 1993
als Garage genehmigt. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Geb&ude vollstandig
wohnlich ausgebaut. Nach Auffassung des Kreisbauamtes liegt eine formelle und
materielle lllegalitdt der baulichen Anlage vor. Eine Aussicht auf eine nachtragli-
che Genehmigung besteht gemal den Erlduterungen des Sachbearbeiters auf-
grund der Abweichung von den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungs-
planes nicht. Vieimehr wurde demnach der Bestandsschutz des Gebaudes in
seiner urspringlich genehmigten Form durch den Umbau und die Umnutzung zu
Wohnen verwirkt, so dass auch ein Rickbau des Gebdudes in den urspringlich
genehmigten Umfang nicht mehr zuldssig sei. Das Gebaude ist demnach voll-
standig zu beseitigen

Nach Auskunft der Eigentiimerin wurde das Gebaude ca. im Jahre 1993 als Ga-
rage errichtet und ca. im Jahre 1996 im Erd- und Dachgeschoss zu Blrordumen
aus- und umgebaut. Ab Ende der 1990er Jahre sollen die Rdume zu Wohnzwe-
cken genutzt worden sein. Die Teilungserkldrung datiert vom 31.08.1995. Eine
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abschlieRende Klarung, ob das Geb&ude zum Zeitpunkt der Teilung bereits (ille-
gal) um- und ausgebaut war, konnte nicht herbeigeflihrt werden.

Bei den Fragestellungen, ob die Kosten fiir einen Rickbau des Gebaudeteils von
der gesamten Eigentlmergemeinschaft zu tragen waren und ob der Teileigent{-
mer nach dem Rickbau einen Anspruch auf Wiederherstellung des Gebaudes
auf Kosten der Eigentlimergemeinschaft hatte, handelt es sich um juristische
Fragestellungen, welche im Rahmen der Ermittiung des Verkehrswertes nicht
geklart werden kénnen. Dasselbe qilt fir die Frage, ob gegebenenfalls aufgrund
der baulichen Veranderungen Anspriiche der Eigentimergemeinschaft gegen
den EigentlUmer des zu bewertenden Teileigentums bestehen kénnten.

Unter diesen Umstanden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer bei
der Kaufpreisfindung davon ausgehen, dass die Kosten flr den Abbruch des Ge-
baudes ihm allein und nicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft obliegen und
dass die Kosten fur die Wiederherstellung des Gebadudes (sofern baurechtlich
zuldssig) ebenfalls von ihm allein zu tragen waren.
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2.3 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgréRe und -zuschnitt

Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft ist laut Grundbuch 9.009 m? groR3.
Es ist weitgehend trapezférmig geschnitten. Die Breite betrdgt zur Erschlie-
RBungsstralRe ca. 54 m und die Tiefe ca. 186 m. Die genaue Form des Wertermitt-
lungsgrundstiickes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte (siehe auch
Anlagen) zu ersehen. Die vom Katasteramt als Wohnbaufldche dargestellte Teil-
flache hat eine GrolRe von 2.875 m2. Diese Flache entspricht in etwa der im Be-
bauungsplan als Allgemeines Wohngebiet festgesetzten Flache. Das restliche
Grundstiick (6.134 m?) wird als Nadelholz dargestellt.

el
Kno\\gfab /

an
o™
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Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiickes ist aus dem Auszug aus der
Liegenschaftskarte (siehe auch Anlagen) zu ersehen.
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Dem Teileigentum Nr. 5 ist das Sondernutzungsrecht an der im Aufteilungsplan
braun umrandeten Flache zugeordnet (Teilfliche von ca. 210 m? im ndrdlichen
Grundstucksbereich).

2.3.2 Nutzung

Das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft ist mit zwei Wohnhausern mit ins-
gesamt vier Wohneinheiten und einer Garage bebaut.

Das zu bewertende Teileigentum bezieht sich auf einen Geb&dudeteil, welcher als
Anbau an eines der Wohngeb&ude errichtet wurde. Entgegen der urspringlich
genehmigten, zwischenzeitlich vermutlich verwirkten Genehmigung (PKW-
Garage), ist der betreffende Gebaudeteil zum Wertermittlungsstichtag vollsténdig
wohnlich ausgebaut. Eine Teilflache im Dachgeschoss ist gemall Auskunft der
Eigentiimerin zu Wohnzwecken vermietet. Das restliche Gebaude steht zum
Wertermittlungsstichtag ohne erkennbare Nutzung.

Das Grundstiick ist im Bereich der zugehdrigen Sondernutzungsflache als Zier-
garten angelegt. Unmittelbar stdlich vor dem betreffenden Gebaudeteil findet
sich gemal Bauakte ein unterirdischer Regenwasser Sammelbehalter (6.000
Liter).
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2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Strafle ,Am Knollgraben® erschlossen.
Dabei handelt es sich um eine zweispurige Anliegerstral’e ohne Rad- / FuRwege.
Die StralRenflache ist asphaltiert. StraRenbeleuchtung ist vorhanden.

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

— Wasserversorgung — Stromversorgung

— Kanalisation - Gas

— Breitband (Glasfaser)

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsgrundsttick ist im Bereich des zu bewertenden Teileigentums
weitgehend eben. Der Sachverstandige geht von einer normalen Eignung als
Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der Bodengiite nicht bekannt ge-
worden sind.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 28.11.2023 gibt es weder
Eintragungen im Kataster der Altablagerungen noch im Kataster fiir Altstandorte
(s. Anlage 11).
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2.3.5 Hauptgebaude

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

Gemal bestandskriftiger Ordnungsverfiigung des Kreises Herzogtum
Lauenburg ist die bauliche Anlage formell und materiell illegal, die Eigen-
tlimerin wurde zum Riickbau / Abriss des gesamten Gebédudeteils aufgefor-
dert.

Gebéaudeart: Garagengebdude (wohnlich ausgebaut)

Geschosse: Erdgeschoss, Dachgeschoss
Baujahr(e): ca. 1993
GréRe:
Grundflache: ca. 106 m?* Unter dem Begriff ,Grundflache"” ist

die Fldche zu verstehen, mit der ein
Bauwerk den Boden berlihrt, der Be-
griff ,Bruttogrundflache” bezeichnet

Bruttogrund- die Bruttoflache samtlicher Ge-

flache: ca. 212 m? schossebenen.

Wohnflache: ca. 0 m* (auf Grund der fehlenden baurechtli-
chen Genehmigung)

Nutzflache ca. 165 m? (Erd- und Dachgeschoss)
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Raumaufteilung:
Erdgeschoss

Dachgeschoss

Einstufung / Beson-
derheiten

Aullenwinde:
Innenwiande:
Geschossdecken:

Dachform und Dach-
eindeckung:

Dachrinnen, Fallrohre:

Keller:

Aulentiiren:

Fenster:

Innentiiren:;
Geschosstreppen:
Innenwandverkleidung:

Verkleidung der De-
cken:

FuRbdden:
FulRbodenbelag:
Wandfliesen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

Beheizung:

Einbaumo-
bel/Einbaukliche;

Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8

Elf Rdume, davon drei als Badezimmer und zwei als K-
chen ausgebaut

Vermutlich 10 Rdume, davon vermutlich drei als Bade-
zimmer und zwei als Kiiche ausgebaut

Die Raumaufteilung wurde auf eine kleinteilige Vermie-
tung ausgelegt.

Gasbeton, Verblendstein
Teilweise massiv, teilweise Leichtbauweise
Erdgeschossdecke: Stahibeton

Holz-Pfettendach mit Betondachsteinen (anthrazit)

Kupfer

Nicht unterkellert

Hauseingangstlren aus Holz aus dem Baujahr des Ge-
bdudes (1993)

Holzfenster aus dem Baujahr des Gebaudes (1993)
einfache Holzfiillungstiiren

Kunststeintreppe, zweimal Viertel gewendelt
Uberwiegend Tapete oder Anstrich

Uberwiegend Holztéfelung

Estrich

PVC, Laminat oder Teppich

In den Sanitdrraumen und Kiichen

Aus dem Baujahr des Gebaudes (1993)
Durchlauferhitzer fir Warmwasser

Vermutlich insgesamt sechs Badezimmer, jeweils Du-
sche, WC und Waschbecken, teilweise mit Urinal

Gasheizung, Bj. 1993

einfache Einbaukiichen élteren Baujahres
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Besondere Einrichtun- keine

gen:

Besondere Bauteile:

- AuRRentreppe an der dstlichen Giebelseite

Bauméngel / Bauschd- GemaR Ordnungsverfiigung des Kreises Herzogtum

den, Rechtsméangel.

Lauenburg ist die bauliche Anlage formell und mate-
riell illegal, die Eigentiimerin wurde zum Rickbau
des gesamten Gebédudeteils aufgefordert

- offene Bauteile im Bereich Hausanschluss zu Son-
dereigentum Nr. 4 (Foto: Blick in den Dachiiberstand)

- beschadigter Dachiliberstand an der ndrdlichen
Traufseite

- Schimmelbildung in exponierten Bereichen des Geb&u-
des, vermutlich aufgrund von Warmebriicken (hier bei-
spielhaft, nicht abschlielend ein Badezimmer im EG)
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- Rissbildung an einer Innenwand im DG

Einstufung des Zu- - unterdurchschnittlich
standes:

(dem Alter entspre-

chend)

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster als baujahrsgemaR, jedoch nicht mehr zeitgemaR einzu-
stufen.
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

Stufe 1: nicht zeitgemaRe, sehr einfache Ausstattung {z. B. Standard der 1850er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemaRe, einfache Ausstatiung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgeméfie und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Sachversténdige hat die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjekts
sachverstandig eingestuft. Danach weist das Gebaude eine zeitgemaie Ausstat-
tung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als einfach eingestuft. Insgesamt ist
die Ausstattung (berwiegend den Standardstufen 2 - 3 zuzuordnen.

Restnutzungsdauer

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung wird fiir das Gebdude keine Restnut-
zungsdauer ermitteit. Gemall Ordnungsverfigung des Kreises Herzogtum
Lauenburg ist das Gebdude abzureiflen. Versuche der Eigentimerin das Gebé&u-
de durch eine nachtragliche Baugenehmigung legalisieren zu lassen sind ge-
scheitert. Ein Rickbau in den urspriinglich genehmigten Umfang ist gemafl der
Verflgung nicht mehr zuldssig. Unter diesen Vorausseizungen wiirde ein wirt-
schaftlich denkender, durchschnittlicher Marktteilnehmer eine Nutzung des Ge-
baudes ausschlieen. Vielmehr sind ortsiibliche Kosten fir den Abbruch des Ge-
bdudes im Rahmen der Verkehrswertermittiung zu berticksichtigen.

2.3.6 AuBenanfagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitats-, und Wasseranschluss vorhanden
Gasanschluss vorhanden
Anschluss an die Kanalisation, Breitbandanschluss

(gemaflt Auskunft der Eigentlimerin liegen jeweils eigene Anschilsse fiir das zu
bewertende Gebaude vor — keine gemeinschaftliche Erschlielung mit den weite-

ren Gebduden der Eigentiimergemeinschaft)
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Plattierungen: - vermutlich Betonplatten im Bereich des PKW-
Stellplatzes

Einfriedung: - zur Strale durch einen Holzzaun mit massiven /
gemauerten Pfosten

Gartenanlage: - als Ziergarten

Sonstige Anlagen Unterirdischer Regenwasser-Sammelbehélter (6.000

Liter) nordlich des Gebédudes (im Bereich des Son-
dernutzungsrechts von Teileigentum Nr. 5)

Ehemalige Klargrube als Keller im Bereich der Ge-
meinschaftsflachen

Keine Verdffentlichung der
Innenaufnahmen

Einstufung der AuBenanlage: einfach, durchschnittlicher Pflegezustand

2.3.7 Ertragsverhiltnisse

Zum Bewertungsstichtag sind nach Auskunft der Eigentimerin R&ume im westli-
chen Dachgeschoss zu Wohnzwecken vermietet. Die Kaltmiete betragt demnach
500 Euro pro Monat, zuzliglich Nebenkosten. Eine Kaution wurde gemal Angabe
nicht vereinbart und somit auch nicht geleistet. Der Mietvertrag wurde dem Sach-
verstandigen nicht zur Verfligung gestellt.

Die weiteren Geb&audeteile sind nach Auskunft der Eigentiimerin nicht vermietet.
Sie stehen zum Wertermittlungsstichtag ohne erkennbare Nutzung.

2.4 Kinftige Entwicklungen

Kiinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen

sind zu berlicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.
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2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 15.01.2023) werden fur die Ge-
meinde Escheburg aufgrund der geringen GroRe keine eigenen Statistiken zur
Bevilkerungsentwicklung gefihrt. Die néchstgelegene Stadt Geesthacht wird als
Demografietyp 6 — Stadte / Wirtschaftsstandorte mit soziotkonomischen Heraus-
forderungen — eingestuft.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezlglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
kénnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und &rtlichen Planungen geben
keine Hinweise auf kUnftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittiungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwickiungszustand versteht man allgemein die wertmaiige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Berlicksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstiicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es flr den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Fldchen Gber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zuldssigen Bebauung
zugeftihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem Ortlichen Verhalten auf dem Grundstlicksmarkt ergibt sich flr
das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft im nérdlichen Bereich der Grund-
stiickszustand ,erschliefungsbeitragsfreies, baureifes Land fiir Wohnen®. Beim
stidlichen Bereich des Grundstiicks handelt es sich um einen Waid, ohne Bebau-
ungsmdglichkeit. Baurechtlich wird das Grundstiick der EigentUmergemeinschaft
als Einheit betrachtet. Eine Bebauung des zu bewertenden Teilgrundsticks ist
vermutlich (u.a. aufgrund einer bereits ausgenutzten Grundfldchenzahl fiir das
Gesamtgrundstiick) nichf mehr méglich.

Des Weiteren ist die Bebauungsmdglichkeit des zu bewertenden Teileigentums
durch die Regelungen in der Teilungserkldrung eingeschrankt. Nach Einschit-
zung des Sachverstandigen ist nach dem angeordneten Abbruch des Ge-
bdudes keine Neubebauung des zu bewertenden Teileigentums mdaglich.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden, Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefithrt. Die Kauf-
preissammiung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick iber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

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

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

- Verordnung Uber die Grundsétze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fOr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

-~ Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen flir Bauleistungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, vierteljéhr-
liche Verdffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarktlibersicht 2020
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Minchen
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Kieiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstlickswerten, Bundesanzeiger-

veriag
Gerardy/Mdckel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbeweriung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

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

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

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

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

In den Wertermittiungsverfahren sind geméai § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

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

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstiicks.

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

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobijekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstindigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktibliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV), Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wert-
minderung hat markigerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittiung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu
wiéhlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren er-
mitteit.

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

3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermitttung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrbfe zu prifen, ob selbststéndig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstiicks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilfldchen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der flr die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstéandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Ober die marktiibliche Grundstlicksgrofie hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objekispezifisches Grundstlickmerkmal zu
bericksichtigen.
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Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlcksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewdhnlichen Geschéftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Fir das Grundstlck der Eigentlimergemeinschaft wird im rechtskréftigen Bebau-
ungsplan im nérdlichen Bereich ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Der
gréfiere Teil des Grundstiicks im siidlichen Bereich ist gemé den Festsetzungen
im Bebauungsplan als Wald einzustufen. Im Liegenschaftskataster wird eine Teil-
flache in der Grofde von 2.875 m? als Wohnbaufldche gekennzeichnet. Die Flache
entspricht augenscheinlich der im Bebauungsplan als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzten Flache. Der Bebauungsplan setzt fir das Grundstiick als Mal der
baulichen Nutzung unter anderem eine Grundfldchenzahl fest. Fir die Berech-
nung der Grundflachenzahl ist unter anderem die Grofle des Baugrundstlicks
mafigebend. Der Begriff des Baugrundstiicks ist weder im BauGB noch in der
BauNVO definiert. Grundsétzlich ist zunachst davon auszugehen, dass das Bau-
grundstiick im bauplanungsrechtlichen Sinn dem Grundstick im zivilrechtlichen
Sinn (= grundbuchrechtlich) entspricht. Ein in den AufBlenbereich hineinragendes
Buchgrundstick ist jedoch dann in einen als Bauland zu qualifizierenden Teil und
einen dem Baugrundstiick nicht mehr zuzurechnenden Teil aufzuteilen, wenn bei
Verwendung des grundbuchrechtlichen Baugrundstiicksbegriffs die bodenrechtli-
che Regelung verfehlt wilrde (vergleiche Kénig / Roeser/ Stock, Kommentar zur
BauNVO, 5. Auflage, Seite 673, Rn. 13, 14). Auch der Schriftwechsel zwischen
Bauamt und Eigentimerin in der Bauakte bezieht sich bei der Berechnung der
Grundflachenzahl auf die vorgenannte Teilfldche und nicht auf das gesamte
Grundstlick. Aus den vorgenannten Grinden wird im Rahmen der Wertermittiung
das 6.134 m? grol3e Teilgrundstiick der Eigentimergemeinschaft als Waldflache
eingestuft.

3.3.1 Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffélle
fur vergleichbare baureife Grundstiicke zur Auswertung zur Verfligung.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder ErschlieRungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht beriicksichtigt werden kénnen.
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

LK A W ASH

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2022

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieBende Zone einen Bodenrichtwert von 320 €/m? bei einer
BezugsgroBe von 600 m? Grundstiick ermittelt. Dieser Wert gilt flr ein Bau-
grundstiick, bei dem Beitrége fiir die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht zu
entrichten sind. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften sind

Bodenrichtwertzonen 2022 2 4

Bitte beachten Sie die Legende und die Umrechnungsvorschriften

Erlduterung der Bodenrichtwerte 2022 2020 2018 2016 2014 201

Bodenrichtwert: 1/1

Lage und Wert

Gemeinde Escheburg

Gutachiraussechiiss Gutachterausschuss fiir Grundstickswere im

Kreis Herzogtum Lauenburg
Bodenrichtwertzonenname | Alt 028004.0
Bodenrichtwertnummer 05300094

Bodenrichtwert 320 Euro/m*
Stichtag des
Bodenrichtwertes b e

Bodenrichtwertkennung zonal
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbauflache

Erganzung zur Art der " . A
Nutzung Ein- und Zweifamilienhduser
Flache 600 m*
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Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu bericksichtigen.

Grole

Eine solche Abweichung ist im vorliegenden Bewertungsfall gegeben. Das der
Wohnbauflache zuzuordnende Teilgrundstiick der Eigentiimergemeinschaft be-
tragt gemanR vorstehender Erlauterungen 2.875 m?. Das dem Bodenrichtwert zu-
grunde liegende Bodenrichtwertgrundstiick ist 600 m? groR und damit wesentlich
kleiner.

Gemal den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten
wird der Bodenrichtwert fiir die ersten 1.000 m? des zu bewertenden Grundstiicks
mit Umrechnungsfaktoren fiir unterschiedliche GrundstiicksgréRen (Datenreihe
nach Simon / Kleiber, die in der WertV'98 dargestellt ist) angepasst.

Grundstiicksgrife

500% | 1,21 | 1,14 | 1,10 | 1,06 | 1,03 | 1,00 | 0,98 | 0,95 | 0,92 | 0,89 | 0,86 | 0,84 | 0,74 | 0,64

1,12 | 1,08 [ 1,05 | 1,03 | 1,00 | 0,897 | 0,94 | 0,91 | 0,88

1,19 | 1,47 | 1,43 | 1,90 | 1,06 | 1,02 | 1,00 | 0,88 | 0,76

e PO edcNne D

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

Der dartiberhinausgehende und 2.000 m? nicht Uberschreitende Grundstiicksteil
ist gemal Erlauterungen des Gutachterausschusses mit 15 % des Bodenricht-
wertes anzusetzen, sofern es sich dabei nicht um eine selbstandig nutzbare Teil-
flache handelt. Gleichzeitig wird vom Gutachterausschuss eine ,sachverstandige
Prifung, in welchem Umfang die Umrechnungskoeffizienten anzuwenden sind"
angemahnt.

Durch die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet und die Festsetzung einer
Grundflachenzahl im Bebauungsplan, ist das gesamte Teilgrundstiick in einer
GroRe von 2.875 m? als der Bebauung dienend einzustufen. Unter Beriicksichti-
gung dieser Gegebenheit, ware es nicht plausibel, den Quadratmeterpreis nach
den ersten 1.000 m? nur noch mit 15 % des Bodenrichtwertes anzusetzen. Im
Rahmen der Wertermittlung wird aus diesem Grunde die gesamte Flache von
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2.875 m? mit einem groRenangepassten Bodenrichtwert eingepreist. Da das Teil-
grundstiick deutlich groBer als 1.000 m? ist, erscheint ein Anpassungsfaktor von
0,80 marktgerecht.

Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone

Das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft liegt in einer Waldrandlage, an ei-
ner Anliegerstrale. Im Bereich des Ortsteils Voimoor und der vom Gutachter-
ausschuss definierten Bodenrichtwertzone trifft dieser Sachverhalt auf fast alle
Grundstiicke zu. Ein Zu- oder Abschlag aufgrund der Lage innerhalb der Boden-
richtwertzone wird aus diesem Grunde nicht vorgenommen.

Grundstlickszuschnitt

Der Grundstiickszuschnitt und das Verhalinis von Breite zur Tiefe sind flr eine
Bebauung zweckdienlich. Dieser Sachverhalt trifft auf die Gberwiegende Anzahl
der Grundstiicke in der betreffenden Bodenrichtwertzone zu. Ein Zu- oder Ab-
schlag aufgrund der Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone wird aus diesem
Grunde nicht vorgenommen.

Konjunkturelle Enfwickiung

Der Bodenrichtwert wurde zum Stichtag 01.01.22 ermittelt. In den Jahren 2022
und 2023 sind die Zinsen fir Immobiliendarlehen und auch die Baukosten erheb-
lich angestiegen. Nach Auskunft des Gutachterausschusses wird der Boden-
richtwert fiir die das Grundstick der Eigentimergemeinschaft betreffende Zone
zum Stichtag 01.01.24 unverandert bleiben (320 €/m?). Die Jahre 2022 und 2023
wiesen ungewdhnlich hohe Inflationsraten auf. Insofern bedeutet das Beibehalten
des Bodenrichtwertes real eine Wertminderung. Unter Berlcksichtigung dieser
Gegebenheit erscheint der Bodenrichtwert plausibel. Eine konjunkturelle Anpas-
sung wird nicht vorgenommen.

Bodenwert des nordlichen Teilgrundstlicks

Demnach ergibt sich folgende Bodenwertberechnung fiir das ndérdliche Teil-
grundstick:
GroRenanpassung flir den der Bebauung dienenden Grundstlicksanteil

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert
BRW 320,00 €/m?
Anpassung wg. Abwei-
chender Grundstiicksgroie -20% - 64,00 €/m?
Faktor 0,80
Lage innerhalb BRW-Zone +/- 0% +/- 0,00 €/'m?
Schnitt +-0% +{- 0,00 €/m?
Konjunkturelie Entwicklung +-0% +/- 0,00 €/m?
Angepasster BRW 256 €/m?
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Grundstlicksanteil der Bebauung die- 2.875m?a 256,00 € 736.000 €
nend
Bodenwert gesamt gerundet 736.000 €

Es ergibt sich somit folgende Berechnung des anteiligen Bodenwertes (der Be-
bauung dienend) des zu bewertenden Teileigentums:

736.000 € : 1,000 Miteigentumsanteile x 167 Miteigentumsanteile des

Bewertungsobjekts = 122.912 €

Der vorgenannte Wert wurde auf der Grundlage der Miteigentumsanteile am
Grundstick aus dem Bodenwert des gesamten Teilgrundstlicks abgeleitet. Dabei
wurde noch nicht berlicksichtigt, dass mit dem zu bewertenden Teileigentum kein
Sondereigentum an Wohnrdumen verbunden ist. Das Sondereigentum bezieht
sich auf ein (umgebautes) Garagengebdude (Teileigentum). Eine Bebauung ist
wie bereits im Gutachten dargelegt vermutlich nicht mehr méglich. Zudem ist die
mit dem Teileigentum verbundene Sondernutzungsflache deutlich kleiner als die
Ubrige, mit Sondernutzungsrechten belegte Flache des Grundstlicks. Aus den
vorgenannten Griinden wird ein Abschlag von 60 % auf den zuvor ermittelten
Bodenwertanteil berlcksichtigt.

122.912€-60 % = 49.165 €
Bodenwert des siidlichen Teilgrundstiicks

Das stidliche Teilgrundstiick der Eigentimergemeinschaft ist gemaflt Auszug aus
dem Liegenschaftskataster, den Festsetzungen im Bebauungsplan und dem
Umweltportal Schleswig Holstein als Wald einzustufen. Die GréRe der Teilflache
befragt geman Liegenschaftskataster 6.134 m?
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Quelle: SH Umweltportal

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fir das Gemeindegebiet
keinen Bodenrichtwert fir Waldfldchen ausgewiesen. In der Bodenrichtwertzone,
in welcher das Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft liegt, wurden keine Wer-
te flr landwirtschaftliche Flachen ermittelt. Flr das Gemeindegebiet aulierhalb
der betreffenden Bodenrichtwertzone wurden Bodenrichtwerte von 4,00 €/m?
fur Ackerland und 1,80 €/m? fir Griinland veréffentlicht.

Sofern die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ausschliefilich von
der dauernden forstwirtschaftlichen Nutzung bestimmt wird, ist nach Einschéat-
zung des Sachverstandigen die Wertigkeit von Waldfldchen oberhalb der Preise
von Grinland, jedoch unterhalb vom Ackerland einzustufen. Der tatséchliche
Wert hangt in diesem Fall jedoch auch von der Wertigkeit der aufstehenden Be-
stockung ab.

Im vorliegenden Fall ist aus den folgenden Griinden nicht davon auszugehen,
dass das Teilgrundstiick im gewdhnlichen Geschaftsverkehr mit der Absicht einer
forstwirtschaftlichen Nutzung gehandelt wird:

- das Teilgrundstlick liegt unmittelbar im Anschluss an ein vorhandenes Wohn-
grundstlck

- die verkehrliche ErschlieBung tber das nordliche Teilgrundstiick ist aufgrund
der dortigen Nutzung und insbesondere auch der zugeordneten Sondernutzungs-
rechte kaum méglich

Unter Berticksichtigung der oben genannten Gegebenheiten ist festzustellen,
dass es sich bei dem sldlichen Teilgrundstiick nicht um reines Agrarland bzw.
forstwirtschaftlich genutzte Flachen handelt.

Bewertungsobjekt: Escheburg, Am Knollgraben 28-30, Teileigentum Nr. 5 Seite 34 von 42



Sachversténdiger fir die Bewertung von tmmobilien
Chiristoph Koop (www.christophkoap.com)

In der Praxis wird von reinem Agrarland gesprochen, wenn dessen Preisbifdung
im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ausschlieSlich von der dauernden fand- und
forstwirtschaftlichen Nutzung bestimmt wird und keine Nachfrage fir eine aufler
land- bzw. auflerforstwirtschaftliche Nutzung den Grundstiickswert beeinflusst.
Der Wert wird als der landwirtschaftliche Verkehrswert bezeichnet. Der Wert rei-
ner landwirtschaftlicher Grundstiicke ist zudem der, welcher im gewdhnlichen
Geschiftsverkehr zwischen Landwirten nach dem Zustand des Grundstiicks zu
erzielen wére.

Fldchen der Land- und Forstwirtschaft kénnen dadurch begliinstigt sein, dass sie
sich Uber ihre land- und forstwirtschaftliche Nutzbarkeit hinaus nach objektiven
Gegebenheiten auch fiir eine anderweitige, auletlandwirtschaftliche oder auller-
forstwirtschaftliche Nutzung eignen, wobei vor allem eine Nutzung fiir Erholungs-
zwecke in Betracht kommt. § 4 Abs. | Nr. 2 Wert V nennt inshbesondere die land-
schaftliche oder verkehrliche Lage, ihre Funktion oder die Néhe zu Siedlungsge-
bieten, ohne dass es sich dabei ausdriicklich um einen Siedlungsschwerpunkt
handeln muss. Die besondere Lage kann sich danach aus der besonderen Be-
ziehung dieser Flachen im Umland der stddtebaulich genutzten oder zur stédte-
baulichen Nutzung anstehenden Grundstiicke (Ausstrahlungsbereich) oder aus
der besonderen Anziehungskraft der Umgebung, insbesondere einer landschaft-
lich schénen Gegend mit guten Verkehrsverhéltnissen (Erreichbarkeit), ergeben.
Dariiber hinaus héngt die Eignung der Grundstiicke fiir anderweitige Nufzungen
auch von der besonderen Beschaffenheit des Grundstiicks selbst, zum Beispiel:
von der Gelédndeform und der Besonnung, ab. In Betracht kommen Nutzungen fiir
Freizeit und Erholungszwecke, als Ausflugsziel fir Ausfliigler, fiir eine Hobby-
pferdehaltung sowie zuldssige unbefristete Nufzungen aus besonderen Anléssen,
zum Beispiel als Versammiungsstétte, Jahrmérkte, Dorf-, Biirger- und Schiitzen-
feste, aber auch als befristete Park- oder Stellpiétze.

Besteht fir derartig ,begtinstigte" Fldchen der Land- und Forstwirtschaft im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr eine entsprechende Nachirage und besteht auf
absehbare Zeit keine Entwickiung zu einer Bauerwartung, handelt es sich um
(besondere) Fldchen der Land und Forstwirtschaft. (Siehe hierzu Kleiber, Ver-
kehrswertermittiung von Grundstiicken, 9. Aufl., Seite 2687, Rn. 388 ff.)

Unter Beriicksichtigung der vorstehenden Ausfiihrungen und des hohen Freizeit-
drucks im Bereich der Hamburger Randlage und somit auch in der Gemeinde
Escheburg, sowie aufgrund des hohen Bodenrichtwertniveaus in der Gemeinde
Escheburg ist nach Einschatzung des Sachversténdigen ein Wertansatz in Héhe
des dreifachen Wertes von forstwirtschaftlich genutzten Waldflachen sachge-
recht. Der Wert von Waldflachen, welche mit der Absicht einer forstwirtschaftii-
chen Nutzung erworben werden, wird dabei 10 % oberhalb des Wertes von Griin-
land eingeschétzt.

Unter Bertlicksichtigung des Vorgenannten ergibt sich daher eine Bodenwerter-
mittlung wie folgt:

BRW Grinland + 10 % = 1,80 €/m* + 10 % = 1,98 €/m?
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Bodenwert Grundstlicksanteil Waldflache 6.134d m*a (3 x 1,98 36436 €
€/m?)

Bodenwert gesamt gerundet 36.000 €

Es ergibt sich somit folgende Berechnung des anteiligen Bodenwertes (Waldfla-
che) des zu bewertenden Teileigentums:

36.436 €: 1.000 Miteigentumsanteiie x 167 Miteigentumsanteile des

Bewertungsobjekts = 6.085 €

Der gesamte, dem Wertermittlungsobjekt zuzuordnende Bodenwert ergibt sich
somit wie folgt

Bodenwertanteil nérdliches Teilgrundstiick 49.165 €
Bodenwertanteil s{idliches Teilgrundstiick 6.085 €
Bodenwertanteil gesamt 55.250 €
Bodenwertanteil gesamt (gerundet) 55.000 €

3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstiicksmerkmale zu ber{icksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicks-
merkmalen bereits ber(icksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstliicksmarkt regelmanig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berlcksich-
tigt wurden, sind sie durch marktlibliche Zu- oder Abschidge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) IimmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen gehoren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhéltnisse, Baumangel und Bauschéden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiblichen Grundstiicksgrofe ist
der Wert der selbststindig nutzbaren oder sonstigen Teilfliche in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu ber{icksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).
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Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschéden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittiungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméngel und Bauschaden sind in der Geb&udebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittiche Bauméangel
und Bausché&den sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall sind die folgenden besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu bericksichtigen.

Ordnungsverfigung vom 23.11.23

In einer Ordnungsverfigung des Kreises Herzogtum Lauenburg — Fachdienst
Bauordnung und Denkmalschutz — vom 23.11.23 wird die Eigentlimerin aufgefor-
dert, das Gebaude innerhalb von vier Monaten nach Bestandskraft des Beschei-
des zu beseitigen. Gemalk Auskunft des Kreises hat die Verfigung am 29.12.23
Bestandskraft erlangt. Die Ordnungsverfiigung bezieht sich auf den gesamten
Gebéaudeteil, welcher dem Teileigentum Nr. 5 (Wertermittlungsobjekt) zugeordnet
ist. Demnach wurde das Gebdude im Jahre 1993 als Garage genehmigt. Zum
Wertermittiungsstichtag ist das Gebadude vollstdndig wohnlich ausgebaut. Nach
Auffassung des Kreisbauamtes liegt eine formelle und materielle lllegalitét der
baulichen Anlage vor. Eine Aussicht auf eine nachtragliche Genehmigung besteht
gemafl den Erlduterungen des Sachbearbeiters aufgrund der Abweichung von
den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes nicht. Vielmehr wurde
demnach der Bestandsschutz des Gebdudes durch den Umbau und die Umnut-
zung zu Wohnen verwirkt, so dass auch ein Rickbau des Gebéudes in den ur-
spriinglich genehmigten Umfang nicht mehr zulassig sei.

Nach Auskunft der Eigentimerin wurde das Gebaude ca. im Jahre 1993 als Ga-
rage errichtet und ca. im Jahre 1996 im Erd- und Dachgeschoss zu Blrordumen
aus- und umgebaut. Ab Ende der 1990er Jahre sollen die Rdume zu Wohnzwe-
cken genutzt worden sein. Die Teilungserkldrung datiert vom 31.08.1995. Eine
abschlielende Klarung, ob das Gebdude zum Zeitpunkt der Teilung bereits (ille-
gal) um- und ausgebaut war, konnte nicht herbeigeflihrt werden.

Bei den Fragestellungen, ob die Kosten flr einen Rickbau des Gebaudeteils von
der gesamten EigentiUmergemeinschaft zu tragen wéren und ob der Teileigent(i-
mer nach dem Riickbau einen Anspruch auf Widerherstellung des Gebaudes auf
Kosten der Eigentlimergemeinschaft hitte, handelt es sich um juristische Frage-
stellungen, weiche im Rahmen der Ermittlung des Verkehrswertes nicht geklért
werden konnen. Dasselbe gilt fir die Frage ob gegebenenfalls aufgrund der bau-
lichen Veranderungen Anspriiche der Eigentimergemeinschaft gegen den Eigen-
timer des zu bewertenden Teileigentums bestehen kdnnten.

Unter diesen Umstédnden wiirde ein wirtschaftlich handelnder Markiteilnehmer bei
der Kaufpreisfindung davon ausgehen, dass die Kosten filr den Abbruch des Ge-
baudes ihm allein und nicht der Wohnungseigentiimergemeinschaft obliegen und
dass die Kosten fUr die Wiederherstellung des Gebaudes (sofern baurechtlich
zulassig) ebenfalls von ihm allein zu tragen wéren.
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Die Kosten fiir den Abbruch des Gebdudes werden vom Sachversténdigen auf
Euro 25.000 geschétzt. Da der Gebaudeteil unmittelbar an ein Wohngebéaude der
Eigentimergemeinschaft anschliefit, wirden weitere Kosten fur die Sicherung
und den Abschluss des verbleibenden Gebéaudeteils entstehen. Hierfiir wird ein
Zuschlag auf die geschéatzten Abbruchkosten beriicksichtigt.

Kosten Abbruch (geschatzt) 25.000 €
Zzgl. 20 % fur erhdhten Aufwand (Sicherung der zu erhaiten- 5.000 €
den Bausuhstanz)

Kosten flr Riickbau gesamt (geschatzt) 30.000 €

Zum Wertermittlungsstichtag muss davon ausgegangen werden, dass der Riick-
bau des Gebdudes unumgéanglich ist. Aus diesem Grunde werden die geschéatz-
ten Abbruchkosten in voller Héhe in Abzug gebracht.

Vermietungssituation

Zum Bewertungsstichtag sind nach Auskunft der Eigentlimerin Rdume im westli-
chen Dachgeschoss vermietet. Die Kaltmiete betrdgt demnach 500 Euro pro Mo-
nat, zuziiglich Nebenkosten. Eine Kaution wurde geméafl Angabe nicht vereinbart
und somit auch nicht geleistet. Der Mietvertrag wurde dem Sachverstidndigen
nicht zur Verflgung gestelit.

Unter diesen Umsténden wrde ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer bei
der Kaufpreisfindung davon ausgehen, dass ein unbefristeter Mietvertrag abge-
schlossen wurde. Da das Gebdude gemaR Ordnungsverfligung zurlickgebaut
werden muss, hat der Eigentiimer zunéchst flir eine Beendigung des Mietverhalt-
nisses zu sorgen. Eine einseitige Klndigung durch den Vermieter ist aufgrund
vertraglicher Regelungen und der Gesetzgebung zum Mieterschutz haufig nicht
mdglich, so dass ein Mietaufhebungsvertrag herbeigeftihrt werden muss. Der
Abschluss eines solchen Vertrages ist haufig nur gegen Zahlung eines finanziel-
len Ausgleichs mdglich, da der Mieter zunéchst ein vergleichbares Objekt zu ei-
nem vergleichbaren Preis finden muss und ihm zusatzliche Kosten durch den
Umzug entstehen.

Nach Einschéatzung des Sachversténdigen wére im vorliegenden Fall ein Wertab-
schlag in Héhe von 10.000 € angemessen.

Zusammenstellung der Werte

Bodenwert (Teileigentum Nr. 5) 55.250 €
Abschlag wg. Ordnungsverfligung - 30.000 €
Abschlag wg. Vermietungssituation -10.000 €
Verkehrswert 15.250 €
Verkehrswert unbelastet (gerundet) 15.000 €
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3.5 Werteinfluss der Belastungen in Abteilung Il

In Abt. It des Grundbuchs sind die folgenden Eintragungen vorhanden:
Lfd. Nr. 2

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (lebenslangliches Wohnungsrecht) flr
einen Mann geb. .29 und eine Frau geb. 31 als Gesamtberechtigte
nach § 428 BGB.

Der Sachverstandige hat die Bewilligung vom 31.03.2005 eingesehen. Demnach
bezieht sich das Recht auf das gesamte Haus, inklusive der Nebengebaude und
des Gartens. Zur Léschung des Rechts soll gemé&l Bewilligung die Vorlage der
Sterbeurkunde der Berechtigten gentgen.

Gemal Melderegisterauskunft des zustindigen Einwohnermeldeamtes sind bei-
de Berechtigten zwischenzeitlich verstorben. Dieser Sachverhalt wurde von der
Eigentimerin des Grundstiicks bestétigt. Aus diesem Grunde wird im Rahmen
der Verkehrswertermittiung unterstellt, dass das Recht zur Léschung gelangen
kann.

Fir den mit der Léschung des Rechts verbundenen Aufwand und die in diesem
Zusammenhang entstehenden Kosten (Grundbuchamt, ggfs. Notar) wird ein
Wertabschlag in Héhe von 1.000 € beriicksichtigt.

Der Werteinfluss des Rechts Abteilung |l laufende Nummer 2 wird mit 1.000
Euro festgestelit.

Zuifd. Nr. 3

Der Vermerk zur Zwangsversteigerung ist voriibergehender Natur und ohne Ein-
fluss auf den Verkehrswert.

Der Werteinfluss des Rechts Abteilung Il laufende Nummer 3 wird mit 0 Eu-
ro festgestellt.
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3.6 Zusammenstellung der Werte

Die ermittelten Werte werden wie folgt zusammengestellit.

Verkehrswert unbelastet 15.250 €
Werteinfluss Abt. Il Ifd. Nr. 2 - 1.000 €
Werteinfluss Abt. Il Ifd. Nr. 3 0€
Verkehrswert belastet 14.250 €
Verkehrswert belastet (gerundet) 14.000 €

Der belastete Verkehrswert wird mit 14.000 € festgestelit.
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3.7 Plausibilitits- und Marktprifung

Aufgrund der vorliegenden rechtlichen Gegebenheiten lasst sich das zu bewer-
tenden Teileigentum nicht mit verdffentlichten Marktdaten vergleichen.

Das Teileigentum an dem ehemaligen Garagengebaude unterliegt den Rechten
und Pflichten der Teilungserkidrung. In der Kombination mit dem baurechtswidri-
gen Zustand des Geb&udes und der bestehenden Vermietungssituation ergeben
sich erhebliche rechiliche Risiken und Kosten fiir den Eigentimer. Insgesamt ist
aus diesen Griinden ein niedriger Verkehrswert gerechtfertigt.
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4. Verkehrswert

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

Die Marktlage ist durch die Anwendung des Bodenrichtwertes unter Wirdigung
der konjunkturellen Entwicklung beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfilhrungen und Verfahrensergebnisse,

sowie unter freier Wiirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale ermittelt
der Sachversténdige fur das Bewertungsobjekt

Ehemaliges Garagengebaude

in 21039 Escheburg, Am Knollgraben 28-30
(167/1.000 MEA an dem Grundstiick verbunden mit dem Teilei-
gentum Nr. 5)

zum Wertermittlungsstichtag 10.01.2024 einen
(unbelasteten) Verkehrswert von
15.000 €

in Worten: (Fiinfzehntausend Euro)

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

Schwarzenbek, den 24.01.2024 e

B
————

Zertifizierter Iy

—pr—
e
Bl ;
é_-_- $ristoph Koop
— .

Christoph Koop™
Diplom-Sachversténdiger (DIA) ™~ Diie 892
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlcken,
flr Mieten und Pachten
Zertifizierter Inmobiliengutachter DIA Zert (LS)
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Bild 3: Am Knollgraben, StraRenansicht



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 4: Zuwegung und Zufahrt zum Grundsttick als
Gemeinschaftsflache
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Bild 6: Teileigentum Nr. 5, Stidostansicht




Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 7: Nordliches Grundstiick im Bereich des Sondernutzungsrechts
von Teileigentum Nr. 5

Bild 9: Regenwasserspeicher im Bereich des stidlichen
Sondernutzungsrechts von Teileigentum Nr. 5



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 10: Zugang zum Keller im Bereich des Gemeinschaftseigentums

Bild 11: Keller im Bereich des Gemeinschaftseigentums

Bild 12: Erdgeschoss, wohnlich ausgebaut
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Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 13: Erdgeschoss, wohnlich ausgebaut

Bild 14: Erdgeschoss, wohnlich ausgebaut

Bild 15: Erdgeschoss, Elektro-Unterverteilung
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Bild 16: EG, Treppe zum DG

Bild 17: DG, wohnlich ausgebaut - vermietet

Bild 18: DG, wohnlich ausgebaut — vermieteter Bereich
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Keine Verdffentlichung der
Innenaufnahmen

Bild 19: DG, wohnlich ausgebaut, Gasheizung — vermieteter Bereich

Keine Veroffentlichung der
Innenaufnahmen

Bild 20: DG, Elektro-Unterverteilung - —vermieteter Bereich

Bild 21: Waldflache auf stidlichem Grundstiick



Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein <\
21039 Escheburg, Am Knollgraben 28

geoport

MaBstab (im Papierdruck): 1:5.000
Ausdehnung: 850 m x 850 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02414855 vom 19.12.2023 auf www.geoport.de: ein Service |
on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2023
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Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte

Regionalkarte on-geo

21039 Escheburg, Am Knollgraben 28
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19.12.2023 ] 02414856 | © OpsnStreetMap Contributors

Y

Regionalkarte in verschiedenen Mafstében. Die Regionalkarte ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthélt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Flichennutzung und zur Giberértlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

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

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

MaBstab (im Papierdruck): 1:100.000
Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
0

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 02414855 vom 19,12.2023 auf wwwigeoport.de: ein Service
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Anlage 5: Auszug aus dem Ortsplan
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Stadtplan on-geo
21039 Escheburg, Am Knollgraben 28
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Der Stadtplan enthélt u.a. Informationen zur Bebauung, den StraBennamen und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt.
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OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2023
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Liegenschaftskataster niage o. Vermessung und Geolnformation | 2,
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(§9 Vermessungs- und Kalastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).




Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch —
Bestandsverzeichnis und Abteilung !i

Y
. Einlegehogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von  Escheburg Blatt 989 Bastandsverzeichnis 1
Laufende | Bisheti Bezeichnung der Grund und der nyt dem Eigenlum verpundenen Rechta Grbe
Nummer | laviende Gemarkung Kane, Wirtsthaltsart und Lage
cor Nummer {Vermessimgsberink} Fiur | Fiugstick
Grund- | der Grnd-
shiicke sidcky a b [} ha a mt
1 4 3 4
1 167/1000 Miteigentumbantell gn dem Grundsiick
Egchaburg 010 70146 Gebidude- und Freifiache a0 | 00
Waldfliche, Am Knollgraben 28, 30
verbunden mit dem Sdndereigintum an der ifn Aufleilungsplan mit Nr. & bezeichneten Wahneinheit
{Wohnrdume und die nicht zu Wohnzwecken|dienanden Réuma).
Fiir joden Mileigentumpantel! ikt ein besondefes Grundbuch angelegl (Escheburg Blalt 985 bis 988}, der
hier eingetragene Milergenlu antell ist durch die zu den anderen Miteigentumsanteiten gehtirenden
Sondereigentumsrechie beschrankd.
Wegen Gegenstand und Inhal| des Sondereigentums Bezugnahme auf die Bewiligeng vorn 31.08.1995;
von Escheburg Bialt 984 bertragen; eingelrdgen am 04.11.1997.
Amtticher Ausdruck 10.10.2023 11:48:14 Seite 3von 10
£ |
) Eintegebagen
Amtsgericht Schwarzanbek Grundbuch von  Escheburg Biatt 3980 Bostandsverzeichnis 1
Bestand und Zuschreibungen Abschreibungen
Zurlid. Zurifd.
Nr. dar Nr. ger
Grung- Grund.
sliishy Eliicko .
5 3 7

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzelchnisses als Bestand
eingelragen am 20,08.2007.

Kiter

Amitlicher Ausdruck 10.10.2023 11:48:14

Seile 4 von 10



1 ¢
. Einlegebogen

‘Amlsgericht Schwarzenbek Grundbuch von Escheburg Blatt 989 Zweite Abtellung 1
Ii-'ial::i:?rl: Laufendny Nummer
or o bebclienon Lasten und Beschrankungen
qangen Aestandsverzeichnls
1 2 3
1 1 NigRurauch fur
1.
2.
als Gesamtberechiiote nach § 426 BGB.
loschbar bei Todesnachwais;
qemafl Bowilligung vom 31,08 2005 {Notor Morile, UR-Nr, 150/2005);
Rang glgich Abt. H Nr, 2;
eingelragen am 10.04 2005,
2 1 Beschrinkte personliche Dienstbarkeit (febensldngliches Wohnungsrecht) fiir
1,
2.
als Gesamiberechtigte nach § 428 BGB,
gemil Bewilligung vorn 31.03.2005 (Notar Moritz, UR-Nr. $50/2005);
Rang glalch AbL. I Nr, 1;
eingetragen am 19.04,2005.
Nr. 1, 2 bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 20.09.2007.
Kélier
3 1 Die Zwangsversteigerung ist angeordnel (Amisgericht Schwarzenbek, Az 9 K 8/23); vingotragen am 10,10.2023.
Voigi
Amtlicher Ausdruck 10,10.2023 11:48:14 Seite 7 von 10
{ t
. Einlegebagen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von  Escheburg Blatt 983 Zweite Ableliung 1
Veranderungen Loschungen
Lawfends Laufonda
Hummar Nuemmer
der der
Spalie 1 Spalte 1
4 5 [ 7

1 Getilscht am 11.11.2600.

Kube

Amtlicher Ausdruck 10.10.2023 11:48:14 Seite 8 von 10



Anlage 8: Grundrisse

Grundriss EG aus der Baugenehmigung vom 11.11.93 ,Verénderte Dachform und GrundriR”




Grundriss DG aus der Baugenehmigung vom 11.11.93 ,Verdnderte Dachform und GrundriR”
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vermutlich in den 1990er Jahren hergestelit, aber

’

Grundriss EG aus einem Bauantrag aus 2018

baurechtlich nicht genehmigt
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Grundriss DG aus einem Bauantrag aus 2018, vermutlich in den 1990er Jahren hergestellt, aber

baurechtlich nicht genehmigt
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Anlage 9: Strukturdaten

CityBasics (0\
21039 Escheburg, Am Knollgraben 28

geoporkt

: Norderstedt ‘/ ] -ﬁfi > ) ]t WR%{;
LR, Al " e R S e ‘Ahrensbur L a4
Bundesland Schleswig-Holstein ) i j J
Kreis Herzogtum Lauenburg, N (_&H", ( Mglin
~Landkreis feld. \
Regierungsbezirk - F@-’\ S
Einwohner 1200.819 (3.498) RIS o Cliide
] . . . T /
' — — Reir
Fldche 1.263,00 km? , e"%ﬂfﬂbﬂ*
Bevdlkerungsdichte 159 EW/km?2 "
PLZ-Bereich 21039
Gemeindeschlissel 01053028 A
Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021
| Basics - Wirtschaftszahlen Landkreis A8
o1 : e e —Blecke
BIP (1) 4,725.833 €
Arbeitslosenquote (2) 5,80 %
Erwerbstatige (3) ' 59,900 LN /1 o
Versffentlichungsjahr: 2022 MaBstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016
Einwohnerzahl* ' 7 | | Erwerbstatige* ' 2
2.0 30
16 24
1,2 18
0.8 3 57
-0,0 0,0
04 06
0,8 -1.2
1,2 -8
1,6 24
‘2'0 - e S — S — — NS '3,0 ey - -—
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2011 2012 2013 2014 2015 2016

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

Arbeitslosenquote* & | | Bruttoiniandsprodukt* 2

20 10
16 8
12 6
8 4
4 2
0 0
4 -2
8 4
-12 B
-16 E:}
20 -10
2012 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2020
*prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende \j, fallend % Tendenz fallend =3 gleich bleibend 71 Tendenz steigend A steigend

Datenquelle
Quelle: Statistische Amter des Bundes und der Lander, Verdffentlichungsjahr: 2021 Berichtsjahr: vgl. Angaben im Dokument.

Quelle: OpenStreetMap-Mitwirkende
Stand: 2023

Dieses Dokument berubie auf der Bestellung 02414855 vom 19,12.2023 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Seitel
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geopert® 2023




Anlage 10: Kurzbericht Naturgefahren

WKAKSIn. Assekuronz Agentur

Ein Unternehmen der ERGO

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

Standort: 21039 Escheburg Am Knoligraben 28 - 21039 Escheburg Am Knoligraben 28
Vulnerabilitdt': EFH/ZFH, ohne Keller, 1 bis 3 Etagen
Latitude (Breite) 53,450747 Longitude (Lénge) 10,304796
Gelandehéhe (K.A.RL) 290m Schutzzlel? FlutSturmflut -/ -
K.A.R.L®Version 5.1.04 Gesamtwert (EUR) NA
Gefahr Elnstufung Rislko® (%p.a.) | WKP? PMLS (%)
Vulkanlsmus 0,0000 2 2
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung | 0,0019 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm 0,0580 200 1,28
Tornado = 0,0052 N h
Hagel == 0,0045 200 0,10
Starkregen® i 0,019 | 200 1,00
"Wulnerabilitat  Bezeichnet die Objekiar, die Gebiudeart bew. das Lagergut am betrachteien Standort.
2gchutzziel Bezsichnet einen techniachen Schutz gegen Eindringen von Wasser (z.B. Daich oder Maver). Oie angegebene Zahl
pezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Emsichen der Schutz besteht (2.B. 100: Schutz bis zum 100jahriichen
Ereignis). Werte in Klammern bedeuten, dass das Schutzziel von KARL® geachitzt wurde, =" bedeutsl, dass kein
Schutz vorgegeben ader geschétzt wurde.
%Risiko (%p.a) Anieil des Gesamiwertes, der statistisch batrachiat pro Jahr durch die entsprachende Gefahr vernichiet wird.
WKP Statistische Wiederkehrperiode (Jahre) - jeweils Gbliche Betrachtungsweise der Veraicharungewinschaft.
SPML (%/WE) Probabie Maximum Loss /wahracheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angegabener WKP in Prozent des Gesamt-
weries {gerundet aul 2 Nachkommasiellen) bzw. in absoluten Wéhrungseinheiten (WE).
“Starkragen Das Starkregenrisiko wird anhand einer Abschatzung dblicher Drainagekapazititen berechnet, nicht mit Wassischen Vul-

nerabilitaten. Zu geringen Anteilen ist dieses Risko baraits im Oberachwemmungerisiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinnvoll.

Die verfighare Datenlage ldset keine statistisch belastbare Angabe von WKF und PML zu.

Die Lagende bazieht sich nur auf die Farbcodlerung dea Risiko-Wertes In. Prazent pro Jahr

%pa. . <0,05 0,05 -0,1 0,1-0,4 04-07 0,7-1 >
Einstufung Ga::;:?:ung sehr gering gering auffallig erhohl hoth sehr hooh
Farbe | = 1 i =3 =3
HaTtunganechifcher Himwals:
g va U M lece e a Che bel der KA vargehalien, kortirukeizh

Do mn KARLS aemitieiian A io- und Qo Mvdangse inahAingen tltaen sich ouf glanalveriigban pa 5 goog
mehoden SlAndR vebeseal wid dem

Qeahegl erweler! und priziset weasen. Ebensa wallen OB vamwanm i Baoadlirungs
Wi 2um Zellpuril ot Barkmsars iung widr.

genaeal. Bomil spegen die Eebnism den

¥ 1 (ber S a aer Veaganpe wordan iedg) g lepemize \ nichil abe! als dene Grundings. Damil 8] gawlnvielile], daxs
skhde 1brng g Y chen Prieipin orBnBeri und nichl durch dis 2ulsisdenalie’s und monchmal Ef e 1 beairmiuss I8k,
Oakin waeden duch spaziale, bl dur KA fahi srpiret. Hisel wird genensd rach dem VCASICHTE-PRMIF vaqegagan, dh. Rbke.

Fahieno 03
il n i einem honan Ankel an

WICHTIGER HNWEIS: Die

Eswimmia Ui

n Foyameken Mikn GeenaD e B koS ewos 2u

Flnllonnalyue wurke aulomatsch eralt. Es ariolgho e
mgebungsatbedingungan, i rur opliach In Landkarkn LulRuingme

Wi, ko en deshalb nichl Heniiizb wa men und bisiben LnbsdsichigL

ben FislMRKNSIIINGaN beruhen af i Im voRsiandgen KA R L

hoch aus,
1]

@urch

1 Ockr Saie IR RO ZU & 1kaNnon 17 nd van denen oo
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. Borin mrgagetsnen Damnquelbn und dsn N KA ALY rsgrisrien Erahungemen. Che Auwarbingen wetan

z::udmmmw somIBlig und nach Deskem Wisnen und Cawlsicn vorgencmmen. Aisikoanyyten ENd ledooh kelna agan. Damm el nic dass auch bed
¥z i 6iN gaInges cdor Dbernaup] kein ARk nusgow kssn wura, pibtzEch und unerwars! Schadern B ignism graNe BN Ausmanes olffedn.
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Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster

LY

Krels HERZOGTUM LAUENBURG

Kres Herzoglum Lauenburg Postfach 1140 23901 Ratzeburg

Sachversténdigenbtro Chri Eq_q;t N Fachdienst’
Frau Susanne Kempter-Be IFINGE Ansprechpartner.
Schmiedestralte 11 i K n Anschrift
21493 Schwarzenbek 01 KOV, 2043 Zimmar:
Telefon:

................ E’llﬂ“

Fax:

Az
Datum:

Der Landrat |

Abfall und Bodenschutz
Horr Vo8

Barlachstr. 2, Ratzoburg
152

04541 8B0-457
voss@kreis-rz de
04541 888167
672.31.92 0280.010.28
28.11.2023

Betreff: Ihre schriftliche Anfrage zu maglichen Altlasten fur das unten angegebene

Grundsllck in Escheburg vom 22.11,2023

Sehr geehrle Frau Kempter-Berberich,

fir das folgende Grundstick

| Gemarkung

ort Adresse | Flur Flurstick
Escheburg Am Knollgraben | Escheburg 10 70/46
28

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

Eintragungen vorhanden,

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgeselz Schleswig-Holstein (IZG-SH) ergeht in

diesem Fall kostenfrei,

Sachverhalt

Sie haben mit Inrem im Bezug genannten Antrag eine Auskunft aus dem Altlastenkataster fur

nachstehendes Grundstick erbeten:

Ort

Strafe
Gemarkung
Flur
Flurstiick

Escheburg

Am Knollgraben 28
Escheburg

11

70/46

Die hier vorhandenen Unlerlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Gberprifl.

Sitz der Kreisverwallung:

Zonlrale: 04541 888-0
Fax: D4541 888-306
E-Mail: info@krais-rz.de
Internat:  www krels-rz.de

BarlachslraBe 2, 23909 Ralzeburg

Konlo des Kreises:
Kreissparkasse Ratzeburg
ISAN: DE38 2305 2750 0000 1100 00

(n

IHRE DEHORDENNUMMER

\
|
!

)



Anlage 12: Auskunft aus dem Baulastenkataster

Kreis HERZOGTUM LAUENBURG

Der Landral

Kreis Horzogtum Lavenburg  Postfach 1140 23501 Ratzeburg
Sac'hverslandigenbﬁro Fachdiens!. Bauordnung und Denkmalschulz
Chf'5|PPh Koop Ansprechpariner. Frau Bendig
Schmiedestrale 11 Zimmes. 217
21493 Schwarzenbek Telefon: 04541 8BS 269

Telefax; 04541 888 159

E-Mail. Bendig@kreis-rz.de

Datum. 0512.2023
Vorhaben, Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

Grundstiick Escheburg, Am Knollgraben 28-30

Gemarkung; Escheburg Flur: 10 Flurstock:  70/46
Aitenzeichan 3301 - 0280 10 28-30 Reglstrier-Nr..  04000-2023-19
Bal Schrftwochse! bitle Aktenzaichen und Regisiiemummer angeben

Ruianiad UBERWIESEN 05 DEL W)
inigung

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

Die Auskunfl ist auf Grundlage der eingereichten Flurkarle ohne Gewahr und Richtigkeit kataster-
amtlicher Teilung geprift worden. Es wird darauf hingewiesen, dass Mangel der hier eingereichten
Unterlagen zu Lasten des Antragstellers gehen.

Gebihrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung Uber Verwaltungsgeblhren in Angelegenheiten der Bauaufsicht
(Baugeblhrenverordnung - BauGebVO) vom 10.06.2022 (GVOBI 2022, §. 704) in der zurzeil gel-
tenden Fassung setze ich folgende GebUhr fest:

Geblihr 60,00 €

Bilte Uberweisen Sie die Gebihr in Hhe von 60,00 € innerhalb von 14 Tagen nach Empfang die-
ses Bescheides unter Angabe des Kassenzeichens 915232634 an die Kreiskasse des Kreises
Herzogtum Lauenburg. Konto der Kreiskasse des Kreises Herzogtum Lauenburg:

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



Anlage 13: Anliegerbescheinigung

u| Amt Hohe Elbgeest
Der Amtsdirektor

fenl Hole Elbgees!. Claista-HipprerPistz 1, 21521 Dassendon
Kammerei- und Liegenschaftsamt
Sachauskunit enteilt: Frau Smiatek
Tel, (Durchwahl) G4104/890233  Fax 04104/8307233

Sachverstindigenbliro Zimmer. 28

Christoph Koop E-Mall. |smiatek@ami-hohe-elbgeast.de

Schmiedestralie 11 Zentrale T 04104/980-0 Fox 04104/990.88

21493 Schwarzenbek S - -
Bffnungszelten:

Mo 8:00-12:00 u, 14:00:18:00 Uhr

Di . Fr09:00-12:00 Uhr

Mi geschlossen, Fr Sozialamt geschlossen
Do 07:00-12:00 Uhr

Amtsvenwaltung fir die Gemeinden:

Aurnohie, Bamsun, Dassendor], Escheburg
Harmwarde, Hohenhorn, Kiappeshagun-Fahrendorf,
Wiershop, Wehitorf und Worth

Ihr Zechen Inre Nachront vam MRIn Zechen Meine Nacnnoht vern  Dassencard, dan
626.085; 989.60; 700.20, 04.12.2023
B15.20 js 7366064

Anliegerbescheinigung fiir das Grundstiick Am Knollgraben 28 in 21039
Escheburg

Sehr geehrte Damen und Herren,

Sie baten um eine Anliegerbescheinigung beziiglich des Grundstickes Am Knollgraben
28 {Flurstuck 70/46 der Flur 10) in 21039 Escheburg,

Hiermit wird bestatigt, dass das 0.g. Grundstiick an einer offentlichen Stralle liegt, die
endgliltig hergestellt ist. Hinsichtlich der Erschlieungs- und Ausbhaubeitrdge bestehen
keine offenen Forderungen. Ausbaubeitrage werden zurzeit/demnachst nicht erhoben.

Hinsichtich der Schmutzwasseranschlussbeitrage setzen Sie sich bitte mit dem
Abwasserverband der Lavenburger Bille- und Geestrandgemeinden, Hohenhorner
Weg 12 in 21529 Kréppelshagen-Fahrendorfin Verbindung

Mit freundlichen Griillen
Im Auftrag

it I iy !'I:"\
éﬂ{ 1 (KA
iatek —
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Anlage 14: Ausziige aus der Teilungserklarung

-,
i~

/’ . Ausfertigung

163 9
Urkundenrolle Nr. /19

wn

Verhandelt

Geesthacht. 31, AUg.1995
u am

Vor dem unterzeichneten Notar

Raimund Dechert

mit dem Amtssilz in Geesthadht

El

erschien heute

“zul,, 2, und 4. durch BEA ausgewiesen, zu 3. von Person bekannt.



L)

Eigentiimer des im im Wohnungsgnindbuche von Escheburg Blatt 0541
verzeichneten 1/3 Miteigenmmsanteils an dem Grundstiick Flur 10

Flurstitck 70/46 der Gemarkung Escheburg in GedBie von 2009 gm, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Binheit Nr, 1,781

Dieses Grundbuch ist wie folgt belaster:

Abt, 11

&

2)

Eigentimer des im im Wohnungsgrundbuche von Escheburg Blay (0542 ¢ i
verzeichneten 1/3 Milcigentumsanteils an dem Grundstiick Flur 10

Flurstiick 70/46 der Gemarkung Escheburg in Grofie von 9009 qm, verbunden
mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr, 2,75t

Dieses Grundbuch ist wie folgt belastet:

Abt. 11

lastenfrei

Abt. 11T

7z



3)

Eigentimer des im im Wohnungsgrundbuche von Escheburg Blart 0543
verzeichneten 1/3 Miteigentumsanieils an dem Grundsnick Flur 10
Flurstiick 70/46 der Gemarkung Escheburg in Grofe von 9009 gm, verbunden
mit dem Teileigentum an der Einheit Nr. 3 (Garage), ist

v
Dieses Grundbuch ist wie folgt belastet:

Abt. 11

lastenfrei
Abt. IIT

50.000.00 DM Grundschuld fiir die KSK
50.000.00 DM Grundschuld fur die KSK
50.000.00 DM Grundschuld fiir die KSK
50.000.00 DM Grundschuld fiir die KSK
noch einzutragende 200.000.00 DM fiir die DSL - Bank

Wir, die erschienenen Eigentiimer, beabsichtigen nunmehr, eine gednderie
Aufteilung des Sonder/Teileigentums vorzunehmen.

Die seinerzeit zur Begriindung von Wohnungseigentum erkliirte Teilungserklinng

wird hiermit vollkommen neu gefaft.

Demzufolge haben die Bestimmungen der Teilungserklirung vom 30. Dez. 1986
( Ur.-Nr.: 780/1986 des Notars Dr. Gerhard Hoffmann) keine Wirkung mehr, \_‘

Sie werden ersetzt durch die nachstehend neu vereinbarten Bestimmungen.



Teitungserklirung nach § 3 WEG

1. Aufteilung

Die Eigentimer teilen hiermit das Eigentwm an dem in Abschnitt 1. bezeichneten
Grundstiick in Miteigentumsanteile in der Weise, daf mit jedem Antetl das
Sondercigentwn an einer bestimmien Wohnung oder an nicht zu Wohnzweeken digngn-
den bestimmten Riumen in dem auf dem Grundstick zu errichienden Gebaunde
verbunden ist. Hierzu verweist er auf die von der Kreisverwaltungsbehords
Ratzeburg als Baubehorde unter der Nr, 603-350 WEG 2/87 mit Unterschrift und
Stempe! versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des Gebiudes sowie die
Lage und GrisBe der im Sondercigentum und der im gemeinschafilichen Figentum
stehenden Gebdudeteile ersichilich ist. Der Aufleilungsplan wurde den

Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt; auf Beifugung verzichten die Elgentimer.
Desweiteren verweisen dic Eigennimer auf den ihnen ebenfalls zur Purchsicht
vorgelegien, dieser Urkunde beigefligien Sondernutzungsplan.

Im einzelnen werden gebildet:

1. Miteigentamsanteil ven 166/1.000ste], verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. 1 gekennzeichneten Wohnraumen wnd nieht zu
Wohnzwecken dienenen Riumen nebst dem mit gleicher Nummer gekennzeichneten
Dachboden. Mit diesern Wohnungseigentum ist die Befugnis zur ausschlieflichen
Benutzung der im Sondernutzungsplan rosa gekennzeichneten Freifliche, sowie der
mit Nr. 1 bezeichneten Garage, sowis zwei mit Nr. | bezeichnete offene PKW bzw,
Hingerstellplitze verbunden.

2. Miteigentumsanteil von 333/1.000stel, verbunden mit dem Sondereigentum an
den im Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnriumen und nicht zu
Wohnzwecken dienenden Riumen nebst dem mit gleicher Nammer gekennzeichneten
Dachboden. Mit dieser Einheit ist dic Befugnis zur ausschlie8lichern: Benutzung

der im Sondernutzungsplan gelb gekennzeichneten Freifliche, sowie der mit Nr. 2
bezeichneten Garmge, sowie zwel mit Nr. 2 bezeichnete offene PKW-Stellplitze
verbunden.



3. Miteigentumsanteil von 167/1000stel, verbunden mit dem Sonderzigentum an den
im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichneten Wohnriumen vnd nicht zu Wohnzwecken
dienenden Riumen nebst dem mit gleicher Nummer pekennzeichnetzn Dachbaden, Mit
dieser Einheit ist die Befugnis sur ausschiicichen Benutzung der bm
Sondernutzungsplan blau gekennzeichneten Freifliiche, sowie der mit Nr. 3
bezeichneten Garage verbunden,

4. Mitcigenumsanteil von 167/1.000stel verbunden mit dem Sondercigentm an den
im Aufieilungsplan mit Nr. 4 bezeichneten Wohnriumen und uicht zu Wohinzwecken
dienenden Raumen nebst dem mit gleicher Nummer gekennzeichneten Dachboden. Mit
dieser Finbelt ist die Befugnis zur ausschlieBlichen Benuizung der im
Sondernutzungsplan griin gekennzeichneten Freifliche, sowie des mit Nr. 4
bezeichneten offenen PKW»Siéllpiatzcs verbunden.

5. Miteigentumsanteil von 167/1.000stel verbunden mit dem Teileigentum an den
im Aufieilongsplan mit Nr. 5 bezeichneten niclit zu Webnzwecken dicnenden
Riumen nebst dem mit gleicher Nummer gekennzeichneten Dachboden. Mit dieser
Finheit ist die Befugnis zur ausschliefilichen Benutzing der im
Sondernutzungsplan braun gekennzeichneten Freifliche, sowie des mit Nr. 5
bezeichneten offenen PKW-Steliplatzes verbunden,

{H. Gepenstand und Inhalt des Sondereipenums,
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, Verwaltung

Soweit nachfolgend nichis abweichendes bestimmt ist, hemessen sich Gegenstand

und Inhalt des Sondereigemuims, das Verhiiltnis der Wohnungs- und Teileigentiimer
rueinander und die Verwaltung nach den gesetzlichen Bestimmungen, insbesondere
nach den Bestimmungen des Wohnungscigentumspesezes (WEG), Wohnungs- und
Teileigennun werden nachioigend zusammenfassend " Wohnungseigenmm”, Wohnungs-
und Teileigentimer "Wohnungseipgentiimer”™ genannt,
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{.

Gemeinschaftliches Ligentum sind insbesondere alle Rivme und Grundstiicksteile,
die im Aufteiiungsplan nicht als Sondereigentum auspewiesen sind. Sondereigen-
tum sind die im Auftellungsplan entsprechend gekennzeichnelen Riume, und zwar
auch dann, wenn sie in vorsteheader Abschairt 1T nicht oder nicht richtig be
schrieben sein sollten,

2.

Als gemeinschaftliches Eigentum werden insbesondere auch die gerneinschaft.
lichen Gelder behandelt, die der Verwalter getrenmt von seineim Yermogen zu ver-
wahren hat, sowie alle den Wohnungseigentiimem gemeinsatn gegen einzeine
Wohnungseigentiimer zustehenden Forderungen und Anspriche. Kein Wohnungseigen-
tiimer kann deshalb verlangen. daBl sein Anteil an soichen Geldern und senstigen
‘Vemﬁgensweﬂcn an ifn ausbezahlt wird, und zwar auch dann nicht, wenn das
Wohnungseigentum wechseit. Der Anteil an dicsen Geldern und Vermogenswerten
steht dem neuen Wohinungseigentimer zu, ohne dafd es besonderer Verzinbarungen
bedirlfte. Die Abtrerung von Ansprichen auf solche gemeinschaftlichen Gelder und
sonstige Vermogenswerte ist ausgeschlossen.

3.
Sondereigenmum sind insbesondere:

a) der Innenansirich der Fenster,
b) der Innenanstrich der Wolinungs- Abschlufittiren,
¢) die Wasserleitungen vom Anschiufl an die gemeinsame Sieigleitung an,
d) die Versorpungsieitungen filr Strom und Gas von der Abzweigung vom Zibler an,
¢) die Entwilsscrungsicitungen bis zur Anschiufstelle an di¢ gemeinsame
Falleitung, '
) die Heizkorper der Zentralheizung sowie die Vor- und Ricklauileitungen von
der AnschluBstelle an die gemeinsame Steig- und Falleiung an.

ge
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§ 2 Nutzung

1.

Soweit in Abschnitt 11, Sondermatzungsrechte ain gemeinschaftiichen Bigentum
aufgefithrt sind, wird der Gebrauch des gemeinschafilichen Eigentums dahin ge-
regelt, daf den betreffenden Wohnungseigemiimern das Recht zustehd, diese Teile
des gemeinschaftlichen Eigentums unter Ausschiufl der dbrigen Wolnangscigentiimer
zu nutzen. Der Sondernutzungsberechtipte darf jedoch den Charakter des
Nutzungsgegenstandes nicht veriindern; die Nutaung ist uwt i demn durch dlese
Zweckbestimmung gesetzten Rahmen zolissig.

2.

Jede Wohnung darf auch gewerblich oder beruflich - nicht jedoch als Gast-

stitte oder zur Belierbergung - genmz! warden. Im Gbrigen ditrfen Wohnungen
grundsitzlich nur zu Wohnzwecken genutzt werden; eine gewerbliche oder beruf-
liche Nutzung ist nur mit Einwilligung des Verwahiers zuliissig, der vorher

einen Beschluf der Eigentimerversammivag herbeifithren kann. Die Zustimmung mub
erteilt werden, wenn die beabsichtigic Nutzung den Vorschrifien des 6ffent-
lichen Rechts nicht widerspricht und wenn fir die Ubrigen Wohnungseigentimer
keine Nachicile oder Belistigungen zu erwartent sind, die iber das Mal} hinsus-
gehen, das anch bei einer intensiven Wolnnuizung zu erwarten ist. Suweit Riume
im Aufteilungsplan sonst fiir cine bestimmie Nutzung gekennzeichnet sind, ist
diese Kennzeichnung unverbindlich.

3.

Unbeschudet der Befugnisse der Versammiung der Wohnoangseigentimer ist der
Verwalier crmichtigl, eine fiir alle Wohnungseigentiimer verbindliche Havusordrung
zu erlassen,

4,

Hat ein Wohnungseigentitmer sein Wohnungseigenium an Britte zurn Gebrauch dber-
lassen, so haftet er der Gemeinschaft gegeniiber tor das Verhallen dieser

Dritten wie {ir sein ejgenes.

§ 3 Mehrheit von Wohmongseigentimern, abwesende
oder unbekannte Wohnungseipentitmer, Wechsel im Wohnungseigentum



1.

Sind melwrere Personen am Wohnungseigentum beteiligh, so sind sie auf Verlangen
des Yerwallers verpilichtet, mit 6ffentdich beglanbigler Vollmacht eine

cinzelne, im Inland wohnende Person zu ermiichtigen, alle aus dem Wohnungs-
gigentum herriihrenden Rechre walirzunehmen, inshesondere auch Zusteliungen in
Empfang zu nehmen. Das gleiche gilt filr cinen Wohnungseigentiimner, der scinen
Wohnsitz im Ausland hat oder von seinem inffindischen Wohnsitz mehr als drei
Monate abwesend ist.

2.

Sind Bhepatien an eingrn Wohnungseigentum beteiligr, so sind diess gegenseiig
crmichtigl, slle aus dem Wohmingseigentum herriihrenden Rechte wahrzunchmen,
insbesondere auch Zustellungen entgegenzunchmen,

3.
Zustellungen sind siets wirksam, wenn sie an die dem Yerwalter zuletzt
mitgeteilte Adresse erfolgen.

4.

Wechseln die Inhaber cines Wohnungseigentums, so giit der bisherige
Wohnungseigentitter solange ats ermiichtigt, alle aus dem Wohnungseigentum
hierrihrenden Rechte wahrzunehmen und insbesondere auch Zusigllungen entgegen-
zunehmen, bis dem Verwalter der Eigentumswechse! durch dffentliche oder
Offentlich beglaubigte Urkunden nachgewiesen ist. Der bisherige Wohnungseigen-
wimer haitet auch fiir die bis zo diesem Zedtpunkt entstehenden Lasten.
Andererseits haiten neve Wohnungseigentiimer fiir Leistungsrickstiinde der Vor-
cigentiimer, und zwar ohne Riicksicht auf die Ant und Weise des Efgentumserwerbs.
Wechselt das Wohnungseigentim innerhalb eines Wirlschaftsjahres, so kann der
Verwalter eine gemeinsame Abrechnung fiir das ganze Wirtschafisjahr erstellen;
fiir eine sich daraus ergebende Abschlufzahlung balten die mehreren Eigentitmer
als Gesamtschuldner, withrend eine Rickzahlung demjenigen zugieht, der am Ende
des Wirtschaftsjahres Wohnungseigentiimer war.



§ 4 Instandhaltung, Instandsetzung

Jeder Wohnungseigentiimer hat Schiden am Sondereigentum, die Auswirkungen auf
das gemeinschaftliche Eigentum haben kinnen, unverziglich zu beseitigen.
Beseitigt er einen solchen Mangel trotz Aufforderung durch den Verwalter nicht

in angemessener Frist, so kann der Verwalter die Beseiligung auf Kosten des
Wohnungseigentiimers vornchmen lassen,

2.

Stehen einem Wohnungseigentimer Sondernutzungsrechte zu, so hat er die dem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Grundstiicksteile, Einrichtungen und Anlagen
chenso instandzuhalten und instandzusetzen, wie wenn sie Sondereigentum wiren,

3.

Pflanztrége sind von dem Wohnungseigentiimer zu bepflanzen und zu unterhalten,
vor dessen Balkon oder Terrasse sie angebracht sind. Die Bodenbeldige von Dach-
und Balkonterrassen hat der Wohnungseigentiimer instandzuhalten und
instandzusetzen. Die darunterliegenden konstruktiven Teile, insbesondere die

zur Abdichtung dienenden Teile, sind hingegen von der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer instandzuhalten und instandzusetzen.

4.
Stellt ein Wohnungseigentiimer Schiden am gemeinschaftlichen Eigentum fest, so
hat er sie unverziiglich dem Verwalter zu melden.

§4 a

Die jeweiligen Eigentiimer der Wohnungseigenumseinheiten sind wechselseitig
verpflichtet, sich den Zutritt zu den Aufienflachen des Gebliudes iiber die ihnen
eingeriumten Sondernutzungsrechte zu gestatten, sofern dies fiir an den AuBen-
mauern von dem einzelnen Wohnungseigentimer durchzufithrende notwendige Repara-
turen und Unterhaltungsarbeiten einschlieBlich solcher an Dach und Dachrinne
notwendig ist.

Dic Bestimmungen des Schleswig-Holsteinischen Nachbarrechisgesetzes iiber das
Leiter- und Hammerschlagsrecht sollen insoweit entsprechend angewendet werden.
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Dies gilt schuldrechtlich fiir diejenigen und kiinftigen Miteigentimer am
Grundstiick auch dann, wenn es sich bei den Unterhalungsarbeiten und
Reparaturen um solche handelt, die wegen der unverzichibaren Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes am Gemeinschaftseigentum vorgenommen werden.

Dariiberhinaus dbernimmt jeder Teil- bzw. Wohnungseigentimer die Wegereinigungs-
und Verkehrsicherungspflicht im Bereich der ihm zugewiesenen Sondernutzungs-
fliche sowic Zufahrt und Kiz-Steliplitze. als ausschieBlich eigene

Verpflichtung und hilt dic iibrigen Beteiligien von dieser Verpilichrung im
Innenverhiilinis frei. Fiir die gesetzliche Wegereinigungspflicht und Schnee-

riumung wird der Verwalter einen Riumungsplan aufstellen.

§ 5 Verinderungen am gememschaftlichen Eigenmum

Oberflichliche Verinderungen an gemeinschafilichen Eigentum, insbesondere das
Anbringen von Werbeschildern, von Markisen und fihnlichen Vorrichrungen, kann
der Verwalter nach eigenem Ermessen, jedoch nur unter dem Vorbehalt der Ent-
scheidung der Eigentiimerversammlung genchmigen. Bei der Genehmigung ist zu be-
achten, da Markisen und Balkonverkleidungen im Hause ¢inheitlich sein soliten.

§ 6 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

L.

Soweit nicht durch Gesetz oder dicse Teilungserklidrung etwas anderes bestimmt
ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den
Wohnungscigentiimern gemeinschaftiicl: zu.

2.
Fiir Rechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sind zumindest folgende
Versicherungen abzuschlicBen:

a) eine Versicherung gegen die Inanspruchnahme aus der gesetzlichen Haftpflicht
als Grund- und Hauseigentiimer,
b) cine kombinierte Gebaudebrandversicherung,
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c) eine Leitungswasserschadenversicherung,

Die Avuswahl der Versicherer, die Festlegung der Versicherungssummes und die
Vereinbarung des Vertragsinhalts im einzélnen obliegt dem Verwalter.

3.

Jeder Wohnungseigentilmer darf sich an ein Schmal- oder Bretbandkommunikations-
netz anschliefien, Die Wohnungseigentimer kénnen beschlieBen, Gemelnschaftsan-
tennen durch Kabelanschlilsse zu ersetzen,

§ 7 Wiederaufbau

1.
Sind Gebliude ganz oder eilweise zerstort, so ist die Gemeinschaft cex
Wohnungseigentimer zum Wiederaufbau verpflichret.

2 _

Decken die Versicherungsleistungen nicht den vollen Wiederherstellungsautyand,

50 ist jeder Wohnungseigentimer verpflichtet, den nicht gedeckten Teil des
Aufwandes nach MaBgabe eines vom Verwalter aufzustellenden Zahlungsplanes sowie
einen spiiter sich aufgrund einer Schluffabrechnung ergebenden Mehraufwand nach
dem Verhéitnis der Miteigenrumsaneile zo tragen.

3

Steht der Wiederherstellung ein unitberwindliches Hindernis entgegen, so ist
jeder Wohnungseigentlimer berechtigr, die Aufhebung der Gemeinschaft zu
verlangen.

§ 8 Verteilung der Lasten und Kosten

1.

Die Wohnungseigentiimer haben gemeinschafilich die Aufwendungen zu tragen, die
fur die Instandhaltung und Instandseizung des gemeinschafilichen Eigentums, den
Betrieb der gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtunger und die Verwaltung
tatsichlich emistehen. Die Verteilung der Aufwendungen auf die einzeinen
Wohnungseigentiimer richiet sich, soweil nichts anderes bestimmt ist, nach dem
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Verhiltnis der Miteigentumsanteile. Jeder Wohnungseigentiimer hat den hiernach
auf ihn entfallenden Teil der Aufwendungen ohne Ritcksicht darauf zu ragen, ob
er bestimmie Grundstiicksicile, Anlagen und Einrichtungen nutzt oder nicin oder
sie mehr oder weniger nutzt als andere Wohnungseigentiimer oder er einen
grofieren oder geringeren Vorteil davon hat als andere Wohnungscigentiimer. Sind
mehrere Personen an cinem einzelnen Wohnungseigenium beteiligt, so haften sie
als Gesamtschuldner.

2.
Zu den gemeinschafilich zu tragenden Aufwenduugen gehoren insbesondere

a) die auf das Eigentum entfallenden &ffentlichrechtlichen Abgaben, soweil sie
nicht vom Wohnungseigentimer unmiticlbar erhoben werden,

b) die Kosten der Wartung der dem gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Ein-
richtungen und Anlagen, insbesondere der Haus- und Hofreinigung und der
Unterhaltung der zum Anwesen gehorenden Gehwege und Zufahrien,

¢) die Kosten des Wasserverbrauches, soweit er nicht im Einzelfall durch Zihler
ermittelt wird,

d) die Kosten des Stromverbrauches fiir die im gemeinschafilichen Eigenm
stehenden Raume, Anlagen und Einrichiungen, z.B. fiir Treppenhausbeleuch-
tung,

e} die Verwaltervergiitung, sofern sie nicht im Verwaltervertrag fir jedes
Wohnungseigentum gesondert festgesetzt wird,

i) die Vergitung des Hausmeisters,

g} die Versicherungsprimien fir die in § 6 Abs, 2 genannten Versicherungen;

h) die notwendigen Aufwendungen fiir die Bildung einer Instandhaltungsricklage,
deren Hohe im Winschaftsplan festzusetzen ist.

3.

Die Verteilung der Kosten filr Heizung und Warmwasser, zu denen auch die Kosten
der laufenden Warung der Heizungsanlage sowie die Kosten fiir den Stromves-
brauch der Heizungsanlage gehdéren, richtel sich, solange solche besiehen, nach

den gesetzlichen Vorschriften. Soweit die gesetzlichen Vorschriften Einzel-

heiten offenlasscn, bestimmt die Eigentimerversammlung. Auch wenn keine gesetz-
lichen Vorschrificn bestehen, kann die Eigentimerversammlung beschliefen, daf
dicse Kosten nicht nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile, sondern in der
Weise verteilt werden, daB der Verwailter eine Fachfirma damit beauftragt,
Wirmemesser anzubringen und den Verteilungsschliissel nach ihrem billigen
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fachlichen Ermessen unter Beriicksichtigung der Messungen festzuserzen.

4.

Die Aufwendungen fiir die Beseitigung von Glasschiiden hat der Wohnungseigen-
timer 2y tragen, dessen Riume durch die Glasscheiben belichtet werden. Die Auf.
wendungen fiir die Instandhalung und Instandsetzung von Rollos, Jalousien und
Jalousetten hat der Wohnungseigentiimer zu tragen, vor dessen Riumen dicse ange-
bracht sind.

§ 9 Winschafisplan und Abrechnung

1.
Wirtschafisjahr ist das Kalendegjahr.

2.

Der Verwalter hat fir jedes Wirtschaftsjahr cinen Wirtschaftsplan = erstel-

len, der der Zustimmung der Versammiung der Wolnungseigentimer bedarf. Nach dem
Ende eines jeden Wirtschafisjahres hat der Verwalter eine Abrechnung zu er-

stellen, die jedem Wohnungseigentiimer in Abschrifi zuzuleiten ist.

3.

Nach Mafigabe des Wirtschaftsplanes hat jeder Wohnungseigensitmer an den Ver-
walter monatlich, immer in den ersten drei Tagen eines jeden Monats, laufende
Zahlungen zu erbringen. Bis zur Aufstellung cines ersten Wirtschafisplanes
bestimmt der Verwalter die Hohe der laufenden Zahlungen. Auf Verlangen des
Verwalters sind die Wohnungseigentimer verpflichtet, die Einziehung der laufen-
den Zahlungen im Lastschriftverfahren zu ermiglichen.

4,

Ergibt sich wahrend cines Wirtschaftsjahres, daB die Zuhlungen zur Deckung des
Aufwandes nicht hinreichen, so kann der Verwalter die Wohnungseigentiimer
schrifilich zur Leistung hohierer Beitriige auffordern, Ergibt sich, dab die

laufenden Beitriige zur Deckung des Aufwandes nicht voll benétigt werden, so

kann der Verwalter die Beitrlige herabseizen. Die Instandbaliungstiicklage darf

nur enisprechend ihrer Zweckbestimmung und nur aufgrund cines Beschlusses der
Wohnungscigentiimer verwandt werden. Zur Deckung eines dringenden, nicht ander-
weitig gedeckten Bedarfs kann der Verwalier die Instandhaliungsriicklage jedoch
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angreifen; sie ist dann aber nach Schluf des Wirtschafisjahres wieder aufzufiil-
len. Ergibt die Abrechnung, daB die geleisteten Zahlungen zur Deckung des Auf-
wands nicht hinreichend waren, so kann der Verwalter AbschluBzahlungen ein-
fordern; ergibt sich ein UberschuR, so kann er Rickzahlungen leisten, wenn das
Defizit oder der UberschuB nicht auf Rechnung des niichsten Wirtschafisjahres
vorgetragen werden.

5.

Tritt ein Sonderbedarf auf, kann insbesondere eine notwendige Reparatur nicht

aus der Instandhaltungsriicklage gedeckt werden, so kann die Versammlung der
Wohnungseigentiimer Sonderumlagen beschlieBen, In unaufschiebbaren Fillen kann
die Verpflichtung zur Leistung ciner Sonderumlage auch vom Verwalter bestimmt
werden.

§ 10 Eigentiimerversammlung

1.

Der Verwalter hat die Versammlung der Wohnungseigentiimer in jedem Wirtschafts-
jahr mindestens cinmal unter Angabe der Tagesordnung einzuberufen. Zeit und Ort
der Versammlung werden vom Verwalter bestimmt. Die Einberufungsfrist soll, wenn
kein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.

2.

Die Versammlung ist ohne Rocksicht auf dic Zahl der erschienenen Wohnungs-
eigentiimer beschluBfahig. Den Vorsitz in der Versammlung fiihrt der Verwalter,
wenn die Versammlung nichis anderes beschiieBt. Jeder Wohnungseigentimer kann
sich in der Versammilung aufgrund schriftlicher Vollmacht vertreten lassen.

3.

Das Stimmrecht richtet sich nach dem Verhiltnis der Miteigentumsanteile. Der
Versammiungsieiter kann sich jedoch damit begniigen, die Stimmen jedes Wohnungs-
eigentitmers gleich zu bewenten (Z3hlung nach Kopfen), wenn nicht vor oder un-
mittelbar nach der Abstimmung ein Versammlungsteilnehmer das Verlangen stellt,
die Ausziihlung nach Miteigentumsanteilen vorzunchmen,

4.
Die Versammiung kann cinen Wohnungseigentiimer, der mit der Zahlung von Bei-
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triigen Linger als einen Monat in Verzug ist, von der Teilnahme an der Eigen-
wmerversammlung und der Abstimmung ausschliefen, Der Betroffene hat hierbei

keain Stimmirachi
L

§ 11 Verwalter

1.

Der Verwalter wird von der Versammlung der Wohnungseigentimer bestellt und
abberuten. Die Versammiung kann einen oder mehrere Wohnungseigentiimer er-
miichtigen, mit dem gewihlten Verwalter die Einzelheiten seines Verwalter-
vertrages zu vercinbaren.

2.

Der Verwaltervertrag ist so abzuschlieBen, daf die Verwaltervergiitung von den
Wohnungscigentiimern gemeinschaftlich zu tragen ist. Im Verwaltervertrag kann
stattdessen auch festgelegt werden, daB die Verglitung nach Wohnungs- und Teil-
eigentumseinheiten - gleichmiBig oder nach GroBenklassen - verteilt wird.

3.

Der Verwalter darf gemeinschaftliche Gelder auf Konten verwahren, die auf
seinen Namen lauten; dem kontofithrenden Kreditinstitut ist jedoch offenzulegen,
daf es sich um Gelder der Gemeinschaft handelt.

4,

Der Verwalter untersteht den Weisungen der Versammlung der Wohnungseigentiimer.
Soweit ihm Weisungen nicht erteilt sind, entscheidet er nach pflichtgemafem
Ermessen.

5.

Der Verwalter ist unbeschadet seiner Befugnisse, die ihm nach dem Gesetz zu-
stehen, zur Vornahme der nachgenannten Handlungen berechtigt. Einem Dritten
gegentiber sind diese Handlungen auch dann wirksam, wenn sie zu den Pflichien
des Verwalters in Widerspruch stehen sollten.

a) Der Verwalter darf dic Wohnungseigentdmer gerichtlich und aufergerichtlich
in allen Angelegenheiten der Gemeinschaft vertreten. Insbesondere kann er
Zahlungen, die mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammen-
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hiingen, bewirken und entgegennehmen sowie Zustellungen entgegennehmen, die
an alle Wohnungseigentamer in dieser Eigenschaft gerichtet sind,

b) Der Verwalter kann Anspruche, die den Wohnungseigentiimern als solchen
gemeinschaftlich zustehen, gegen einzelne Wohnungseigentitmer gerichtlich und
aufergerichtlich geltend machen, insbesondere die von den Wohnungseigen-
timern zu leistenden Zahlungen einziehen.

¢) Der Verwalter kann die Wohnungseigentiimer bei der Ausiibung von Nachbar-
rechten auf dem Gebiet des privaten und dffentlichen Rechts vertreten, ins-
besondere bei der Zustimmung oder der Verweigerung der Zustimmung zu
Nachbarbauvo: haben.

Soweit der Verwalter hiernach Rechte der Wohnungseigentiimer wahrnchmen kann,
ist er ermiichtigt, diese Rechte im eigenen Namen geltend zu machen.

IV. Eintragungsantriige

Es wird bewilligt und beantragt, die Aufteilung in Wohnungs- und Teileigentum #\
gemif Abschnitt II. dergestalt in das Grundbuch einzutragen, daB die Verein-
barungen nach Abschnitt III zom Inbalt des Sondereigentums gemacht werden.

Venragsparteien sind sich dariiber einig und bewilligen und beantragen, daB A

a) der Miteigentumsanteil von 166/1.000stel an dem vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 1 auf
iibergeht,

b) der Miteigentumsanteil von 333/1.000stel an dem vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 2 auf
ubergeht,

¢) der Miteigentumsanteil von 167/1.000stel an dem vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 3 auf
ubergeht,

d) der Mitcigentumsanteil von 167/1.000stel an dem vorgenannten Grundstiick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Einheit Nr. 4 auf
tbergeht,
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e) der Miteigentumsanteil von 167/1.000ste] an dem vorgenannten Grundstilck,
verbunden mit dem Sondereigenturn an der Einheit Nr. 5 auf
fibergeht,

Die Verteilung der in den Grundbiichern cingetragenen Belastungen soll wie folgt
erfolgen:

1)
Auf der Einheit Nr. 1 sollen nunmehr lasten aus dem ehemaligen Grundbuchblatt
0s41: = @

Aus dem Recht Abe. TII Nr. 1 Grundschuld fiir die Kreissparkasse in Hohe von | .

116.000.00 DM -

Aus dem Recht Abt. 11T Nr. 3 10,000.00 DM fiir (;
und das Recht Abt. III Nr, 4 = ,
Y

Parteien bewilligen und beantragen die Léschung des Wohnrechts Abt. II Nr. 1.

e = 842
2) { g% =04
Auf der Einheit Nr. 2 sollen lasten simdiche Belastungen aus dem  {J1 | ~ j
Grundbuchblatt 0542 in der dort eingetragenen Rangfolge. -~ g :l " 6
ed, "L

- A f_ \ - (304D
3) 2.34% A\ 2V
Auf der Einheit Nr. 3 sollen nunmehr lasten: - = [, Q%0

in Abt, [1I 174.000.00 DM Grundschuld filr die Kreissparkasse
(verbleibender Rest aus den Grundschulden von Blatt 0541 zu Gunsten der
Kreissparkasse Herzogtum Lauenburg )

Zugleich bewilligen und beantragen die Parteien die Eintragung des nachstehend
aufgefiihrten Wohnrechts in Abt. IT dieser Einheit:
Lebensliingliches unemgeltliches Wohnungsrecht fiir
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Folglich sing die getroffenen Mallnahmen angemessen und somit auch insgesamt \"erhanﬂ.;,.,‘1
Big.

Im Rahmen des Pllichtgemanen Ermessens mache ich daher von meinem Recht Gebrauch Oy
Beseﬂigung des o.g anzuordnen

. s Ord dnakelt dar
Eine Zuw:derhandlung gegen diese O rdnungsverfigung f'“"”, Py :Jd (:;::;n%sm ggund § B4 Ay .
kann mit ainer Geldbule bis 2u 500 000 00 € geahndet werden (§ B4 Abe ?
LBO),




