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

Gutachten
Nr. 36/2024
Uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch)
flr das Grundstuck:

Doppelhaushalfte
HegebergstraBe 50 a
in 21502 Geesthacht
(Wohnungseigentum, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
einer Grundstiicksflache und %2 Miteigentumsanteil am Grundsttick)
Wohnungsgrundbuch von Geesthacht Blatt 9930

Auftraggeber: Amtsgericht Schwarzenbek
Az.: 9K 8/24

Der Verkehrswert des Grundstiickes
wird zum Wertermittlungsstichtag
15.01.2025 mit

324.000 € ermittelt.

Ausfertigung Nr. 1:

Dieses Gutachten besteht aus 52 Seiten zzgl. 14 Anlagen mit 31 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt.
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Kurzprofil des Grundstiicks:

Lage:

Die Stadt Geesthacht liegt im S(iden des Kreises Herzogtum Lauenburg, dieser im siidli-
chen Schleswig-Holstein. Geesthacht ist mit ca. 33.000 Einwohnern die nach Einwoh-
nern grofite Stadt im Landkreis Herzogtum Lauenburg und wird der Metropolregion
Hamburg zugerechnet. Geesthacht ist gemaR Raumordnungsplan des Landes ,Mittel-
zentrum im Verdichtungsraum® und verfugt Gber entsprechende Infrastruktureinrichtun-
gen im schulischen und kulturellen Bereich, sowie Uber eine gute arztliche Versorgung
einschlieRlich Krankenhaus.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem gewachsen Wohnquartier im &stlichen Bereich
der Stadt. Insbesondere durch ruckwértige Bebauung hat in den vergangen Jahren eine
Nachverdichtung stattgefunden. Das Quartier grenzt im Osten an eine Waldflache (,Ed-
munsthal”). Unmittelbar nérdlich grenzt das Grundstick der Eigentimergemeinschaft an
das Gelande des Geesthachter Krankenhauses. Die Umgebungsbebauung besteht
Uberwiegend aus Einfamilienhdusern. Das Zentrum von Geesthacht mit Einkaufsmég-
lichkeiten, Schulen und Arzten liegt rund 1 km (Luftlinie) westlich.

Objektbeschreibung:

Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft weist laut Grundbuch eine GesamtgréRe
von 324 m? auf. Es liegt rickwartig der ersten Bebauungsreihe. Die ErschlieBung ist 6f-
fentlich-rechtlich durch eine beglnstigende Baulast gesichert. Das Grundstiick wurde ca.
im Jahre 1999 mit einem Doppelhaus in konventioneller Bauweise bebaut. Im Zuge der
Bebauung wurde das Grundstlick nach dem Wohnungseigentumsgesetz geteilt (1/2 Mit-
eigentumsanteil je Doppelhaushalfte). Die Bewertung erfolgt flir die von der Stralle aus
gesehen vordere Doppelhaushalfte (Sondereigentum Nr. 1 gem. Aufteilungsplan, Haus-
nummer 50 a).

Die Wohnflache betragt ca. 97 m?. Im Erdgeschoss (ca. 52 m? Wohnflache) finden sich
Wohnzimmer, eine zur Essdiele offene Kiiche, WC und Windfang. Im Dachgeschoss (ca.
45 m?) stehen drei Zimmer, Bad und Flur zur Verfiigung. Der Vollkeller weist drei Keller-
rdume, den Heizungsraum und einen Flur mit einer Gesamtnutzfiache von ca. 52 m? auf.
Der Spitzboden ist wohnlich ausgebaut und bietet eine Nutzflache von ca. 9,5 m? (bau-
rechtlich nicht als Aufenthaltsraum genehmigt).

Die Beheizung erfolgt durch eine Gastherme mit Warmwasserbereitung aus dem Jahre
1999.

Nutzung:
Zum Wertermittlungsstichtag werden Grundstlick und Geb&dude vom Eigenttiimer und
Angehérigen zu Wohnzwecken genutzt.

Zustand / M&ngel / Schaden:

Das Wohngebaude befindet sich unter Berlicksichtigung des Geb&udealters in einem
durchschnittlichen Pflege- und Erhaltungszustand. Wertmindernde Mangel wurden in
geringem Umfang festgestellt.

Belastungen:

In Abteilung Il des Grundbuches sind — ohne Berlcksichtigung des Zwangsversteige-
rungsvermerks - keine Lasten eingetragen. GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt
Geesthacht sind auf dem Grundstiick keine belastenden Baulasten eingetragen.

Besonderheiten:

Die Teilungserklarung sieht eine weitgehend eigenstandige Bewirtschaftung und In-
standhaltung jeder Doppelhaushalfte fiir sich vor. Das Grundstlck wird Gber das slidliche
Nachbargrundstlick erschlossen. Die ErschlieRung ist lediglich tber eine beglnstigende
Baulast, jedoch nicht Gber eine Grunddienstbarkeit gesichert.
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1. Allgemeine Angaben

1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in:

Eigentimer gem. Grundbuch:
Aktenzeichen des Auftraggebers:

Verwendungszweck:

Grundbuch- und Katasterangaben:

WEG-Verwalter:

Mieter / Pachter:
Gutachter:
Ortsbesichtigung durch den

Gutachter am:

weitere Teilnehmer/-innen:

Wertermittlung durchgefuhrt am:

Amtsgericht Schwarzenbek
Moliner StralRe 20
21493 Schwarzenbek

- aus Datenschutzgriinden keine Angabe
9K 8/24

Verkehrswertermittlung im Rahmen eines
Zwangsversteigerungsverfahrens

Wohnungsgrundbuch von Geesthacht Blatt
9930 Ifd. Nr. 1

1/2 Miteigentumsanteil an dem Grundstlick
Gemarkung Geesthacht, Flur 000,

Flurstiick 10019 = 324 m? grof3
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit
Nr. 1 bezeichneten Wohneinheit sowie Son-
dernutzungsrecht an dem mit Nr. 1 gekenn-
zeichneten Grundstiicksanteil

Ohne

Gemal Auskunft der Teilnehmer des Ortster-
mins keine Miet- und Pachtverhéltnisse

Christoph Koop - Sachversténdiger fur Immo-
bilienbewertungen -

15.01.2025

- Andreas Koop — Immobiliensachverstandiger
- als angestellter Mitarbeiter des Sachver-
standigen

- des Eigentliimers
- des Eigentimers

21.01. bis 29.01.2025

1.2 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

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

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemaf der 15.01.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewdhnlichen Geschéftsverkehr mafRgeblichen Umstande wie nach der aligemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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

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

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

werden u. a.:

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

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Tlren, Heizung, Elekiroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdricklich geprift,

* Warmeddmmungen an Dach, Decken und an Wa&nden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

» Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezliglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
sténdiger gehdért werden),

» Feststellungen an eingebauten Umwelt belastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile o. 8.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
sténdiger gehdért werden),

* keine Schallschutzprifungen durchgeflihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort 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 Zul&ssigkeit der vorhandenen Gebaude nicht abschlieRend geprift
(hierzu muss im Zweifelsfall die zustdndige Baugenehmigungsbehorde beteiligt wer-
den).
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1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachversténdigen folgende Un-
terlagen / Informationen zur Verfiigung:

- Bauakte des Grundst{icks

- Baulastenauskunft

- Altlastenauskunft

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte

- Auszug aus dem Wohnungsgrundbuch von Geesthacht Blatt 9930
- Liegenschaftskarte

- Auskunft zur Bauleitplanung

- Fotografische Aufnahmen des Objektes
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittiungsobjekt mit den wesentlichen, fir die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Gemeinde / Nachbarschaft

Geesthacht mit rund 33.000 Einwohnern ist gemal Raumordnungsplan des Lan-
des ein Mittelzentrum und verfiigt Gber entsprechende Infrastruktureinrichtungen.
Einkaufsméglichkeiten fiir den téglichen und weiteren Bedarf, alle Schulformen
und ein Krankenhaus sind in der Stadt verfligbar. In der Stadt finden sich auer-
halb des Stadtkerns mehrere Wohngebiete wie auch Gewerbegebiete. Im stiddst-
lichen Stadtgebiet findet sich das stillgelegte Kernkraftwerk Krimmel nebst
Pumpspeicherkraftwerk. Das Gemeindegebiet auRerhalb der bebauten Ortslagen
besteht aus landwirtschaftlich genutzten Flachen oder Wald.

Das Wertermittiungsobjekt liegt in einem Wohnquartier im &stlichen Bereich der
Stadt. Die ErschlieBung erfolgt tiber das siidliche Nachbargrundstick und dar-
Uber hinaus Uber die Hegebergstralle, eine Anliegerstralle mit geringem Ver-
kehrsaufkommen die im weiteren Verlauf als Sackgasse endet. Die Bebauung
der Nachbargrundstiicke besteht Uberwiegend aus Einfamilien- oder Doppelhdu-
sern unterschiedlicher Baujahre. Unmittelbar nérdlich grenzt das Grundstuick der
Eigentimergemeinschaft an das Gelande des Geesthachter Krankenhauses. Die
Entfernung zum Zentrum der Stadt betrégt rund 1 km.

Auszug aus dem Ortsplan
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Die genaue Lage in Bezug auf die nahere 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.

2.1.2 Verkehrsanbindung

Die nachstgelegene Fernstrale ist die in rund 1 km Entfernung (Wegstrecke)
nordlich verlaufende BundesstraRe B 5. Diese fiihrt in Richtung Hamburg im
Nordwesten bzw. dstlich in Richtung Ludwigslust / Berlin.

Ferner befindet sich in ca. 5 km Entfernung (Wegstrecke) in westlicher Richtung
am Ortsrand von Geesthacht der Beginn der A 25 Richtung Hamburg.

Die nachstgelegenen Bahnhofe befinden sich in Schwarzenbek (ca. 14 km) oder
Bergedorf (ca. 16 km).

Die Verkehrsanbindung des Bewertungsobjektes ist unter Berlicksichtigung der
stadtischen Lage fir den Individualverkehr als gut und fir die &ffentlichen Ver-
kehrsmittel als durchschnittlich einzustufen.

2.1.3 Offentliche Einrichtungen / Besonderheiten

Bei der Stadt Geesthacht handelt es sich um ein Mittelzentrum mit den entspre-
chenden Infrastruktureinrichtungen. Geschafte des taglichen und weiteren Be-
darfs sind ausreichend vorhanden, ebenso Sportvereine und Freizeiteinrichtun-
gen. Weiterhin verfligt die Stadt Uber Kindergéarten, aligemein- und alle weiterbil-
denden Schulen sowie Einrichtungen der Erwachsenenbildung. In Geesthacht
gibt es verschiedene Allgemeinmediziner und Fachéarzte. Die Stadt verfugt tber
ein Krankenhaus.

2.1.4 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an einer Anliegerstrale (als Sackgasse) mit geringem Ver-
kehrsaufkommen ist mit wenig Verkehrslarm zu rechnen.

Vom unmittelbar nérdlich liegenden Krankenhausgelande kénnen Larmemmissi-
onen ausgehen (z.B. durch Rettungswagen oder Hubschrauber).

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

2.1.5 Naturgefahren

GemalR vorliegender Auskunft der KéIn Assekuranz Agentur vom 16.01.2025 wird
fur keine der ausgewerteten Naturgefahren das Eintrittsrisiko héher als ,sehr ge-
ring“ eingestuft — siehe Anlage 12. Ein Uberdurchschnittliches Eintrittsrisiko, wel-
ches insbesondere auch Einfluss auf eine Finanzierung des Objekts durch
Fremdkapital oder die Versicherbarkeit haben kénnte — wird nicht erkannt.

2.1.6 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem vorwiegend fir Wohnfunktionen benutz-
ten Bereich, in unmittelbarer Nédhe zum Krankenhaus. Die Umgebungsbebauung
besteht (berwiegend aus freistehenden Einfamilien- und Doppelhdusern. Ein
Waldgebiet, welches auch der Naherholung dient, ist fuBlaufig erreichbar. Auf-
grund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die
Wohnlage insgesamt als gut einzustufen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauleitplanung

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

Flachennutzungsplan
Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem im Flachennutzungsplan der Stadt

Geesthacht als Wohnbauflache (W) dargesteliten Bereich.

Innenbereich § 34 BauGB

Flr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt kein Bebauungsplan vor. Nach
Einschitzung des Sachverstandigen liegt das Wertermittlungsobjekt hinsichtlich
seiner baulichen Nutzungsmdéglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zu-
lassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zuldssigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile”) richtet. Eine Innenbereichssatzung (§ 34 (4)
BauGB) liegt nicht vor.

Nach § 34 BauGB ist hier ein Vorhaben zuléssig, wenn es sich nach Art und Mal}
der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die iberbaut

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralie 50a Seite 10 von 52
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werden soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlieRung
gesichert ist.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

GemaR Auskunft der Stadt Geesthacht liegen keine AuRenstande tber Anlieger-
und ErschlieBungsbeitrage vor.

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 Abteilung Il des Grundbuchs ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk einge-
tragen. Dieser ist voriibergehender Natur und ohne Einfluss auf den Verkehrs-
wert.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Belastende Baulasten liegen gemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Geesthacht -
Fachdienst Bauordnung — vom 10.12.2024 nicht vor (s. Anlage 10).

Folgende Baulasten beglinstigen das Grundstiick:
Baulastenverzeichnis von Geesthacht Baulastenblatt Nr. 509:

Duldung des Geh- Fahr und Leitungsrechtes in einer Breite von 3 m an der west-
lichen Grundstiicksgrenze. Duldung von zwei KfZ-Stellplatzen.

S
Baulust lehnis von . G Baulastenblatt Nr. 5.03 Beite . ———
Grundsifick ... . - "WOH’IE_! S TR - Nr. 50
Gemarkung ... Geeathache Sy ST RGeS S Flur 1448 und 1548 Flusstiick 10020
1.\M. H'r: UL v T Inhall der Fantragung Demerkungen

: - e A SEEE — e e SIS

Duldung des Geh-, Fahr- und Leitungerechtes in einer Dreite von 3 m an der

.. | weatlichan Grundetlcksgrenze, Duldung von 2 KiZ-Stellplitzen.

i SABCIL G nehl.
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Lageplan im Maflstab 1.500 i

Gemarkung Geesthscht
Flur 1448 u. 1548

]
Flurstuck 1081 GRUSSE: 325 m* :
NEUBAU EINES DOPPELHAUSES . |
BAUORT: 21502 GEESTHACHT i
HEGEBERGSTRASSE 50
BAUHERR : \ '
55, 3‘0% 974 %ll- 0.60 \ :'
\ |
) !
!
!
Bewertungsgrundstiick

| Hier — Geh, Fahr- und Lei-
tungsrecht — beglinstigend

Hier: Stellplatzbaulast 2 PKW
~ Stellplatze begiinstigend

5
L))

Il
w85  Hegebergstralle

Das Geh- und Fahrrecht kann zum Wertermittlungsstichtag nicht vollstandig
wahrgenommen werden, weil die slidliche Halfte der Zufahrt nicht in der festge-
legten Breite hergestellt wurde. Auch die PKW-Stellplatze sind zum Wertermitt-
lungsstichtag nicht vorhanden. Augenscheinlich wurden diese nie hergestellt.
Baulastenverzeichnis von Geesthacht Baulastenblatt Nr. 510:

Ubernahme der noch erforderlichen Abstandsflachen
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-
; " .
Baulastenverzelehnls von  Geesthacht ot P a - Baulastenblatt Nr. ..5‘(0 Solte
Grundstlick . HegebergstraBe RS 1 52' g
(Steatle | Platz | Weg) = | 7 =i = AR
Gemarkung . ——ccONGNEhRChE. . _ - —w ... Flur1448 und 1548 . Flurstiick 1082
LK Tnhalt der Mintragung : Bemerkungen
1 g S T R e SR e e 2 s oL
3

Ubernahme der noch erforderlichen Abstandsfliche.

Die Abstandsbaulast heilt den unzureichenden Grenzabstand des Baukérpers
(Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentimergemeinschaft) im norddstli-
chen Bereich.

Lageplan im Mallstab 1-500

Gemarkung Geesihachi
Flur 1448 u, 1548

Flurstick 1081 GROSSE: 325 ’ '
NEUBAU EINES DOPPELHAUSES - \ : l
BAUORT: 21502 GEESTHACHT ’
HEGEBERGSTRASSE 5
BAUHERR : 5 2 '
3.0 974 |~ 060
‘ I
296 I T “ \ |
| : |
158 l
o Ey Lal i ; e J
!
|
. i
d Y l
9927 ; 9929 2y 4 :
1
[
v928
9930
)

!
w85  Hegebergstralle
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Ein méglicher Werteinfluss durch die Baulasten wird im Kapitel 3.6 untersucht.

Denkmalschutz

In der Denkmalliste des Kreises Herzogtum Lauenburg (www.schleswig-
holstein.de, Zugriff am 22.01.2025) wird das zu bewertende Grundstick nicht als
Denkmal gefiihrt. Insofern wird im weiteren Bewertungsverlauf davon ausgegan-

gen, dass Denkmalschutz nicht vorliegt.

Teilungserkldrung

In der Teilungserkldrung mit Datum vom 11.09.2000 wird das Grundstiick nach

Wohnungseigentumsgesetz in Wohnungseigentum aufgeteilt.
Die wichtigsten Regelungen lauten wie folgt

§ 5 (Teilung des Objekts)

wﬁe}_gme_k@

eisﬂ-

. ;b:nden ist, wie folgt:

itei entumsanteil von 1/2 des Erschienane_n zui., . ‘
\l:gfbl?nden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 1
pezeichneten Doppelhaushalfte

a)

enenen zu 1. und 2. beschrianken sodann die beiden halben Mltelgenlumsantelle in
157 " daft mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Wohnung -
. ungselgentum - oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen Teileigentum

freiflache Nr. 1 geman '
bst Sondernutzungsrecht an der unbebauten Grundstuclgs ' ' ‘
E:gepmn, der Bestandteil dieser Urkunde ist und auf den die Erschienenen sich beziehen;

Miteigentumsanteil von 1/2 des Erschienenen zu 2., _ )
verbL?nden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 2
pezeichneten Doppelhaushilfte

b

—

£10 0
. P

ticksfreifliche Nr. 2 geman
nebst Sondernutzungsrecht an der unbebauten Grundsticks : . .
Lageplan, der Bestandteil dieser Urkunde ist und auf den die Erschienenen sich beziehen,

ie ni i d in sich im Sinne des
ie Wohnraume und die nicht zu Wohnzwecken dlenendqn Raume sin
glg Abs. 2 WEG abgeschlossen und im Aufteilungsplan mit den entsprechenden Nummermn

bezeichnet.

i i [ Bauamtes - Bauaufsichtsamt - der
Aufteilungsplan nebst Abgeschlossenheitsbescheinigung des_
Stadt Ge?as?hacht vom 13. Januar 2000 zum Az.: 05/00/A/63 liegt bei der Beurkundung vor.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushaélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralle 50a
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§ 6 (besondere Vereinbarungen)

§ 6 Besondere Verginbarungen

) altni ( die Bestimmungen des

Fir das Verhaltnis der Wohnungseigentimer untereinander gelten _
Wohnungseigentumsgesetzes, soweit nicht nachstehend etwas anderes ve.relnbart ist. Geman
§ 10 Abs. 2 WEG wird als Inhalt des Sondereigentums folgendes bestimmt:

1. Gegenstand des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte sind die unter § 2 Nr. 1
und 2 bezeichneten Raume und Flachen.

i i igentum und Sondernutzungs-
2 Jeder Sondereigentdmer ist berechtigt, die seinem Sondereigen ]
recht unterliegenden Gebaude- und Grundstiicksteile unter Ausschiu® des anderen Sonder
eigentiimers so zu nutzen, wie wenn er Alleineigentdmer ware.

<{*')

i t
. igentimer ist verpflicht, die seinem Sondereigentum und Szndg:l::l:ﬁ:::uan'
Mg Gebsude und Grundstackstell allin und auf eigene Kosten zu UTieraren
l“"ﬁ'ganhalten. instand zu setzen und gegebenenfalls zu emeueren. Eris z el
,"ﬁn’{;mer verpflichtet, Haus und Grundstick in einem ordentlichen Zustan .
Miteig
- Miteigentimer trégt die auf seinen Haus- und Grundsticksteil !ref(ertlidai: :aoz;‘e& ittl_nd
' Jw?an allein. Nur soweit zwingend gemeinschaftliche Kosten apfalien. sin z sty
I.;a;gsentumsamieilan aufzuteilen. Versicherungen sollen soweit wie maglich ge

schlossen werden.

5. Das Erfordernis jahrlicher Eigentimerversammiungen wird ,scbt)eduﬂgen-d :39::;2“1:‘:;9;“8"
" sammiungen finden nur bei Bedarf statt. Jeder Sondereigentimer kanz e Rt anglot, Eine
Eigentimerversammlung verlangen, wenn er einen stichhaltigen Grund hie .
Vertretung durch Dritte ist hierbei ausgeschlossen.

i Sonder-
6. Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt, an seinem S_ondareigenlum :::: ;?:‘1 g:‘:r\‘rz"r;u-
nutzungsrecht unterliegenden Gebdiudeteilen beliebige baullct_\e Va(; aperyeghtarr )
nehmen. Er bedarf der Zustimmung des anderen Wohnungseigent r:i‘erel R et hok iy
wie ein Eigentimer nachbarrechtlicher Zustimmung bedarf, Der Sor;( ichtgz peinihy
bei baulichen Matnahmen die nach § 14 Nr. 1 WEG gebotene Rucks

i rvor-
7. In allen Zweifelsfragen bei der Anwendung des Wc:hnung;selgenlumIsg:':at!:]trzne;r :gdz ge
stehenden Vereinbarungen ist davon auszugehen, daf} die Sgnde(r; gndstucke oo
behandeln sind, als ob sie Alleineigentdmer zweier selbstandiger Gru

Die Vereinbarungen der Teilungserkldrung ermdglichen eine weitgehend eigen-
standige Bewirtschaftung der beiden Doppelhaushélften und eine weitgehend
getrennte Kostentragung der jeweiligen Sondereigentiimer.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushalfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrae 50a Seite 15von 52
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Nach Auskunft der am Ortstermin Teilnehmenden finden keine Eigentimerver-
sammlungen statt. Die beiden Wohneinheiten werden demnach in der Praxis und
auf der Grundlage der Teilungserklarung weitgehend autonom bewirtschaftet. Es
besteht demnach lediglich eine gemeinschaftliche Versicherung des Gebaudes.

Sonstige Rechte und Belastungen

Die Teilungserklarung sieht ein Vorkaufsrecht fir den jeweiligen anderen Woh-
nungseigentimer fir jeden Verkaufsfall vor. In der Teilungserklarung wurde die
Eintragung des Vorkaufsrechts in die Wohnungsgrundbicher bewilligt und bean-
tragt. Im Grundbuch ist jedoch kein Vorkaufsrecht eingetragen. Ob das Vorkaufs-
recht damit auch fur und gegen einen Rechtsnachfolger wirksam vereinbart wur-
de, konnte im Rahmen der Verkehrswertermittlung nicht geklart werden.

Ein wechselseitiges Vorkaufsrecht wird bei nach Wohnungseigentumsgesetz ge-
teilten Wohnhdusern mit nur zwei Wohneinheiten haufig vereinbart. Ein geson-
derter Werteinfluss wird aus diesem Grunde nicht erkannt.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrale 50a Seite 16 von 52
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2.3 Tatsichliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft ist laut Grundbuch 324 m? grof.
Die Breite betragt an der siidwestlichen Grenze ca. 15 m. Das Grundstiick ver-
jiingt sich riickwaértig auf ca. 12 m. Die Tiefe betrdgt maximal ca. 24 m. Die ge-
naue Form des Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegen-
schaftskarte (s. auch Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Grundstiick der Eigentimergemeinschaft ist mit zwei Doppelhaushalften be-
baut und nach Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt worden. Die zu bewertende
Doppelhaushélfte (Haus Nr. 50a / Sondereigentumseinheit Nr. 1) wird zum Wer-
termittlungsstichtag vom Eigentiimer und Familienangehdrigen zu Wohnzwecken
genutzt. Die ErschlieBung erfolgt tiber das nachbarliche Grundstlick (Flurstiick
11020) auf der Grundlage einer begiinstigenden Baulast. Der nicht bebaute
Grundstiicksteil ist tiberwiegend mit Pflaster belegt und wird als Zuwegung ge-
nutzt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird tber das stidwestliche Nachbargrundstiick und
im weiteren Verlauf tiber die Hegebergstrale erschlossen. Die Erschlieung Gber
das Nachbargrundsttick ist durch eine Baulast gesichert. Eine Sicherung der Er-
schlieRung durch ein eingetragenes Wege- und Leitungsrecht im Grundbuch des

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrafie 50a Seite 17 von 52

o0&



€9

Sachverstéandiger fir die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Nachbargrundstiicks liegt nicht vor. Bei der HegebergstraRe handelt es sich um
eine zweistreifige AnliegerstralRe mit beidseitigem, mit Betonverbundpflaster be-
festigtem FuRweg. Die StraRenfldche ist mit Asphalt belegt. StraRenbeleuchtung
ist vorhanden.

a8 .‘h‘.." : 2 -

HegebergstraBe Blickrichtung Siidost

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

— Wasserversorgung - Stromversorgung
— Abwasser — Gasleitung
— Telekommunikation

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsgrundstiick liegt ca. 4 Meter Gber dem Strallen- und Grund-
stiicksniveau des Hauses Nr. 50. Der H6henunterschied wird abschlieRend tber
eine Personentreppe ausgeglichen. Auf dem sidlichen Nachbargrundstiick wur-
de auch eine Rampe errichtet. Die ErschlieBungsbaulast bezieht sich auf diesen
Bereich des Grundstiicks jedoch nicht, so dass eine Nutzung der Rampe nicht
gesichert ist.
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Treppe und Rampe

jeweils auf nachbarlichem Grundstiick
Flurstiick Nr. 10020

Das Wertermittlungsgrundstiick selbst ist weitgehend eben. Der Sachverstandige
geht von einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel
in der Bodenglite nicht bekannt geworden sind.

Altlasten:

Nach Auskunft des Kreises Herzogtum Lauenburg vom 03.12.2024 gibt es weder
Eintragungen im Kataster der Altablagerungen noch im Kataster fir Altstandorte
(siehe Anlage 11). Geesthacht ist im Anhang der Landesverordnung zur Abwehr
von Gefahren fiir die 6ffentliche Sicherheit durch Kampfmittel als Gemeinde mit
bekannten Bombenabwirfen gelistet. Dieser Sachverhalt trifft auf alle Grundsti-
cke der Bodenrichtwertzone zu. Ein méglicher Einfluss auf den Bodenwert ist
Uber die Anwendung der Bodenrichtwerte bereits beriicksichtigt.
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2.3.5 Hauptgebiude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte enthnommen bzw. bei
der drtlichen Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kdénnen 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 Sachversténdigen nachhaltig wertre-

levant sind.

Gebéudeart:
Geschosse:

Baujahr(e):

GroRle:

Wohngebaude
Grundflache:

Bruttogrundfla-
che:

Wohnflache:
Nutzflache:

Raumaufteilung:

Kellergeschoss
Erdgeschoss
Dachgeschoss

Spitzboden

Einstufung / Besonder-
heiten

Doppelhaushélfte in konventioneller Bauweise
Vollkeller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
ca. 1999

Unter dem Begriff ,Grundflache® ist
ca. 70,6 m*  die Flache zu verstehen, mit der ein
Bauwerk den Boden ber{ihrt, der Be-
griff ,Bruttogrundfliche bezeichnet
die Bruttoflache samtlicher Ge-
schossebenen.
ca. 211,6 m?

ca. 97 m?

ca. 62 m? (Keller + Spitzboden)
Siehe auch Grundriss in der Anlage Nr. 8
Drei Kellerrdume, Heizungsraum, Flur

Wohnzimmer, Kiiche mit Essdiele, WC, Windfang
Drei Zimmer, Bad und Flur

Wohnlich ausgebaut — ohne baurechtliche Genehmi-
gung (kein Aufenthaltsraum) — aufgrund der Deckenho-
he vermutlich auch nicht genehmigungsfahig

Die Raumaufteilung ist unter Berlcksichtigung der Ge-
baudegrofRe zweckmalig und zeitgemal. Die Raume
sind gut belichtet und beluftbar.

(Die nachfolgende Berechnung der Fléchen basiert auf
der Wohnflachenberechnung der Bauakte und einer
Plausibilisierung im Ortstermin.)
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Auflenwande:

Innenwande:

Bewertungsobjekt: Doppelhaushalfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrafle 50a
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Erdgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
1 Wohnzimmer 26,37
2 Kliche 6,61
3 Essdiele 12,39
4 wC 1,93
5 Windfang 4,47
Summe Erdgeschoss 51,77 0,00
Dachgeschoss
Raum Wohnflache Nutzflache
6 Kind 1 11,26
7 Kind 2 11,23
8 Schlafen 11,65
9 Bad 7,33
10 Flur 3,40
Summe Dachgeschoss 44,87 0,00
Spitzboden |[ausgebaut 9,50
Keller
Raum Wohnflache Nutzflache
11 Keller 1 18,08
12 Keller 2 7,65
13 Keller 3 14,25
14 Heizungsraum 8,03
15 Flur 4,44
Summe Keller 0,00 52,45
alle Geschosse |gesamt 96,64 61,95

Keller: Kalksandstein

EG: Porenbeton, Kerndammung, Vormauerziegel
Wohnungstrennwénde: 2 x 17,5 cm KSV mit Trennfuge

Tragend: Kalksandsteinmauerwerk
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Nicht tragend: Porenbeton
Geschossdecken: Stahlbetondecken tiber KG und EG

Dachform und Dachein- Kurzwalmdach mit Betondachstein, 180 mm Dammung
deckung:

Dachrinnen, Fallrohre:  Kupfer

Dachgeschoss: Voll ausgebaut
Keller: Vollkeller
AuBentiren: Hauseingangstlr aus Kunststoff mit Lichtelementen aus

dem Baujahr des Geb&udes

Terrassentliren in Essdiele und Wohnzimmer (im
Wohnzimmer als Schiebeelement)

Fenster: Isolierverglaste Kunststofffenster als Dreh-/Kippfenster,
aus dem Baujahr des Gebdudes, mit AufRenrollladen
(teilweise elektrisch)

Innentiren: Glatte Turen mit Buchenfurnier in Holzzargen

Geschosstreppen: Offene Echtholztreppen vom Keller- zum Erdgeschoss,
vom Erd- zum Dachgeschoss und vom Dachgeschoss
zum Spitzboden

Innenwandverkleidung: Im EG tlberwiegend Glattputz mit Anstrich
Im DG Uberwiegend Tapete

Fliesen ca. 2 m hoch in Sanitdrrdumen und in der Ki-
chennische als Fliesenschild

Im Bereich Spitzboden Kunststoffpaneele
Verkleidung der De- Im EG tberwiegend Glattputz mit Anstrich
cken: Im DG Uberwiegend Tapete
FuRbdden: EG & DG: schwimmender Estrich
FuBbodenbelag: Uberwiegend Parkettboden

Im Windfang Laminat

In den Sanitdrraumen Fliesen

Elektroinstallation: - Elektroinstallationen und Elektrounterverteilung aus
dem Baujahr des Gebaudes

Sanitare Installationen:  WC mit Waschbecken im Erdgeschoss
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Badezimmer mit Badewanne, Dusche, WC und Wasch-
becken im Dachgeschoss

Beheizung: Gastherme im Keller des Gebdudes aus dem Jahre
1999 mit Warmwasserbereitung

Einbaumo- Einbaukiche aus dem Baujahr des Geb&udes

bel/Einbaukiche:

Besondere Einrichtun- - Lichtstrahler im Dachuberstand

gen:

Besondere Bauteile: - zwei Trapezdachgauben

- Hauseingangspodest

Bauméngel / Bauscha- - abplatzende Farbe vermutlich aufgrund eindringender

den, Rechtsméangel: Feuchtigkeit im KG - durch erste Feuchtigkeitsmessun-
gen im Ortstermin konnte eine erhdhte Feuchtigkeit in
den AuRenwanden festgestellt werden (hier beispielhaft
nicht abschlieBend in Raum 12)

Keine Veréffentlichung der
Innenaufnahmen
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- Kleinere dekorative Méangel und Defekte (hier Innentir
KG Raum 11 zu 15...

... und Rollladen-Gurtwickler Raum 2
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- Rissbildung AuRenwand zu Innenwand in Raum 9
(Badezimmer im DG; die Ursache fiir die Rissbildung
konnte im Rahmen der Verkehrswertermittiung nicht
geklart werden)

keine Veroffentlichung der
Innenaufnahmen

- Sanierungsbedarf am Eingangspodest

Einstufung des Zustan- Durchschnittlich mit geringen Mangeln
des:

(dem Alter entspre-

chend)

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnh&usern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in fiinf Standardstufen klassifiziert. Die Einord-
nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhéngig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Daflr sind die Qualitdt der verwendeten Materialien und der
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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 zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
Stufe 3: zeitgemaRe und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgeméfRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

Der Sachverstdndige hat die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts
sachversténdig eingestuft. Danach weist das Gebdude eine zeitgemafle Ausstat-
tung auf. Die Qualitat der Ausstattung wird als mittel eingestuft. Insgesamt ist die
Ausstattung Uberwiegend der Standardstufe 3 zuzuordnen.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Fir das Wertermittlungsobjekt konnte kein Energieausweis eingesehen werden.
Aussagen zur Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebé&udes, die geeignet
waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getétigt.

Die energetische Qualitat ist aufgrund der Dammung sowie der vorgefundenen
Heizung und Fenster als baujahrsgeméaf und noch weitgehend zeitgemal einzu-
stufen.

Barrierefreiheit

Die Wohn- und Nutzfliche verteilt sich auf insgesamt drei Geschossebenen. Die
Innentliren haben eine baujahrestypische Breite. Eine Barrierefreiheit ist nicht
gegeben.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschatftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am mafgeblichen Stichtag unter Berucksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralie 50a Seite 26 von 52



Sachverstéandiger fir die Bewertung von Immabilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Gesamtnutzungsdauer:
(gem. Modell zur Ableitung des Sach- 80 Jahre
wertfaktors)
Baujahr: 1999
Bisheriges Alter / Restnutzungs-dauer —
rechnerisch zum Wertermittlungsstichtag: 26 /54 Jahre
Modernisierungen:

- keine

(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad

(gem. Anl. 2 ImmoWertV): Nicht modemisiert

Ermittelte / ggf. modifizierte Restnut-

zungsdauer (gem. Anlage 2 ImmoWertv) | % 3"

2.3.6 Nebengebiude

- keine

2.3.7 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungseinrichtungen:

Elektrizitats-, und Wasseranschluss vorhanden
Anschluss an die Schmutzwasser-Kanalisation
Telekommunikation

Gasanschluss

Plattierungen: - Gefarbtes Betonpflaster im Bereich der Zuwe-
gung etc.
Einfriedung: - Hecken zur Std- und Westseite

- Sichtschutzelemente aus Holz und Maschen-
drahtzaun zur Ostseite

Gartenanlage: - der nicht Uberbaute Grundstiicksteil ist weit Uber-
wiegend versiegelt, kleine Straucher als Dekorel-
emente

Sonstige Nebengebaude: - keine

Sonstige Anlagen: - Kontrollschacht auf Nachbargrundstick; ggf. ohne

rechtliche Sicherung
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Einstufung der AuRenanlage: - die AuRenanlagen des Grundstiicks befinden sich
im Bereich des Sondernutzungsrechts in einem

guten Zustand

2.3.8 Ertragsverhdltnisse

Zum Bewertungsstichtag liegen nach Auskunft der Teilnehmer des Ortstermins
keine Mietverhéltnisse vor.

2.4 Kinftige Entwicklungen

Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu beriicksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.

2.4.1 Demographische Entwicklung

Nach www.wegweiser-kommune.de (Zugriff am: 23.01.2025) wird die Stadt
Geesthacht als Demografietyp 6 — Stadte / Wirtschaftsstandorte mit soziotkono-
mischen Herausforderungen - eingestuft. Die Stadt weist in den letzten zehn Jah-
ren fast durchgehend eine wachsende Einwohnerzahl aus. Es ergibt sich ein po-
sitiver Wanderungssaldo (Zuziige > Fortziige) insbesondere gegeniiber der Han-
sestadt Hamburg.

Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechenden Anséatzen der
Wertermittlungsverfahren beriicksichtigt.

2.4.2 Weitere kiinftige Entwicklungen

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

Bewertungsobjekt: Doppelhaushaélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrale 50a Seite 28 von 52

R

9



Sachverstéandiger fiir die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

2.5 Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand versteht man allgemein die wertméBige Entwick-
lungsstufe des Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungsrechtlicher
und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert eines Grundstlicks
direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberech-
tigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirtschaftlich genutz-
ten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu baureifem Land, wel-
ches direkt und unverzuglich der jeweils planungsrechtlich zuléssigen Bebauung
zugefihrt 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 fir
das Grundstiick der Grundstiickszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies, baureifes
Land fir Wohnen".
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

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 tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung 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 Kaufpreissammiung gefiihrt. Die Kauf-
preissammiung erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick iiber 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 fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Veroffent-

lichungen herangezogen:

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

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

3.1.4 Literatur

Gutachterausschuss Grundstiicksmarkttbersichten
Ernst/Zinkahn/ Kommentar zum Baugesetzbuch, Loseblatt-Ausgabe,
Bielenberg Verlag: C. H. Beck, Miinchen
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Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstiickswerten, Bundesanzeiger-

verlag
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundstiicksbewertung, OLZOG Verlag,
Bischoff Loseblattsammlung
Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (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 Ertrdge ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstlicken 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-
teit. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstlicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebédudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushalfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralle 50a Seite 31 von 52



Sachverstandiger fir die Bewertung von Immabilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemal § 6 (2) ImmoWertV regelméfig in
folgender Reihenfolge zu berucksichtigen:

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

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstlicks.

Die allgemeinen Wertverhéltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Uber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren 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 Uber
marktiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewéahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigensténdigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktlbliche Zu- oder Abschlédge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterh6hung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittiungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu
wahlen. Der Bodenwert wird in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren er-
mittelt. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu ermittein.

Der Sachversténdige wendet das Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am
Grundstlicksmarkt aufgrund ihrer ursachlichen Eigennutzungsméglichkeit beur-
teilt werden. Sie werden im gewohnlichen Geschéftsverkehr auf der Grundlage
des Sachwertes gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend
ist.

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

Zum Wertermittlungsstichtag ist die Immobilie nicht vermietet. Unter Berlicksich-
tigung der Objektart ist es unwahrscheinlich, dass die Immobilie im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr mit der Absicht der Renditeerzielung erworben wird. Auf eine
stiitzende Ermittlung des Ertragswertes wird verzichtet, weil der Ertragswert auf
einen abweichenden Geschéftsverkehr abzielt und den richtig ermittelten Sach-
wert nicht stiitzen kann.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralle 50a Seite 32 von 52

3



Sachverstdndiger fUr die Bewertung von fmmaobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird ebenfalls abgelehnt, da der
Gutachterausschuss keine Vergleichsfaktoren fur ein indirektes Vergleichswert-
verfahren veroffentlicht und fur ein direktes Vergleichswertverfahren keine aus-
reichende Menge geeigneter Kaufpreise zur Verfligung steht (vom Gutachteraus-
schusses flr Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg zur Verfiigung
gestellte Kauffalle werden jedoch zur Plausibilisierung des ermittelten Verkehrs-

wertes verwendet).
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgréRe zu prifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlicks-
gualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Flr das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktlblich ist. Die selbsténdig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche GrundstiicksgréRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstiickmerkmal zu
bertcksichtigen.

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

3.3.1 Vergleichswerte

Aus der ndheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes stehen keine Kauffalle
fur vergleichbare baureife Grundstiicke zur Auswertung zur Verfligung. Des Wei-
teren wurden die Sachwertfaktoren auf der Grundlage von Bodenrichtwerten ab-
geleitet, so dass zur Wahrung der Modellkonformitat im Rahmen des Sachwert-
verfahrens ebenfalls auf Bodenrichtwerte zurlickgegriffen wird.

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 Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks, wie z. B. Art und MaR
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachgerecht berticksichtigt werden kénnen.
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Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2022 fiir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieRende Zone einen Bodenrichtwert von 300 €/m? fir Ein- und
Zweifamilienh&duser bei einer GrundstiicksgroRe von 600 m? ermittelt. Dieser
Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Beitrage fiir die vorhandenen Erschlie-
Rungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussenden Eigenschaften wer-
den wie folgt angegeben:

Bodenrichtwertzonen 2022 & X

Bitte heachten Sie die Legende und die Umrechnungsvorschriften

Bodenrichtwert: 1/1

Lage und Wert

Gemeinde Geesthacht

Gutachierausschuss Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im

Kreis Herzogtum Lauenburg
Bodenrichtwertzonenname | Alt 032001.0
Bodenrichtwertnummer 05300099

Bodenrichtwert 300 Euro/m?®
stichtag des
Bodenrichtwertes 01.01.2022

Bodenrichtwertkennung zonal

Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand Baureifes Land
Beitragszustand frei

Art der Nutzung Wohnbaufldche

Ergénzung zur Art der 2
Nutaing Ein- und Zweifamilienhduser
Fldche 600 m*
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Aus Grinden der Modellkonformitat wird zur Ermittlung des Bodenwertes im
Sachwertverfahren auf den Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.22 abgestellt.
Nachrichtlich: der Bodenwert zum Stichtag 01.01.24 wurde vom Gutachteraus-
schuss unverandert mit 300 €/m? fortgeschrieben.

3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall die GréRe:

BezugsgroRe Bodenrichtwert: 600 m?; GréRe des Bewertungsgrundstlickes 324
m*

Diese Abweichung des zu bewertenden Grundstiickes wird gemal den Erléute-
rungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten wie folgt beriicksich-
tigt:

Der Bodenrichtwert ist mit Umrechnungsfaktoren fir unterschiedliche Grund-
stiicksgréRen (Datenreihe nach Simon / Kleiber, die in der WertV'98 dargestellt
ist) anzupassen.

Grundsticksgrofe

o PO ecneDd

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

GemaR den Erlauterungen des Gutachterausschusses zu den Bodenrichtwerten
mit Stichtag 01.01.2022 erfolgt keine Extrapolation des Bodenrichtwertes bei
Grundstiicken mit einer GroRe kleiner als 400 m?:

Weitere Anpassungen des Bodenrichtwertes aufgrund der individuellen Beschaf-
fenheit oder Lage des Grundstiicks sind aus Griinden der Modellkonformitat nicht
zulassig. Das Gleiche gilt fiir eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts.
Gegebenenfalls zu berilicksichtigende Werteinflisse wéren Uber den Sachwert-
faktor oder als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale zu erfassen.
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FUr das Bewertungsgrundstiick ergibt sich daher folgende Bodenwertberech-

nung:

Anpassung wegen Anpassung Korrektur Bodenwert

300,00 €/m?

Grundstuc};s%gg‘)jrse (Faktor +12% + 36 €/m?

Angepasster BRW 336,00 €/m?
Es ergibt sich somit folgende Berechnung:
Richtwertgrundsttick 600 m?
Bodenrichtwert 300,00 €/m?
Objektspezifischer Bodenrichtwert 336,00 €/m?
Grundstlicksteil, welcher der Bebauung zuzu- 324 m?
ordnen ist
Bodenwert des Grundstlicksteils, welcher der 324 m? x 336 €/m? 108.864 €
Bebauung zuzuordnen ist
Grundstticksteil Hausnahes Gartenland 0 m?
Bodenwert des Grundstiicksteils Hausnahes 0€
Gartenland
Bodenwert gesamt 108.864 €
Bodenwert Gesamtgrundstiick (gerundet) 109.000 €

Dem zu bewertenden Wohnungseigentum ist 1/2 Miteigentumsanteil an dem
Grundstlick zugeordnet. Aus diesem Grunde wird der Bodenwertanteil auf Grund-

lage der Miteigentumsanteile ermittelt.

108.864 € x V% Miteigentumsanteil

Bewertungsrundstiick SE 1 = 54.432 €

Der Bodenwert wurde modellkonform ermittelt. Abweichende Wertverhéltnisse
aufgrund einer konjunkturellen Entwicklung werden ggfs. Uber den Sachwertfak-

tor berticksichtigt.

Der Bodenwert wird somit flir die zu bewertende Sondereigentumseinheit 1 mit

gerundet 54.000 € festgestellt.

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstralie 50a

Seite 37 von 52



Sachversténdiger fir die Bewertung von mmobilien
Christoph Koop {(www.christophkoop.com)

3.4 Sachwertverfahren

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

Im Sachwertverfahren wird zun&chst der vorldufige Sachwert des Grundstiicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

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

3. dem Bodenwert (der marktublichen Grundstlicksgrofie).

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

Nach abschlieRender Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstiicks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berlicksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Durchschnittliche Herstellungskosten

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

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfiigung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrale 50a Seite 38 von 52

D



Sachverstiandiger fir die Bewertung von immobilien

Christoph Koop {(www.christophkoop.com)

Bezugsgréle der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundfiache.

Normalherstellungskosten 2010

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

stufe hinreichend entspricht.

Standardmerkmal/Standardstufe 1 2 3 4 5|Wadgungsanteil
AuRenwinde 0,5 0,5 23
Dédcher 1 15
AuBentliren und Fenster 0,75 0,25 11
Innenwénde und -tliren 1 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,75 0,25 11
FuBboéden 0,5 0,5 5
Sanitéreinrichtungen 1 9
Heizung 1 9
Sonstige technische Ausstattung 1 6
Kostenkennwert fiir

Gebdudeart 2.01 615 € 685 € 785 € 945 € 1.180 €

Die Kostenwerte fur die einzelnen Standardmerkmale flieRen unter Berlicksichti-
gung der jeweiligen Standardstufe mit einem eigenen Wagungsanteil in die Er-
mittlung des Gesamt-Kostenkennwerts fir das Bewertungsobjekt ein. Es ergibt
sich somit folgende Berechnung flir den Gesamt-Kostenkennwert:

AuBenwinde 1x 23%x 865 €/m?2BGF | 199/€/m?BGF
Dicher 1x 15% x 785 €/m?BGF | 118€/m?BGF
AuRentiiren und Fenster 1x 11% x 825 €/m?BGF 91(€/m? BGF
Innenwénde und -tlren 1x 11% x 785 €/m?BGF 86|€/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen 1x 11% x 825 €/m?2BGF 91|€/m? BGF
FuRbdden 1x 5% x 865 €/m? BGF 431€/m? BGF
Sanitédreinrichtungen 1x 9% x 785 €/m?BGF 71|€/m? BGF
Heizung 1x 9% x 785 €/m?BGF 711€/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung 1x 6%x 785 €/m?BGF 471€/m? BGF

Kostenkennwert (Summe) 816/€/m? BGF
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Brutto-Grundfldache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
b&dudeart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fir die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittiung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fur
die Ermittlung der BGF sind die duBeren Male der Bauteile einschlieBlich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzb&den und Kriechkellern, Flachen, die ausschliefllich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Gber
abgehangten Decken.

Lage Teilfliche 1 Teilflache 2 Teilfliche 3 Grund-~
Lénge Breite Lange Breite Lange Breite fliche
Keller 7,24 9,72 70,37
EG 7,25 9,74 70,62
DG 7,25 9,74 70,62
Summe der Teilfliche-BGF 211,60

Berlcksichtiqung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Geb&udegeometrie/-
nutzung) zu bericksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten
resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusétzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK ber{icksichtigt.

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

Das Bewertungsobjekt verfligt (ber einen kurzen Drempel und zwei Trapezdach-
gauben. Dadurch ergibt sich eine Uberdurchschnittlich groRe, nutzbare Flache
(Wohnflache) im Dachgeschoss. Da die Gr6Re der vorhandenen Wohnfldche we-
sentlich zur Kaufpreisfindung beitragt, lber die Bruttogrundflache jedoch keinen
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Eingang in den Sachwert findet, wird fir diese Sachverhalte ein Zuschlag be-
ricksichtigt.
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Der Spitzboden ist Uber eine Wendeltreppe erreichbar. Er wurde wohnlich aus-
gebaut und ist beheizbar. Eine Nutzung als Aufenthaltsraum wurde baurechtlich
jedoch nicht genehmigt und erscheint aufgrund der geringen Deckenhéhe auch
nicht genehmigungsfahig. Zudem ist der Spitzboden im Aufteilungsplan nicht als
Sondereigentum gekennzeichnet. Insgesamt rechtfertigt der ausgebaute Spitz-
boden jedoch noch einen Zuschlag auf die Normalherstellungskosten.

Neben den Gauben liegt ein Hauseingangspodest als besonderes Bauteil vor.

Insgesamt erscheint fiir die Dachgeschossgeometrie und die besonderen Bautei-
le ein Zuschlag auf die Normalherstellungskosten 2010 in H6he von 7,5 % markt-
gerecht.

Baupreisindex

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

Regionalfaktor
Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustdndigen Gutachterausschuss festgeleg-

ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
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die Verhéaltnisse am ortlichen Grundstlicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
bei der Ableitung der Sachwertfaktoren verwendete Regionalfaktor betragt 1,0, so
dass keine diesbezligliche Regionalisierung der durchschnittlichen Herstellungs-
kosten erfolgt.

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Beriicksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebdudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt, miissen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafRer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren (hier: lineare Alters-
wertminderung) zu wéhlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebdau-
debeschreibung verwiesen.

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen

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

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

Fir die AuBenanlagen, Wegeflachen, Befestigungen und Bepflanzungen, Einfrie-
dung sowie Hausanschlisse auf dem Grundstiick wird gemaR Modellbeschrei-
bung des Gutachterausschusses zu den Sachwertfaktoren ein pauschaler Wert
i.H.v. 8.000 € berlcksichtigt.

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiiblichen GrundstiicksgroRe).
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3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

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

Folgende Sachwertfaktoren werden verwendet:

Doppelhéduser (DH), Reihenhduser (RH)

Bodenrichtwertniveau
(b./a. frei
vorléufiger 130 - 220"
Sachwert 190
[€] [€/m?]
75.000 :

100.000

125.000 1,60

150.000 1,47

175.000 1,37

200.000 1,30

225.000 1,25

250.000 1,20

275.000 1,17

300.000 1,14

325.000 1,1

350.000 1,09

375.000 1,07

400.000 1,05

425.000 1,04

450.000

475.000

500.000

525.000

550.000

Tabelle 2: Sachwertfaktoren DH/RH mit Bearbeitungsstand vom 24.04.2024

" Bodenrichtwert; die Auswertungen sind innerhalb der angegebenen Bodenricht-
wertspanne erfolgt, da hier eine hinreichende Anzahl an Verkaufsféllen vorlag

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

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Beriicksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und des Bodenrichtwertniveaus liegt der Sach-

Bewertungsobjekt: Doppelhaushélfte in 21502 Geesthacht, Hegebergstrafie 50a Seite 43 von 52



Sachversténdiger flir die Bewertung von Immobilien
Christoph Koop (www.christophkoop.com)

wertfaktor bei 1,29, d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie
rd. 29 % Uber dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der Sachwertfaktor ist an die objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen. Zur
Ableitung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors werden die wesent-
lichen Faktoren, welche Einfluss auf den Sachwert haben, untersucht. Dabei wird
unterstellt, dass ein angemessener Sachwertfaktor in einer Spanne von + /- 0,75
um den vom Gutachterausschuss ermittelten Durchschnittswert liegt. Die ver-
schiedenen Faktoren flieBen mit einer unterschiedlichen Gewichtung in den ob-
jektspezifisch angepassten Sachwertfaktor ein. Die Einstufung mit 0 % entspricht
dem schlechtesten, unterdurchschnittiichen Wert, 50 % entsprechen dem Durch-
schnitt und damit eben dem Mittelwert und 100 % entsprechen dem bestmdgli-
chen, Uberdurchschnittlichen Wert.

Die Makrolage des Grundstilicks ist Uber die Anwendung des Bodenrichtwertes
weitgehend beriicksichtigt. Der Sachwertfaktor bezieht sich jedoch auf Boden-
richtwertzonen von 240 — 500 €/m?. Der Bodenrichtwert des zu bewertenden
Grundstlicks betragt 300 €/m2. Er ist damit als unterdurchschnittlich einzustufen.
In niedrigeren Bodenrichtwertzonen werden regelmaRig niedrigere Sachwertfak-
toren erreicht (siehe Tabelle ,Sachwertfaktoren®). Aus diesem Grunde wird die
Makrolage als unterdurchschnittlich eingestuft.

Die Mikrolage des Grundstiick wird durch die Lage innerhalb der Bodenrichtwert-
zone und die unmittelbare Nachbarschaft gepragt. Die Lage in der zweiten Bau-
reihe und die Nahe zum Wald als Erholungsgebiet sind als positiv zu beurteilen.
Riuckwartig grenzt das Grundstick jedoch an das Geldande des Geesthachter
Krankenhauses. Mit Larm durch Einsatzfahrzeuge und Hubschrauber muss ge-
rechnet werden. Durch das abfallende Gelénde dirfte der Effekt jedoch gemin-
dert werden. Des Weiteren ergibt sich aus der Topographie ein guter Weitblick.
Die Mikrolage wird insgesamt als leicht Gberdurchschnittlich eingestuft.

Die Sachwertfaktoren wurden flr Mittelreihenhduser, Endreihenhauser und Dop-
pelhaushalften ermittelt. Die Objektart Doppelhaushaélfte ist dabei als Uberdurch-
schnittlich einzustufen.

Die Finanzierbarkeit des Obijekts ist teilweise Uber die Abhangigkeit des Sach-
wertfaktors vom vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt. Der Sachwertfaktor wurde
vom Gutachterausschuss jedoch nicht hinsichtlich der Merkmale des Gebaudes
(z.B. Alter, Grolke) differenziert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert ergibt sich im
vorliegenden Fall insbesondere aus dem noch relativ jungen Gebaude. Zum Wer-
termittlungsstichtag ergeben sich erschwerte Finanzierungsbedingungen fir alte-
re, unsanierte Objekte. Unter Berlicksichtigung des Baujahres und der Ausstat-
tung kann noch eine zeitgeméafRe Energieeffizienz unterstellt werden. Die Finan-
zierbarkeit wird insgesamt als leicht Uberdurchschnittlich eingestuft.

Der Wertansatz fiir die Aullenanlagen erfolgte modelikonform mit 8.000 €. Der
Gutachterausschuss hat bei der Berechnung des Sachwertfaktors keinen Wert-
ansatz fur Carports oder Garagen vorgenommen. Ein ortsublicher Carport oder
eine ortslibliche Garage ist somit Uber den Sachwertfaktor im marktangepassten
vorldufigen Sachwert enthalten. Ein Carport oder eine Garage sind auf dem
Grundstiick jedoch nicht vorhanden. Die Aulenanlagen sind in Ihrer Ausfuhrung
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insgesamt als durchschnittlich einzustufen. Durch die geringe Gréfle des Grund-
stlicks ergibt sich jedoch in erster Linie eine Nutzbarkeit als Verkehrsflachen. Ra-
senflachen oder Beete bestehen nicht. Insgesamt sind die AuRenanlagen damit
als unterdurchschnittlich einzustufen.

Das Grundstlick ist nach Wohnungseigentumsgesetz geteilt. Die vorliegende Ob-
jektart wird am Grundstiickmarkt sowohl als Wohnungseigentum als auch als
Realeigentum gehandelt. Die Teilungserkldrung sieht eine weitestgehend eigen-
stéandige Bewirtschaftung der jeweiligen Wohneinheit vor. Dennoch ist davon
auszugehen, dass eine real geteilte Doppelhaushalfte am Markt bevorzugt nach-
gefragt wird. Das Grundstlck liegt nicht an einer &ffentlichen Stralle, die Er-
schliefung erfolgt ausschlieBlich Uber das siidliche Nachbargrundstiick. Die Er-
schlieBung ist lediglich o6ffentlich-rechtlich, nicht Uber eine Grunddienstbarkeit
gesichert. Der stdwestliche Grundstlicksbereich (vor dem Wohnzimmerfenster
und der Terrassent(r) ist laut Aufteilungsplan Gemeinschaftsflédche. In diesem
Bereich ist somit keine Privatsphdre gegeben. Auch kann das Grundstiick in die-
sem Bereich nicht als Terrasse genutzt werden. Die rechtlichen Gegebenheiten
werden als deutlich unterdurchschnittlich eingestuft.

Die Sachwertfaktoren wurden aus Verkaufen des Jahres 2023 abgeleitet. Wer-
termittlungsstichtag ist der 15.01.25. Im Jahre 2022 sind die Zinsen fiir Immobili-
endarlehen stark gestiegen. Dieser Effekt ist nach Einschéatzung des Sachver-
standigen hinreichend in den Verkaufen des Jahres 2023 eingepreist. Bis zum
Wertermittlungsstichtag hat sich das Zinsniveau aus Kéufersicht leicht verbes-
sert. Gleichzeitig ist die allgemeine konjunkturelle Entwicklung weiter als Verhal-
ten einzustufen. Auch haben bis zum Wertermittlungsstichtag die Baupreise wei-
ter angezogen. Im Sachwertverfahren ergibt sich aus gestiegenen Baukosten
(berticksichtigt durch den Baupreisindex) ein héherer Sachwert. Bei steigenden
Baukosten kann jedoch nicht regelhaft unterstellt werden, dass auch die Kaufkraft
entsprechend ansteigt. Aus den vorgenannten Grinden wird die konjunkturelle
Entwicklung seit dem Erhebungszeitraum der Sachwertfaktoren insgesamt als
leicht unterdurchschnittlich eingestuft.

Das Wertermittlungsobjekt verfligt nicht Giber einen Garten. Die Flache vor dem
Wohnzimmerfenster ist eine gemeinschaftliche Zuwegung und kann somit nicht
als vollwertige Terrasse dienen. Insgesamt ergeben sich fur den Eigentimer nur
stark eingeschrankte Mdéglichkeiten im Freien zu sitzen oder einen Ziergarten zu
unterhalten. Hierdurch ergibt sich eine eingeschrankte Marktgangigkeit.

Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird somit ermittelt wie folgt
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Einstufung
0% = Unterdurchschnittlich SWF
50% = Durchschnitt (GAA:
100% = Uberdurchschnittlich Gewichtung 1,29)
Lage
Makrolage 40% 15,0% 0,17
Mikrolage 55% 15,0% 0,20
Objekt
Objektart, -groRe, Finanzierbarkeit 60% 15,0% 0,22
AuBenanlagen 30% 12,5% 0,12
Rechtliche oder sonstige Gegebenheiten 25% 12,5% 0,11
Konjunkturelle Entwickiung & Marktgédngigkeit
Marktlage am Wertermittlungsstichtag,
Marktgangigkeit 40% 30,0% 0,34

100% 1,17

3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu berticksichtigen,
denen der Grundstiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstlicks-
merkmalen bereits beriicksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittiungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstlicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig beriicksich-
tigt wurden, sind sie durch marktlbliche Zu- oder Abschldge gesondert zu be-
riicksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroBe ist
der Wert der selbststdndig nutzbaren oder sonstigen Teilfldche in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu berlicksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschéaden sind wertmindernd anzusetzen.
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Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefiihrten Méngel als besondere
objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu beriicksichtigen (die angegebenen
Wertabschlage stellen nicht zwingend Mangelbeseitigungskosten dar — der
Wertabschlag wiirdigt den Sachverhalt, dass sich das Objekt in einem schlechte-
ren Zustand als ein durchschnittliches, vergleichbares Objekt befindet):

Lfd.

Nr Mangel Wertabschlag

abplatzende Farbe vermutlich aufgrund
eindringender Feuchtigkeit im KG — durch
1 erste Feuchtigkeitsmessungen im Ortster- 10.000 €
min konnte eine erhthte Feuchtigkeit in den
Aullenwanden festgestellt werden

2 Kleinere dekorative Mangel und Defekte

Rissbildung Aulenwand zu Innenwand in

3 | Raum 9 5.000 €
4 Sanierungsbedarf am Eingangspodest
Summe 15.000 €

Das zu bewertende Grundstlick wird durch eine Baulast auf dem sidlichen
Nachbargrundstiick begtinstigt (Duldung des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes
sowie von 2 KfZ-Stellplatzen). Zum Wertermittlungsstichtag sind die PKW-
Stellplatze nicht hergestellt. Auch die mit dem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht be-
lastete Teilflache ist nur zum Teil zum Begehen geeignet. Das Befahren mit ei-
nem PKW ist aus diesem Grunde nur unter Nutzung des Nachbargrundstticks
moglich. Eine Vereinbarung wer die Kosten der Herstellung der Zufahrt und der
PKW-Stellplatze zu tragen hat konnte im Rahmen der Verkehrswertermittiung
nicht recherchiert werden. Da die Stellpldtze und die Zufahrt Voraussetzung fiir
die Baugenehmigung des Bewertungsobjektes waren, ist davon auszugehen,
dass der Eigentiimer des beglnstigten Grundstiicks die Kosten der Herstellung
zu tragen hat. Die Kosten fir die Herstellung der Zufahrt in der vollen Breite und
der Stellplatze werden auf 10.000 € geschétzt. Unter Berilicksichtigung einer Auf-
teilung der Kosten nach Miteigentumsanteilen ergibt sich fur das Wertermitt-
lungsobjekt ein Abschlag von

10.000€/2x 1 =15.000€
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3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundsticks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorldufigen Sachwert und der Berilicksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

DHH Geesthacht, Hegebergstralle 50a DHH
Keller, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss Typ 2.01zu 100 %
Bruttogrundfliache 212
Normalherstellungskosten €/m? 816
Regionalfaktor 1,00
ortliche NHK 2010 €/m? 172.992
Zuschlag fiir bauliche Besonderheiten: Dachk., Gauben, etc. zzgl. € 12,974
Abschlag fiir bauliche Besonderheiten: ohne abzgl. € 0
Herstellungswert 2010 € 185.966
Index am WE Stichtag (2010=100) 184,7
Herstellungswert am WE-Stichtag € 343.480
Alter Jahre 26
Gesamtnutzungsdauer (modellkonform) Jahre 80
Restnutzungsdauer (ggfs. modifiziert) Jahre 54
Wertminderung wegen Alters linear

in% 32,50

€ 111.631
Alterswertminderungsfaktor 0,6750
Sachwert der Einzelgebiude € 231.849
Summe der Sachwerte
Summe der Sachwerte aller aller Gebdude 231.849
AuBenanlagen
Sachwert der AuBenanlagen (gem. Modellbeschreibung SWF) € 8.000
Sachwert des bebauten Grundstiicks
Sachwert aller Gebdude € 231.849
Bodenwert € 54.432
AuBenanlagen € 8.000
Vorldufiger Sachwert € 294,281
Anpassung an die Marktlage/Faktor 1,17 344,309
vorlaufiger marktangepasster Sachwert rentierlich 344.309
Wertminderung wegen Baumangel/-schiden abzgl. € 15.000
Wertminderung PKW-Stellplatze und Zufahrt herstellen abzgl. € 5.000
Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 324.309
Verkehrswert gerundet € 324.000

Der Sachwert wird somit mit (gerundet) € 324.000 festgestellt.
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3.5 Plausibilitats- und Marktpriifung

Sofern der ermittelte Sachwert von € 324.000 in Bezug zur gesamten Wohnfl&-
che von 96,6 m? gesetzt wird, so ergibt sich ein Wert von rund 3.350 €/m3-
Wohnfléche.

Zum Wertermittlungsstichtag steht in der Stadt Geesthacht ein ausreichendes
Angebot an Einfamilienhdusern in Form von freistehenden Hausern als auch in
Form von Doppelhaushélften zur Verfigung. Dem Angebot steht eine hohe Nach-
frage, insbesondere nach Immobilien mit einer guten Energieeffizienz in guten
Lagen gegeniiber. Gleichzeitig kénnen die Angebotspreise teilweise nur durch
lange Vermarktungszeitrdume, teilweise auch gar nicht erzielt werden. Aus die-
sem Grunde werden im Rahmen der Plausibilisierung ausschlieRlich realisierte
Kaufpreise herangezogen.

Zur Plausibilisierung des Verkehrswertes hat der Sachverstéandige eine Auskunft
aus der Kaufpreissammiung des Gutachterausschusses angefordert. Abgefragt
wurden Verkdufe von Doppelhaushélften und Reihenhdusern in Geesthacht und
umliegenden Gemeinden mit vergleichbarem Bodenrichtwertniveau. Als weitere
Selektionskriterien wurden das Baujahr (1990 - 2010) und die Wohnflache (75 -
125 m?) gewahlt. Erbbaurechte wurden ausgeschlossen. Des Weiteren wurden
aufgrund erheblicher Veranderungen am Immobilienmarkt in der ersten Jahres-
hélfte 2022 (insbesondere Verédnderung des Zinsniveaus, Anstieg der Baukosten
und Verbraucherpreise) nur Verkdufe beriicksichtigt, welche nach dem
01.01.2023 getatigt wurden.

Die Abfrage ergab vier Kauffélle mit einem durchschnittlich erzielten (arithmeti-
sches Mittel) Preis von rund 379.000 € (bei einem Variationskoeffizienten von
0,07). Der ermittelte Sachwert liegt rund 15 % unter dem Durchschnittswert. Das
mittlere Baujahr (1997, Bewertungsobjekt 1999) und die durchschnittliche Wohn-
flache (94 m?, Bewertungsobjekt: 96,6 m?) sind gut mit dem zu bewertenden Ob-
jekt vergleichbar. Auch handelt es sich bei drei der Verkaufsfille ebenfalls um
nach Wohnungseigentumsgesetz geteilte Grundstiicke. Die Vergleichsobjekte
werden jedoch Uber eine &ffentliche Stralle erschlossen. Des Weiteren verfiigen
Doppelhaushélfte in der Regel Uber kleine Gartengrundstiicke (die Grundstlicks-
grolRe der ausgewerteten Kauffdlle betrdgt im Schnitt 329 m? pro Haushélfte).
Das Unterschreiten des Durchschnittswertes erscheint somit plausibel. Aufgrund
der geringen Anzahl an Kauffallen ist die Aussagekraft jedoch gering.

Der Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg
hat in einem Zwischenbericht (das vierte Quartal 2023 ist noch nicht vollstéandig
erfasst) Verkdufe von Doppelhaushaélften im Kreisgebiet ausgewertet. Dabei wur-
de ein durchschnittlich erzielter Preis pro m®* Wohnflache in Héhe von 2.809 €
errechnet.
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rlkt Im Krels H

Telimarkt - Individueller Wohnungsbau

2023

Christoph Koop (www.christophkoop.com)

Praisgefuge
EFH - Weiterverkaul ohne Erbbau *Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.

L Anzahl (€) Flache (m®) DE @ m* Grdst. Anzahl @ E/m* WFI @ m* WFI @ m* Grdsl
2018 614 171.176.963 658 017 278.790 1.073 226 2200 136 065
20190 G624 190 473933 686 819 305 247 1.101 265 2360 136 056

2020 655 218.643.122 746,352 333.806 1.130 374 2627 136 71
2021 501 235.086 640 632.168 307.778 1.070 4l 3.005 138 057
2022 365 168,442,576 356,200 461,487 076 37 3,340 131 854
2023 162 69.420.582 166.115 428.622 1.026 128 3110 139 1022
DHH - Weiterverkaul ohne Erbbau “Kaufpreis >100.000 und <1 Mio.
Anzahl Volumen (€) Flache (m?) D€ @m Grdst | Anzehl | @ &m* WFI @ m* WFI @ m* Grdst.
2018 157 34,706,882 95.801 221636 610 73 2214 17 557
2019 155 38000275 91,623 251,550 500 90 2454 15 554
2020 142 40.702.800 00.000 286.630 634 [ 2715 114 537
2021 132 40.863.750 80.265 300.574 608 o7 37T 115 545
2022 114 42 923151 68 344 376.519 (2] 96 g_ 110 618
2023 38 11.871.900 20.299 320775 564 20 2.809 ] 119 548
RH - Weitervarkauf ohne Erbbau is >100.000 und <1 Mio
Anzahl \ (€) Flache (m?) V€ @m*Grdst. | Anzahl | @ &/m* WFI  m* WFI @ m* Grdst.
2018 120 23.742.480 37.781 197.854 315 62 2027 104 331
2019 151 31721915 44 064 210,079 292 114 2238 103 284
2020 150 37534251 52 400 250228 349 122 2620 102 326

2021 127 36621344 38045 268.357 304 112 2011 104 312
2022 a7 30,502 088 27 401 314.455 263 a1 3125 104 283
2023 46 12.762.460 12.600 277.445 274 37 2.867 98 268

Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Herzogtum Lauenburg

Der ermittelte Verkehrswert liegt rund 20 % oberhalb des Durchschnittswertes.
Dabei ist jedoch zu beachten, dass der Durchschnittswert aus Verk&ufen im ge-
samten Kreisgebiet abgeleitet wurde. Das zu bewertende Grundstiick liegt in
Geesthacht und damit in der Stadt, in welcher in der Regel im Kreisgebiet die

héchsten Verkaufspreise erzielt werden.

Das Uberschreiten des Durchschnittswertes ist damit plausibel.
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3.6 Werteinfluss der Baulasten

Belastende Baulasten liegen gemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Geesthacht
nicht vor.

Folgende Baulasten beglinstigen das Grundstick:

Baulastenverzeichnis von Geesthacht Baulastenblatt Nr. 509:

Duldung des Geh- Fahr und Leitungsrechtes in einer Breite von 3 m an der west-
lichen Grundstlicksgrenze. Duldung von 2 KfZ-Stellplatzen.

Die Ubernahme der Baulast durch das belastete Grundstiick bewirkt nur eine
offentlich-rechtliche Verpflichtung gegentber der Baubehdrde. Eine exklusive
Nutzung der Stellplatze durch das begunstigte Grundstick wurde im
vorliegenden Fall picht durch eine Grunddienstbarkeit gesichert. Die
begiinstigende Baulast wirkt sich dadurch nur insoweit beglinstigtend auf das zu
bewertende Grundstiick aus, als dadurch das zum Wertermittlungsstichtag
bereits realisierte Bauvorhaben erst genehmigungsféhig wurde. Der positive Wer-
teinfluss der Baulast ist so weit jedoch Uiber den Gebaudewert bereits im Sach-
wert beriicksichtigt. Ein darliberhinausgehender positiver Werteinfluss ist nicht
gegeben.

Der Werteinfluss der im Baulastenblatt Nr. 509 eingetragenen Baulast wird
mit 0 € festgestellt.

Baulastenverzeichnis von Geesthacht Baulastenblatt Nr. 510:

Ubernahme der noch erforderlichen Abstandsflachen

Die Abstandsbaulast heilt den unzureichenden Grenzabstand des Baukdrpers
(Gemeinschaftseigentum der Wohnungseigentimergemeinschaft) im norddstli-
chen Bereich. Das Gebaude ist zum Wertermittlungsstichtag bereits errichtet. In
dem vorgefundenen Umfang konnte das Bauvorhaben nur durch die Baulast er-
méglicht werden. Der positive Werteinfluss der Baulast ist somit iber den Ge-
baudewert bereits im Sachwert berlicksichtigt.

Der Werteinfluss der im Baulastenblatt Nr. 510 eingetragenen Baulast wird
mit 0 € festgestelit.

Verkehrswert 324.309 €
Werteinfluss Baulastenblatt 509 (beglinstigend) 0€
Werteinfluss Baulastenblatt 510 (beglinstigend) 0€
Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Baulasten 324.309 €
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3.7 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Sachwert durch die Marktanpassung mittels objektspezi-
fisch angepasstem Sachwertfaktor berticksichtigt.

Auf der Grundlage der vorstehenden Ausfiihrungen und Verfahrensergebnisse,

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

Doppelhaushilfte
Hegebergstrale 50 a
in 21502 Geesthacht

(Wohnungseigentum, verbunden mit dem Sondernutzungsrecht an
einer Grundstlcksflache und 7z Miteigentumsanteil am Grundsttick)
Wohnungsgrundbuch von Geesthacht Blatt 9930

zum Wertermittlungsstichtag 15.01.2025 einen Verkehrswert von

324.000 €
in Worten: (Dreihundertundvierundzwanzigtausend 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 10.02.2025

Christoph Koop
Diplom-Sachverstandiger (DIA -
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grur
flir Mieten und Pachten
Zertifizierter Inmobiliengutachter DIA Zert (LS)
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Bild 2: Hegebergstrale Blickrichtung Nordwest
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Bild 3: Zuwegung tber Flurstiick 10020



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 4: ErschlieRung (iber Treppe auf siidlichem Nachbargrundstiick

Bild 5: Blick vom Bewertungsgrundstiick auf das siidliche
Nachbarflurstiick

Bild 6: Stidwestansicht (SE Nr. 1), mit Hauseingang



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 7: Westfassade

Bild 8: stidliches Grundstiick

Bild 9: Ostfassade



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 10: Blick durch die Hauseingangstiir in Raum 5

Bild 11: EG, Raum 1 Wohnen

Bild 12: EG, Raum 2, Kliche



Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 13: EG, Raum 4, WC

Bild 14: EG, Raum 3, Treppe EG zu DG

Bild 15: DG, Raum 9, Badezimmer
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Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 16: Treppe DG zu Spitzboden

Bild 17: Spitzboden wohnlich ausgebaut

Bild 18: Treppe Erd- zum Kellergeschoss
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Anlage 1: Bilder des Objektes

Bild 19: Kellerraum mit Hausanschlissen und Heizung

Bild 20: KG, Raum 14, Heizung

Bild 21: KG, Raum 13
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein
21502 Geesthacht, Hegebergstr. 50 a

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

0

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

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

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03138343 vom 16.01.2025 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® 2025 !
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Anlage 3: Auszug aus der StralRenkarte
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16.01. 2025%#1 3ﬁ343 |® OpenStreeth,p Conlﬂbumfélu‘i

Mafistab (im Papierdruck): 1:800.000
Ausdehnung: 136,000 m x 136.000 m

0 80.000 m

Ubersichtskarte in verschiedenen MaBstiben, Die Ubersichtskarte ist unter der Creative-C Lizenz "N g - Weitergabe
unter gleichen Bedi ”ZOMﬂghar

Die Ubers*chtsknrte enthmt u.a. Informati zur Siedl truktur, zur Flach tzung und zur Gberdrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
flachendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:200.000 bis 1:800.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data Ci Open D. Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfiigung. 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.

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

Dieses Dokument beruht auf der Bestellung 03138343 vomn 16.01.2025 auf www.geoport.de: ein Service

on-geo der on-geo GmbH. Es gelten die allgemeinen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der
aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 4: Auszug aus der Regionalkarte
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Ausdehnung: 17.000 m x 17.000 m
0 10.000 m

Regionalkarte in versc hied MaBstiében. Die Regionalkarte ist unter der Creative-C Lizenz "N g - Weitergabe unter
gleichen Bedingungen” 2.0 verfiigbar

Die Regionalkarte enthalt u.a. Informationen zur Siedlungsstruktur, zur Fldchennutzung und zur (berbrtlichen Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt
fischendeckend fir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:20.000 bis 1:100.000 angeboten.

Das Kartenmaterial basiert auf den Daten von © OpenStreetMap und steht gemaB der Open Data C Open Datab Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung
zur Verfigung, 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,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

505 Dokument beruht auf der Bestellung 03138343 vom 16.01.2025 auf www geopaort.de; ein Service
on (JL";O der on-geo GmbH, Es gelten die allgemelnen geoport Vertrags- und Nutzungsbedingungen in der Sejtel
¥ aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoport® 2025
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Anlage 5: Auszug aus dem Stadtplan

Stadtplan on-geo (0\
21502 Geesthacht, Hegebergstr. 50 a
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Ausdehnung: 1.700 m x 1.700 m
0 1.000 m
Stadtplan in verschiedenen Mafistiiben mit Verkehrsinfrastruktur. Der Stadtplan ist unter der Creative-Commons-Lizenz "Namensnennung -
Weitergabe unter gleichen Bedingungen" 2.0 verfiigbar
Der Stadtplan enthalt u.a. Infi ti zur Beb. g, den StraB und der Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die Karte liegt flichendeckend far
Deutschland vor und wird im Mafstabsbereich 1:2.000 bis 1:10.000 angeboten.
Open Datat Lizenz (ODbL) zur freien Nutzung

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

werden.
Bei der weiteren Verwendung der Karte ist die Quellenangabe unverandert mitzufihren,

Datenquelle
OpenStreetMap-Mitwirkende Stand: 2025

j.qeoport.de: ein Service

llung 03138343 vom 16.01.2025 auf
dingungen in der

Dokument beruht auf der Bes
CIH-(JED d -q mbH. Es gelten die 195~ und Nutzunc

aktuellen Form. Copyright © by on-geo® & geoportio 202¢




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Landesa
Vermessung und Geoinfo

Liegenschaftskarte 1:1000 | Anjage 6: Liegenschaftskarte

Erstelit am 28.11.2024

Flurstock: 10018 Gemeinde: Geesthacht
Flur: 0 Kreis: Herzogtum Lauenburg

Gemarkung: Geesthacht

rmation
Schleswig-Holstein

Ertellende Stdlnc Katasteramt
ng&tlr 53 bd

23 Llbeck

0451 30000-0

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

4 Hubschrau borlandopl'; :
- + \
i

8

&

w

MaRstab: 1:1000 ‘mommiE——3——%  Meter

Sondereigentum 1 &
Sondernutzungsflache 1

32592100

Furden Mafistab dieses Ammqs aus dem Liegenschafiskataster hl daf ausgedruckie Malstabsbalken ma i |
Vervielati , Veroffentichung uﬂ Weitergabe an |

Dieser Auszug Ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben,
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fur Vermessung

Mnodermilgmn@atnnch
(§9 Vermessungs- wmmnwmm munw



Amtsgericht Schwarzenbek

Anlage 7: Auszug aus dem Grundbuch —
Bestandsverzeichnis und Abteilung Il

Grundbuch von Geesthacht

Blatt 9930

Einlegebogen

Bestandsverzeichnis 1

L

Bezeichnung der Grundstucke und der mit dem Eigentum

Rechte

[

Grone

Karte

der
Grund-

1

stiicke

i

Wirtschaftsart und Lage

der Grund-
siiicke

Flur | Flurstick

b

ha

2

3

1

der hier eingetragene Miteigerftumsanteil ist gurch die zu den anderen Miteigentumsanteilen gehtrenden
Sondereigentumsrechie beschrankt.

Wegen Gegenstand u

(Notar Bussau in Geegthacht,

21.11.2000.

10019

Inhal
LUR-Nr. 312/20

des Sondereigientums Bezugnahme auf die Bewilligung vom 11.09.2000

Gebaude- und Freiflache, Hegebergstrane 50 a, 50 b

enenden Raume).

hgsrecht an der im Sondernutzungsplan mit Nr, 1
zugeordnet.

res Grundbuch angelegt (Geesthacht Blatt 9930 bis 9931);

D0); von Geesthacht Blatt 8334 Gibertragen; eingetragen am

Amtsgericht Schwarzenbek

Grundbuch von Geesthacht

Ausdruck 26.11.2024 15:30:14

Blatt 9930

Seite 3von 10

Einlegebogen

Bestandsverzeichnis 1

Bestand und Zuschreibungen

Abschreibungen

Zut lid. 2ur ltd
Nr. dex Nr. der
Grund- Grund-
stucke sticke
5 8 7 a

Kdller

Nr. 1 bei Neufassung des Bestandsverzeichnisses als Bestand
eingetragen am 17.07.2007.

Ausdiuck 26.11.2024 15:30:14

Seite 4 von 10
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Elnlegebogen
Amtsgericht Schwarzenbek Grundbuch von Geesthacht Blatt 9930 Zweite Abteilung 1
m,'n";f Lauvtende Nummer
L3 ek Lasten und Beschrankungen
ungen Bestandsverzeichnis
1 2 a
1 1 Die Zwangsversteigerung ist durch Beschluss vom 02.07.2024 angeordnet

(Amtsgericht Schwarzenbek, Az.: § K 8/24); eingetragen am 04,07.2024,

Voigt

Amtsgericht Schwarzenbek

Ausdruck 26,11.2024 15:30:14

Seite 7 von 10

Einlegebogen
Grundbuch von Geesthacht Blatt 9930 Zweite Abtellung 1
Veranderungen Loschungen
Laufende Laufende
Nummer Nummer
der det
Spalte 1 Spalte 1
. 4 5 6 7

Ausdruck 26.11.2024 15:30:14
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Anlage 8

Grundrisse aus der Baugenehmigung

vom 01.08.1995
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CityBasics

21502 Geesthacht, Hegebergstr. 50 a

Bnn!u Landkrets (Gamalnd J .-

Bundesland
Kreis

Regierungsbezirk
Einwohner

Flache
Bevolkerungsdichte
PLZ-Bereich

Gemeindeschlissel

Schlesig Holste:n

Herzogtum Lauenbura,-
Landkreis
1200819 (31.539)

1.263,00 km?2

159 EW/km2
21502

01053032
Verdffentlichungsjahr: 2022
Berichtsjahr: 2021

Basics WIrtschaftuzahlan Landkrals

Anlage 9: Strukturdaten

geoport

} . / A‘/ _. );\;:ueuun,
'T"/ /. ' Mélin
\ /M Trlttau
r am ur"am-—mau —“-“2‘_7\-“
‘ S
Repbek A2
f;b] —< e

Geestlacht

»

BIP (1) 4.725.833 €
Arbeitslosenquote (2) 5,80 %
Erwerbstétige (3) 59.900 S Rard
P—— vmm" 2022 Mafstab: 1:500.000 © OpenStreetMap - Mitwirkende
Berichtsjahr (1): 2020 (2): 2021 (3): 2016
Einwohnerzaht* rd ' Erwerbstédtige® 1a Sir " ‘
|
20 30 [
1.6 24 |
12 ‘ 18 |
08 12
o _I_I_I_l._l_l_-_l_._ | »
00 00 [
04 [ o8
08 [ a2 \
-1,2 -18
1.6 [ | 24 |
20 . | 30
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 | 2011 2012 2013 2014 2015 2016 |
o *prozentuale Enderunp zum \mrja'hr (krelsbezogen} o - *prozentuale Anderung zum Vorjahr (krelsbezngen_)
Arbeitslosenquote* 0 L | Bruttoinlandsprodukt* d
20 10
16 ( 8
12| 6
8 4
4 2
)| 0 —.—.——-—.—.—_-
4 -2
| E
a2 4
-16 8
-m l — — -Iu s -
2013 2014 2015 2006 2017 2018 2019 2020 2021 2012 2013 20014 2015 20016 2017 2018 2020
- "~ *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen) *prozentuale Anderung zum Vorjahr (kreisbezogen)
Trend Legende *l' fallend N Tendenz fallend => 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: 2025

on ('J‘E‘O
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ellen Form. (

m 16.01,2025 auf www.geoport.de: ein Service
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Anlage 10: Auskunft aus dem Baulastenkataster

DER BURGERMEISTER

b
Stadt Geesthacht

L

Fachdienst Bauordnung
hitp:/veww . geesthacht de
Telafon: 04152/13-0

Telefax: 04152/13 - 396
E-Mail: bavordnung@geesthacht.de

Sachverstédndigenbliro Ch -
Schmiedestrafe 11 ERBER/IRE8 i RO
21493 Schwarzenbek 19 nE7 2091 Fax: 13 - 466
13, DEZ. 2024 Zimmer 413
Axtenzeichen: 25-ey - 649-24
,,,,,,,,,,,,,,,, (81-50a+b)
E-Mail:
@geesthacht.de
Geesthacht, 10.12.2024
Grundstlick: 21502 Geesthacht, Hegebergstrafie 50a+b
Gemarkung: Geesthacht Flur: 0 Flurstiick: 10019
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
Sehr geehrte Damen und Herren,

zulasten oder zugunsten des o.a. GrundstGcks sind im Baulastenverzeichnis der Stadt Geesthacht unter den
Baulastenbléttern 509 u. 510

folgende Baulasten eingetragen:
siehe beillegende Baulastenblatter

Gebihrenfestsetzung:

Nach der Landesverordnung (iber Verwaltungsgebohren in Angelegenheiten der Bauaufsicht

(Baugebihrenverordnung - BauGebVO - ) in der gllligen Fassung sind hierfur nach Tarifstelle 8.2 folgende
Geb(hren zu entrichten:
180,00 €

Bitte Gberweisen Sie diesen Bulrag unter Angabe des Kassenzeichens
621010.431100 - 20029 649-24 HegobergstraBe 50a+b

innerhalb der nachsten 14 Tage auf eines der auf der ersten Seile dieses Bescheides aufgefohrten Konten

der Stadtkasse der Stadt Geesthacht.
Rechtsmittelbelehrung:

Gegen diesen Bescheid kann Innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Der

Widerspruch Ist einzulegen bei:

Stadt Geesthacht, Der Borgermeister, Fachdienst Bauordnung, Markt 15, 21502 Geesthacht.

Im Auftrag

y A
r

[ - 1
(> %l =)
]

Bprlclpi?lhn des Fachdienstes B&ordnunu

Dienstgg 07.30 - 12,00 Uhr, Donnerstag 08.30~ 12.00 Uhr und 14.00 - 18 30 Unr

sowie fach Terminvereinbarung

C Waeryl Eon YWpp D'l ocal TemghiDPROBOZ Bat | sdcd TS oiab-11
S024-0IE066V 1A Baularla siund o

Konten der Stadtkasse Goeesthacht:
HypoVereinsbank Hamburg BIC HYVEDEMM300 IBAN DES7200300000008746404
KSK Herzogtum Lauenburg BIC NOLADE21RZB IBAN DE45230527500003002802
Hamburger Volksbank BIC GENODEF 1HH2 IRAN DE2320190003001 1008407
HaMBUge Sparkasse BIC HASPDEHHXXX IBAN DE24200505501395121500
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Lageplan im Mallstab 1500

Oemarkung Geesihachf
Flur 1448 u 1548

Flurstuck 1081 GROSSE: 325 m"
NEUBAU EINES DOPPELHAUSES .
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Anlage 11: Auskunft aus dem Altlastenkataster

“

Kreis HERzoGTUM LAUENBURG
Der Landrat
Kreis Herzogtum Lavenburg Postfach 1140 mﬁ.uubl
Sachverstandigenbro Christoph Iﬁo?lt ' 900! Fachdienst: Abfal und Bodenschutz
cWEL BNER Ansprechpariner:

SchmiedestraBe 11 Anschrift: Barlachstr. 2, Ratzeburg
21493 Schwarzenbek ... ... Zimmer: 152

Telefon: 04541 888~

E-Mail: @kreis-rz.de

Fax: 04541 888-167

Az.: 67231.920325081.50a
Datum: 03122024

Betreff: |hre schriftliche Anfrage zu méglichen Altlasten fir das unten angegebene
Grundstiick in Geesthacht vom 03.12.2024

Sehr geehrte Frau .

fur das folgende Grundstiick

Oort Adresse Gemarkung Flur Flurstiick

Geesthacht HegebergstraBe |Geesthacht 0 10018
50a

gibt es derzeit keine Eintragungen Im Kataster der Altablagerungen (ehem. Schuttkuhlen)
und im Kataster fiir Altstandorte (ehem. Gewerbestandorie) sind ebenfalls derzeit keine
Eintragungen vorhanden.

Die Auskunft nach § 3 Informationszugangsgesetz Schleswig-Holstein (IZG-SH) ergeht in
diesem Fall kostenfrei.

Sachverhalt

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

Ort Geesthacht

Strafle Hegebergstrae 50a
Gemarkung Geesthacht

Flur 0

Flurstiick 10019

Die hier vorhandenen Unterlagen wurden mit oben genanntem Ergebnis Oberprift.

Sitz der Kreisverwaltung: BarlachstraBe 2, 23909 Ralzeburg

Zentrale: 04541 888-0
Fax: 04541 888-306 Konlo des Kreises:
E-Mail: info@kreis-r2.de Kreissparkasse Ratzeburg 115)

Intomet:  www kreis-rz.de IBAN: DEJ8 2305 2750 0000 1100 00

A2



Anlage 12: Kurzbericht Naturgefahren

WKAK6In.Assekuranz Agentur

Ein Unternehmen der ERGO

Standort:

Vulnerabilitat':

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

21602 Geesthacht Hegebergstr. 50 a - 21502 Geesthacht Hegebergstr. 50 a
EFH/ZFH, mit Keller, 1 bis 3 Etagen

Geléndehdhe (K.A.R.L.) 45,00m Schutzzlel? FluySturmflut -/ -
K.A.R.L.®-Version 5.1.0.4 Gesamtwert (EUR) NA
Gefahr Einstufung Rislko® (%p.a.) | WKP4 PMLS (%)
Vulkanismus 0,0000 - -
Erdbeben 0,0000 475 0,00
Tsunami 0,0000 200 0,00
Uberschwemmung 0,0000 200 0,00
Sturmflut 0,0000 200 0,00
Sturm & 0,0478 200 1,06
Tornado i 0,0055 - o
Hagel L 0,0048 200 0,20
Starkregen® = 0,0130 | 200 1,03
*Yulnerabilitit  Bezeichnet die Objektant, die GebBudeart bew. das Lagergut am betrachtelen Standor.
28chutzziel Bezeichnet einen technischen Schutz gegen Eindringen von Wasser {z.B. Dsich oder Mauer). Die angegebens Zahl
bezeichnet die Wiederkehrperiode bis zu deren Erreichen der Schutz besteht (z.B. 100: Schutz bis zum 100jahrlichen
Ereignis). Werie in Klammern bedeuten, dass das Schutzziel von KA.R.L® geschatzt wurde, =" bedeutsl, dass kein
Schutz vorgegeben oder geschatzt wurde.
Rislko (%p.a.) Anieid des Gesambwsries, der stalistisch betrachiet pro Jahr durch die entsprechende Gefahr vernichtet wird.
SWKP Statistische Wiederkehrperiods {Jahre) - jeweils Gbliche Betrachtungeweiss der Versicherungewirtschalt.
SPML (%/WE)  Probable Maximum Loss /wahrscheinlicher prozentualer Maximalschaden bei angsgebener WKP in Prozent des Gesamt-
weries (gerundet auf 2 Nachkommastellen) bzw. in sbsoluien Wahrungseinheiten (WE).
“Starkregen Das nrisko wird anhand einer Abschatzung Gblicher Drainagekapazitaten barchnat, nicht mit Kiassischan Vul-

nerabilitéen. Zu geringen Anteilen ist dieses Risiko bereits im Oberschwemmungsrieiko enthalten. Eine Summenbildung
ist daher nicht sinovoll.
Die verfigbare Datenlage lasst keine statistisch belastbare Angabe von WKF und PML zu.

Die Legende bezieht sich nur auf die Farbcodlerung des Risiko-Wertes in Prazent pro Jahr

% p.a. . <0,05 0,05-0,1 0,1-0,4 04-07 0,7-1 >1
Einslufung heine sehr gering gering aulfallig erhohl hoch sehr hoch
Gafahrdung
Farbe 5] = 5= &5 o
Hafrungsmed M Bohes Fime s
DemiKARL® R durgEs ins AU nger siitzen sich bl gfobalveriigbars g Diog ECha, QRofF v o b bat dor KA vorg e
geehegl. ervwabor! und pritzision wenden, EDGra0 WeIen G Bemchrung slandg 1 und dem o Bamil spegein dis Eng en
ridusiien Wissenosinnd zum Zeitpurid dor Bericifionn fung wider.
fibee prises 0o Vergangerie i we e Ied gyl 2ur Vee 9 ® gezogen, nichl abar als dersn nge. Damit &l g 1, cass
skhoke Q Qich b nanr wrtfichen Priipien cebnient durth dis auth gvon be Ist.
Ferioroe bosr D nwirden durch bel der KA [ iret. Hieel wic gonenstl rach dem VORSICHTS-PRNIF vormegargen, dh. Allkoba-
werturgen mil elnem hofen Amiell an F lalen cesnaln W s 212 hooh aum,
WICHTIGER HNWEIS: Die verieganck ra WU B Es erolghs lere g und ¥ curch
o1 peburgsbedingungen, dia rur oplisth In Lar 1 Lutisdnghoren oder 5a zu sind und von denen cie F Aung Mg d
Winda, konfmen deahal richt Warden und bieiben unber i
Die ko Aty > aul cen Im pam KA R L. Berkrt argegetanen Damnguelin und don n KA RL® risy = Dl A O WLMSen
h o sorgiting wiaten > A ) 8o Bind jedoch kalna Vorharssgen. et auch bel Gelhnen,
i cha 6N @B MINGEE 06T GDSTILD! hein AED Us00W Kae N Wure, pITRZICh UNd unes B a

erstellt am 16.01.2025 10:05:00

vdpResearch GmbH - KA Ktin.Assekuranz Agentur GmbH
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Anlage 13: Auszug aus der Teilungserklarung

ung des Objekts

’ jenenen Zu 1. und 2. beschranken sodann die beiden halben Miteigentumsanteile in
se, daft mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer Wohnung -

ungseigentum - oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Réumen Teileigentum

nden ist, wie folgt

Miteigemumsanleil von 1/2 des Erschienenenzu 1., Ny
verounden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 1 T
pazeichneten Doppelhaushalfte .
nebst Sondernutzungsrecht an der unbebauten Grundstocksfreifiiche Nr. 1 gemal
Lageplan, der Bestandteil dieser Urkunde ist und auf den die Erschienenen sich beziehen:

a)

b) Miteigentumsanteil von 1/2 des Erschienenen zu 2., 130

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nummer 2
bezeichneten Doppelhaushélfte

nebst Sondernutzungsrecht an der unbebauten Grundstucksfreiflache Nr. 2 geman
Lageplan, der Bestandteil dieser Urkunde ist und auf den die Erschienenen sich beziehen.

Die Wohnraume und die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume sind in sich im Sinne des
§ 3 Abs. 2 WEG abgeschlossen und im Aufteilungsplan mit den entsprechenden Nummem
bezeichnet.

Aufteilungsplan nebst Abgeschlossenheitsbescheinigung des Bauamtes - Bavaufsichtsamt - der
Stadt Geesthacht vom 13. Januar 2000 zum Az.: 05/00/A/63 liegt bei der Beurkundung vor.

Die Erschienenen nehmen hiermit ausdrijcklich Bezug auf diese Bescheinigung und erklaren,
daft ihnen diese Beschainigung nebst Anlagen vollen Inhalls bekannt ist und daft auf ein Bel-
fugen zu dieser Urkunde ausdricklich verzichtet wird. Die Plane wurden von den Erschienenen
durchgesulen und genehmigt.

§ 6 Besondere Verainbarungen

Fur das Verhaltnis der Wohnungseigentamer untereinander gelten die Bestimmungen des
Wohnungselgentumsgesetzes, soweil nicht nachstehend elwas anderes vereinbart ist Gema0
§ 10 Abs. 2 WEG wird als Inhalt des Sondereigentums folgendes bestimmt.

1. Gegenstand des Sondereigentums und der Sondernutzungsrechte sind die unter § 2 Nr_ 1
und 2 bezeichneten Raume und Flachen.

2 Jeder Sond_ereigenmmer ist berechtigt, die seinem Sondereigentum und Sondernulzungs-
recht unterliegenden Gebaude- und Grundsticksteile unter Ausschlufl des anderen Sonder-
eigentumers s0 zu nutzen, wie wenn er Alleineigantidmer ware.

_tf

~

AR
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L

m;gentﬁmer ist verpflicht, die seinem Sondersigentum und Sondernutzungsrecht
g ! den Gebaude und Grundsticksteile aliein und auf eigene Kosten zu unterhalten,
"’r:d 2u halten, instand zu setzen und gegebenenfalls zu erneueren. Er ist dem anderen
Mﬁe;gentomer verpflichtet, Haus und Grundstiick in einem ordentlichen Zustand zu erhalten.

4. Jader Miteigentomer trégt die auf seinen Haus- und Grundstiicksteil treﬁende_n Kosten und
" Lasten allein. Nur soweit zwingend gemeinschaftliche Kosten anfallen, sind sie nach Mit-
eigentumsanteilen aufzuteilen. Versicherungen sollen soweit wie mdglich getrennt abge-
schlossen werden.

5 Das Erfordemis jahrlicher Eigentdmerversammiungen wird abbedungen. Eigentimerver-
sammiungen finden nur bei Bedarf statt. Jeder Sondereigentimer kann die Abhaltung einer
Eigentimerversammlung verlangen, wenn er sinen stichhaltigen Grund hierfiir anglbt. Eine
Vertretung durch Drite ist hierbei ausgeschlossen.

6. Jeder Sondereigentiimer ist berechtigt, an seinem Sondereigentum und dem seinem Sonder-
nutzungsrecht unterliegenden Gebdudeteilen beliebige bauliche Ver#nderungen vorzu-
nehmen. Er bedarf der Zustimmung des anderen Wohnungseigentdmers nur in dem Umfang.
wie ein Eigentimer nachbarrechtlicher Zustimmung bedarf. Der Sonderelgentimer hat aber
bei baulichen MaRnahmen die nach § 14 Nr. 1 WEG gebotene Ricksicht zu nehmen

7. In allen Zweifelsfragen bei der Anwendung des Wohnungseigentumsgesetzes und der vor-

stehenden Vereinbarungen Ist davon auszugehen, dal die Sondereigentumer so zu
behandeln sind, als ob sle Alleinelgentamer zweler selbstindiger Grundsticke waren.

§ 7 Einigung, Grundbuchantrige

1. Die Eigentimer sind sich (ber die Einréumung des Sondereigentums nach § 5 mit dem Inhalt
nach § 6 und die damit verbundene Rechtsanderung einig und

bewilligan und beantragen

die Teilung gemah § 5 und den Inhalt des Sondereigentums geman § 6 in die Wohnungs-
grundblcher sinzutragen,

2 Den Wohnungseigentimenn steht ein Vorkaufsrecht an dem jewelligen anderen Wohnungs-
eigentumsracht fiir jeden Verkaufsfall zu.
Die Vertragsparteien bewilligen und beantragen hiermit die Eintragung des jeweiligen Vor-
kaufsrechtes vorstehenden Inhalts in die neuzubildenden Wohnungsgrundbicher.

3. Der Notar wird ermachtigt, alle zum Vollzug dieser Urkunde erforderlichen Erkldrungen abzu-
geben, Antrége zu stellen, abzudndern und zuriickzunehmen.
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