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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GrofR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

Eckdaten des Wertermittiungsobjektes:

Wertermittiungs-
stichtag / Quali-
tatsstichtag
Ortsbesichtigung
Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift

Eigentiimer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

10.09.2024

10.09.2024

Grundbuch von Gro3 Kummerfeld, Blatt 246
Gemarkung GroR Kummerfeld, Flur: 3; Flurstiick(e): 54/23
GroRe insgesamt: 1.265 m?2

24626 Groll Kummerfeld, Scharler Weg 8

1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
- Anteil jeweils 1/2 -

Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittiungsstichtag auskunftsge-
maf vom Miteigentimer und seinen Kindern zu Wohnzwecken eigenge-
nutzt. Fir diese Wertermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstelit.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eingeschossiges,
teilunterkellertes Gebaude mit ausgebautem Dachgeschoss mit Sattel-
dach. Das Einfamilienhaus wurde ca. 1970 errichtet und ca. 2012 um-
fangreich modernisiert. Das Gebaude wurde in massiver Bauweise er-
stellt, die Fassade ist mit einem nachtréglichen Warmedammverbund-
system versehen. Das Satteldach ist mit Betondachsteinen eingedeckt .
Die Fenster sind aus Kunststoff mit Dreifachverglasung.

Die Wohnflache betragt gemaR GrobaufmaR rd. 76 m? im EG und rd.
42 m?im DG, insgesamt rd. 118 m2.

Ausstattung:
Die Beheizung erfolgt Gber eine Gaszentralheizung im Keller des Ge-

baudes, Baujahr ca. 2012, sowie ein zuséatzlicher Kaminofen. Die
Warmwasserbereitung erfolgt zentral tber die Heizung. Auf dem Dach
des Wohngebéudes ist eine Photovoltaikanlage mit auskunftsgeman
5,9 KWp Leistung vorhanden, Baujahr ca. 2012.

Sanitare Anlagen in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat (Baujahr

ca. 2012), Einbaukiiche in durchschnittlicher Ausstattung und Qualitat,
Baujahr ca. 2012.
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Auf dem Bewertungsgrundstiick befinden sich im riickwartigen Grund-
stlcksbereich ein groRer Schuppen, Abmessungen insgesamt
ca. 16 x6,5m.

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem ordentlichen,
uberwiegend modernisierten Unterhaltungszustand, mit tlw. erforderli-
chen Instandhaltungsarbeiten.

Ermittelte Werte = Bodenwert Teilgrundstiick A: 69.000 €
marktangepasster Sachwert Teilgrundstick A: 252.000 €
Ertragswert Teilgrundstick A: 248.000 €
Wert Teilgrundstiick A: 252.000 €
Bodenwert Teilgrundstiick B: 84.000 €
Wert Teilgrundstiick B: 84.000 €
Verkehrswert (Marktwert) gesamt: 316.000 €

(inkl. Abschlag von rd. -20.000 € fir Teilungskosten,
Wegerechte, Freilegungskosten etc.)

Dieses Gutachten enthalt 50 Seiten und 5 Anlagen mit 29 Seiten. Es wurde in 6 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstiande dieser Wertermittiung

Fur das Bewertungsobjekt liegen in der Bauakte des Kreises Segeberg keine Unterlagen vor. In
der Bauakte das Amtes Boostedt-Rickling liegt ein Bauschein vom 03.07.1970 vor fir den Neubau
eines Wohnhauses, tiw. unterkellert, mit ausgebautem Dachgeschoss und Aufstellung einer Dop-
pel-Fertig-Garage nebst gestempelten Planunterlagen. Vom 12.12.2022 liegt ein positiver Vorbe-
scheid gem. § 75 Landesbauordnung vor fur eine Hinterlandbebauung (Neubau mit einem Einfami-
lienhaus) nebst gestempelten Planunterlagen.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit dies fur die Wertermittiung méglich und von Notwendigkeit war.

Bei dieser Wertermittiung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen An-
lagen unterstellt soweit nachfolgend nicht anders erlautert.

Die gemaR Bauschein vom 03.07.1970 genehmigte Doppelgarage ist am Wertermittiungsstichtag
nicht mehr vorhanden. Fir die Gaube an der Nordseite liegt keine Baugenehmigung in der Bauakte
vor. Es wird angenommen, dass die vorhandene Gaube im Rahmen eines Genehmigungsfreistel-
lungsverfahrens (gem. § 62 Landesbauordnung Schleswig-Holstein) nachtraglich legalisiert werden
kann, jedoch die Genehmigungsunterlagen beim Bauamt einzureichen sind. Fir die Terrassen-
uberdachung liegt keine Baugenehmigung in der Bauakte vor. Die Terrassentberdachung ist mit
einer Tiefe groRer 3 Meter genehmigungspflichtig. Hierfur wird eine Genehmigungsfahigkeit ange-
nommen, jedoch muss hier eine nachtragliche Genehmigung eingeholt werden. Fir die beschrie-
benen Umstande wird unter besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale dieses Gutach-
tens fur das nachtragliche Einreichen von Unterlagen bzw. eine nachtragliche Genehmigung ein
Wertabschlag in Ansatz gebracht.

Bei der Beschreibung der Ausfihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich um
eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungster-
min.

Fur die Wertermittiung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatsachlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungsstichtag
bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstattung
- sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenheiten des
Bewertungsobjekts. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schlissige Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfiihrung des spezifischen Baujahrs.
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Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumentari-
schen Ausfuhrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Baumangel wurden berlicksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln waren.
Fur verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Mangel, Schaden und Belastungen wird hiermit
der Haftungsausschluss erklart.

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutach-
ten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand
im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu priifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachversténdigen erstellite Aufmasszeichnungen und/oder Flachen-
berechnungen beigefigt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines Grobauf-
masses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kénnen diese Un-
terlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und durfen deshalb weder als Grundlage
fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fur Bauantrags- und/oder Planungsvor-
haben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche offentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebuihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere mindliche Auskunfte, kénnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung ibernommen.

Es wird in diesem Gutachten ungepriift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen volistandig und zutreffend sind und zum Wertermittiungsstichtag
Gliltigkeit haben. Eine Uberprifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.

Dieses Gutachten genieRt Urheberschutz; es ist nur fur den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begrundet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

Aulerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stralenkarte,

Stadtplan, Lageplan, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie durfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiuhrt werden.
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Sachverstidndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlck in
24626 GroR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher
Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittiung mit der COVID-19-Pandemie, der allgemeinen Ener-
giekrise sowie dem Ukrainekrieg

Die Folgen der COVID-19-Pandemie, die allgemeine Energiekrise sowie der Ukrainekrieg beein-
flussen zum Bewertungsstichtag die Gesamtwirtschaft. Die Auswirkungen auf den Immobilien-
markt im Allgemeinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewer-
tungsobjektes im Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte und die
Schiussfoigerungen tber die aktuelien Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt mit erhéhten
Unsicherheiten behaftet. Trotz der vorgenannten Besonderheiten ist die Ermittiung von Ver-
kehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Eine intensive Beobachtung der Markt-

entwicklung ist angeraten.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grolth Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentumer:

Auftrag erhalten am:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N. - Anteil jeweils 1/2 -

15. Juli 2024

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Baugesetzbuch

einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug tiw.
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplane und Unterlagen aus der Bauakte
Auskunft Uber evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Anliegerbescheinigung

Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte, Marktberichte
Sachwertfaktoren

Fotos

ortliche Feststellungen

Von der Antragstellerin wurden folgende Unterlagen eingereicht:
- Objektinformationen und Ubersicht tiber durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen, einige Ob-
jektfotos, Grundrisse, Wohnflachenberechung aus der Bauakte, Bauvorbescheid fur eine Hinter-

landbebauung.

Von dem Antragsgegner wurden folgende Unterlagen eingereicht:
- Prufbescheinigung des Schornsteinfegers zur Zentralheizungsanlage.
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grof Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grot Kummerfeld, Blatt 246

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tétigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskinfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur diese Gutachtenerstellung verwendet.

Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024
Qualitatsstichtag: 10.09.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung:  10.09.2024

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméchtigte wurden mit Schreiben vom 20.08.2024 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 10.09.2024 in Kenntnis gesetzt. Es konnte eine Innen- und AuRenbesichti-
gung des Bewertungsobjekts stattfinden.

Teilnehmer am Ortstermin:  der Miteigentimer
der Unterzeichner
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundsttick in
24626 GroRR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Gro Kummerfeld, Blatt 246

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Grofl Kummerfeld
(rd. 1.944 Einwohner)

Segeberg
(rd. 287.158 Einwohner)

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.03.2024

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Infrastruktur:

Die Gemeinde Gro® Kummerfeld besteht aus den Ortsteilen Gro
Kummerfeld, Kleinkummerfeld, Kieinkummerfeld-Bahnhof und Wil-
lingrade und gehort zum Amt Boostedt-Rickling. Gro Kummerfeld
liegt im Kreis Segeberg im Bundesland Schieswig-Holstein. Im
Nordwesten grenzt die Gemeinde Gro3 Kummerfeld an die Stadt
Neumunster und im Nordosten an den Kreis Plén. Kiel liegt ca. 45 km
nérdlich, Lubeck ca. 60 km stidostlich und Hamburg ca. 70 km sid-
lich von Groft Kummerfeld.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Ortsteil Gro Kummerfeld
in Ortsrandlage.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird durch Wohnbebauung gepragt,
Uberwiegend durch freistehende eingeschossige Einfamilienhduser
mit ausgebauten Dachgeschossen. Ostlich angrenzend an das Be-
wertungsgrundstiick befinden sich Griinflachen.

Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, Uber die Orts-
ublichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festgestelit
werden.

Kindertagesstatte in Willingrade, Grundschule im Ortsteil vorhanden,
weitere Kindertagesstatten, Grundschulen und weiterfihrende Schu-
len im nahegelegen Neumuinster vorhanden. Sport- und Freizeitmog-
lichkeiten in der naheren Umgebung gegeben.
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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Geschaéfte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /
Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
StralRenfront:

Abmessungen
Grundstiick b/t;

Anmerkung:

In Neuminster in ca. 6 km Entfernung vorhanden.

Die nachste Autobahnanschlussstelle ("Neumiinster-Sud") der Auto-
bahn A 7 (Hamburg — Flensburg) ist in ca. 12 km in westlicher
Richtung zu erreichen. Die Autobahn A 21 (Autobahnkreuz Bargte-
heide - Wankendorf) Anschlussstelle "Bornhéved" ist in ca. 12 km in
Ostlicher Richtung zu erreichen.

Die BundesstralRe B 430 Verbindung von Schenefeld nach Plén ist in
ca. 3 km in nérdlicher Richtung zu erreichen.

- Bushaltestelle in ca. 500 m Entfernung
- Bahnhof Neuminster (AKN, DB) in ca. 9 km Entfernung

Der Hamburger Flughafen ist in ca. 65 km in stdlicher Richtung zu
erreichen.

ca.20m

i.M.ca.19mx65m

Uberwiegend rechteckige Grundstuicksform, im riickwartigen
Grundsticksteil schmale, langliche, unregelméaRige Grundstiicksform

GrundsticksgréRe insgesamt: 1.265 m?

Topographische
Grundstiickslage:

Uberwiegend eben
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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2.3 ErschlieBung, Baugrund

Strallenart:

Straflenausbau:

Hoéhenlage zur Strale:
Anschlisse an Versor-

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemein-

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Anmerkungen:

Anliegerstralle mit maRigem Verkehr (Zone 30)

- ortstiblich ausgebaut
- Fahrbahn geteert

- einseitig Gehwege

- einseitig Grlnstreifen

normal

elektrischer Strom
Wasser

Telefon
Kanalanschluss
Gas

keine Grenzbebauung vorhanden
zur Stralle Mauersockel / -pfeiler und Hecke; tlw. Maschendrahtzaun,

Hecke / Bewuchs

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittiung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften unterstelit.

Seite 13 von 50



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten (iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grol Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grolt Kummerfeld, Blatt 246

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Gro® Kummerfeld, Blatt 246 (Ausdruck vom 12.07.2024) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1: bereits geléscht

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Gro3 Kummerfeld, Flur 3, Flurst. 54/23
Gebaude- und Freiflache, Scharler Weg 8, GréRe: 1.265 m?

Erste Abteilung:

Lfd. Nr. 1: bereits geléscht
Lfd. Nr. 2: bereits geloscht
Lfd. Nr. 3: 1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.

2. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N. - Anteil jeweils %2 -

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1: bereits geldscht

Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Segeberg, Az.: 14K15/23);
eingetragen am 08.06.2023.

Anmerkung: Ggf. vorhandene Eintragungen in Abt. Il und Ill des Grundbuchs wer-
den auftragsgemaR nicht berlicksichtigt. Schuldverhaltnisse, die ggf.
im Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden in
diesem Gutachten nicht berticksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berucksichtigt wer-

den.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begunstigende)
Lasten und Rechte: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-

gen (z.B. Altlasten) sind, auRer den ggf. aufgefiihrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden diesbezuglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.
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2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,

Denkmalschutz oder dgl.
Eintragungen im GemaR schriftlicher Auskunft vom 29.08.2024 des Kreises
Baulastenverzeichnis: Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulastenverzeichnis

des Kreises Segeberg fur das Bewertungsgrundstiick keine Baulast
eingetragen.

Umlegungs-, Flurbereini- Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk

gungs- und Sanierungs- eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass

verfahren: das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Denkmalschutz: Aufgrund der spezifischen Gebaudeart und Bauweise wird ohne wei-

tere Prufung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- gemischte Bauflache
nutzungsplan:

Festsetzungen im Gemal Auskunft per Email vom 18.09.2024 des Amtes Boostedt-

Bebauungsplan: Rickling, Finanz- und Bauverwaltung / Bauleitplanung, gibt es fur das
Bewertungsgrundstuick keinen rechtskraftigen Bebauungsplan und es
ist auch keiner geplant. Das Bewertungsgrundstick liegt innerhalb
der Innenbereichssatzung und ist nach § 34 BauGB zu beurteilen.
Zusatzlich gilt die Stellplatzsatzung der Gemeinde.

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung: keine

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land (§ 5 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstiicksqualitat):

Anlieger-/ GemaR Auskunft per Email vom 06.09.2024 des Amtes Boostedt-

Strallenbaubeitrage: Rickling, Finanz- und Bauverwaltung / Bauleitplanung, sind fir das
Bewertungsgrundstiick keine Anliegerbeitrdge, wie Ausbau- oder Er-
schlieBungsbeitrage, offen oder in letzter Zeit erhoben. Es sind keine
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MaRnahmen geplant, die Beitrage auslésen.

Es wird zum Wertermittiungsstichtag ungeprift unterstelit, dass
ansonsten samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
bihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag auskunfts-
gemal vom Miteigentimer und seinen Kindern zu Wohnzwecken ei-

gengenutzt. Flr diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit un-
terstellt.
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3 Gebaudebeschreibung

3.1 Art des Gebiudes
Art des Gebaudes: freistehendes Einfamilienhaus

- eingeschossig

- ausgebautes Dachgeschoss
- Spitzboden (nicht ausgebaut)
- teilunterkellert

- Satteldach
Baujahr: ca. 1970
Modernisierungen/ ca. 2011/12:- Kaminofen
Erweiterungen: - Gaszentralheizung
(gem. ungeprufter Auskunft - Kunststofffenster mit Dreifachverglasung
der Eigentimer) - Fassadendammung (Warmedammverbundsystem)
- Erneuerung Dacheindeckung / DAmmung

Einbau Gaube

- Photovoltaikanlage auf Dach

- AuRenabdichtung Kellergeschoss (unterkellerter
Bereich), Drainage

- Elektrik erneuert

- Erneuerung Bodenbelage

- Erneuerung Bader

- Einbaukiiche

- Eingangsvorbau

- Hauseingangstir

ca. 2019: - Terrasseniberdachung / Glasdach

3.1.1 Restnutzungsdauer der Wertermittlungsgebaude

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer:

Die Gesamtnutzungsdauer wird mit 70 Jahren gem. Anlage 3 der Sachwertrichtlinie / NHK ange-
nommen.

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (vorlaufigen rechneri-
schen) Gebaudealter (2024 — 1970 = 54 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnut-
zungsdauer von 16 Jahren.

Am Bewertungsobjekt sind Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt worden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst gemal Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4 Sachwert-Richtlinie)

eingeordnet.

Wenn Modernisierungsmaflnahmen schon langer zurlickliegen, sind die Punkte ggf. gedampft
bzw. gemindert in Ansatz zu bringen.
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ERMITTLUNG DER RESTNUTZUNGSDAUER
Gemdal SW-Richtlinie / NHK 2010 (Anlage 4)

Punkte Punkte
max tats.

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren

Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
Verbesserung der Heizungsanlage

Wiarmedammung der AuBenwinde

Modernisierung von Badern, WC's etc.

Modernisierung des Innenausbaus

(z.B. Decken und FuBbéden und Treppen)

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung

LR B [ SR S BN -
N | |- - |

8]
-

%]

Summe ]

unterstellite ModernisierungsmafRnahmen: Punkte Punkte
max tats.

Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2

Verbesserung der Heizungsanlage 2
Wiérmedammung der AuBenwénde 4
Modernisierung von Badern, WC's etc. 2
Modernisierung des Innenausbaus

(z.B. Decken und FuBbdden und Treppen) 2

wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Summe

I
Summe gesamt E

Hieraus ergeben sich insgesamt 13 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entsprechend
der ermittelten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemaR nachfolgender Tabelle
geschatzt werden:

Seite 19 von 50



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in

24626 GrolR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Gro? Kummerfeld, Blatt 246

23 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer {blichen Gesamtnutzungsdauer von 70

Jahren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt 4 Punkte 8 Punkte 13 Punkte = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 70 70 70 70 70
5 65 65 65 65 65
10 60 60 60 60 62
15 55 55 55 57 60
20 50 50 51 54 58
25 45 45 47 51 57
30 40 40 43 49 55
35 35 36 40 47 54
40 30 32 37 45 53
45 25 28 35 43 52
50 20 25 33 42 51
55 16 23 31 41 50
60 14 21 30 40 S50
65 12 19 29 39 49
270 11 18 28 38 48

In Abhangigkeit von der Gblichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre), dem ermittelten Modernisie-
rungsgrad und dem Gebaudealter wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Basis der vor-

stehenden Tabelle von rd. 40 Jahren geschatzt und in Ansatz gebracht.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschatzten Restnutzungsdauer (40 Jahre) ergibt sich fir
das Bewertungsobjekt ein fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 40 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem
fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 30 Jahre

=) 1994.

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Wohn- und Nutzflachen

Wohnflachen
Gem. Grobaufmass am Ortsbesichtigungstermin

Erdgeschoss

Flur 1,73 m x 6,34 m
+ 097 m x 1,00 m
+ 094 m x 0,52 m
- 0,72m x 052m = 1205 m?
Kiche 323 m x 246m = 7,95 m?
Essen 306 m x 293m = 8,97 m?
Wohnen 3,08 m x 7.20m
+ 075m x 3,78m = 2501 m?
Schlafen 376 m x 437Tm = 1643 m?
Bad 1,70 m x 3,20m =
- 0,30 m x 0,23m = 537 m?
75,78 m?
Summe EG d. 76 m?
Dachgeschoss
Flur 272m x 1,00m = 272 m?
Kammer (Abseite) 272 m x 2,60m
; 1,00 m x 0,50 m
+ 160 m x 0,17 m
- 272m x  130m/2 = 508 m?
Zimmer 3.72m x 580m
- 372 m x 1,30 m/2
- 374m x 130m/2 = 16,73 m?
Zimmer 245 m x 5,80m
+ 360m x 0,94 m
- 245m x 1,30 m/2
- 338m x 130m/2 = 13,80m?
Bad 160 m x 257Tm = 411 m?
42 44 m?
Summe DG rd. 42 m?
Wohnfliache gesamt: 118,22 m?
rd. 118 m?

Der Teilkeller des Bewertungsobjekts verfugt Gber eine Nutzflache von rd. 38 m2.

Die Wohnflache wurde anhand eines Grobaufmasses am Ortsbesichtigungstermin ermittelt und
anhand der vorliegenden Planunterlagen plausibilisiert. Diese Berechnungen kénnen teilweise von
den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 283; I1.BV, Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin sowie aus den Unterlagen aus

der Bauakte)
Konstruktionsart:
Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande/:

AuBenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Bodenbelage:

Wand- und Decken-
Flachen:

Massivbauweise

Streifenfundamente, Beton

Trummersplittsteine Hbl 50, d = 30 cm

Trimmersplittsteine Hbl 25, d = 30 cm mit nachtraglich (ca. 2012)
angebrachtem Warmedammverbundsystem mit Putz und Anstrich

Warmedammverbundsystem mit Putz und Anstrich

Schindelverkleidung o. &a.

11,5 cm KSL
Sohle:
Decke Uber KG:

Decke uber EG:

Kellertreppe:
Geschosstreppe
Dachboden:

KellerauRRentreppe:
EG:

DG:
KG:

10 cm Magerbeton, 3,5 cm Glaswolle, 3,5 cm
Zementestrich

14 cm Stahlbetondecke, 6,5 cm schwimmen-
der Estrich

2 cm Spanplatte, 3 cm Glaswolle,

3,5 cm Holzwolle-Leichtbauplatten auf Spar-

schalung, angenommen Holzbalkendecke

tiw. Holztreppe, tiw. Beton mit Fliesenbelag
Holztreppe
nur Luke zum Anleitern

Beton

Laminat, Kiiche, Flur und Bad mit
Fliesenbelag

Teppich, Bad mit Fliesenbelag
Beton / Estrich

Wand- und Deckenflachen Uberwiegend tapeziert mit Anstrich;
im KG uberwiegend Mauerwerk mit Anstrich

Bad EG:

halbhoch gefliest

Seite 22 von 50



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GroRl Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

Fenster:

Turen:;

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kuchenausstattung:

Bad DG: halbhoch, tiw. raumhoch gefliest
Klche: Kunststoff 0. 4. an Objektwand

Kunststofffenster mit Dreifachverglasung (Baujahr ca. 2012)

Fensterbanke: beschichtete Holzwerkstoffplatten

Sohlbanke: Aluminium

Rollladen: nicht vorhanden

Hauseingangstur: Kunststofftirelement mit Lichtausschnitt

Innenturen: baujahresentsprechende braunfurnierte Tiren
in Holzzargen; Metalltir zum Heizungsraum
im KG

Terrassentur: s. Fenster

KellerauBBentir: Kunststoff mit Lichtausschnitt

Insgesamt durchschnittliche Ausstattung

Bad EG:

- eingebaute Badewanne
- wandhangendes WC

- Waschtisch

Bad DG:

- Dusche

- wandhangendes WC
- Waschbecken

Ausstattung: Durchschnittliche Ausstattung und Qualitat, weiRe
Sanitarobjekte (Baujahr ca. 2012); jeweils mit na-
turlicher Beluftung.

Einbaukiiche im EG in durchschnittlicher Ausstattung
und Qualitat (Baujahr ca. 2012)
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Heizung:

Warmwasser:

Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Falirohre:

Gaszentralheizung im KG vorhanden (Baujahr ca. 2012); im EG ist
ein Kaminofen vorhanden

Plattenheizkorper mit Thermostatventilen, im Bad DG
Handtuchheizkérper; Photovoltaikanlage auf dem Dach mit aus-

kunftsgemaR 5,9 kwp Leistung vorhanden (Baujahr ca. 2012).

zentral Uber die Heizung

Holzdachkonstruktion
Satteldach mit Gaube

Betondachsteineindeckung

Zinkblech

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand

Grundrissgestaltung:

= Gaube

= Eingangsvorbau

* Terrassenuberdachung

= Einbaukilche

= Kaminofen

* Photovoltaikanlage (in NHK-Ansatz enthalten)

zweckmalig; Wohnbereich/Terrasse nach Stiden ausgerichtet

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend
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Bauschaden und -mangel: Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
folgende wesentliche Bauschaden / -méangel festgestellt werden:

= defekte Innentir EG-Flur

* Riss Treppenhauswand DG

» Geschosstreppe malermaRig Uberholungsbedurftig

= Kellertreppe mit Fliesenabplatzungen

= diverse Farbablésungen an den Kellerwanden

= Fassade stellenweise schwarze Verfarbungen und tiw.
Abplatzungen / Beschadigungen am Sockel

= Absturzsicherung bei der Fenstertir im Giebel fehit

= aulenliegende Holzbauteile Eingangsvorbau iberholungsbe-

durftig
Wirtschaftliche nein
Wertminderung:
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tiber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Sonstige Besonderheiten:  Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung
wurde auf Nachfrage nicht vorgelegt.

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. In diesem
Gutachten wird die Funktionalitat unterstelit.

Seite 25 von 50



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten liber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grol Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Gro Kummerfeld, Blatt 246

3.4 Nebengebaude, AuBenanlagen u.a.

- Schuppen / Werkstatt

Im ruckwartigen Teil des Bewertungsgrundsticks befindet sich ein Schuppen,
der als Werkstatt/Hobbyraum o. a. genutzt wird. Errichtet in Massivbauweise,
Flachdach in Holzkonstruktion mit Trapezblecheindeckung, die Fassade ist
verputzt mit Anstrich, tiw. mit Holzverkleidung. Die Fenster sind tiw. aus
Kunststoff, tlw. aus Holz, FuRboden mit Betonsteinpflaster..

Direkt angrenzend an diesen Gebaudeteil befindet sich ein weiterer Schup-
pen in Holzkonstruktion mit Flachdach. Fassade und Dach (berwiegend mit
Trapezblechverkleidung tiw. mit Wellfaserzementplatten (gem. ungeprifter
Angabe des Miteigentimers erneuert und asbestfrei). FuRboden mit Beton-
platten. MaRiger Zustand mit tiw. fehlender Fassadenverkleidung. Dieser Teil
wird als Abstellraum/Unterstand genutzt.

(Abmessungen insgesamt ca. 16 m x 6,50 m).

Hinweis: Fur den Schuppen mit angrenzendem Abstellraum liegt in der Bauakte keine Baugeneh-
migung vor. Gem. Landesbauordnung Schleswig-Holstein sind Gebaude ohne Aufenthaltsraume,
ohne Toiletten und ohne Feuerstatten Gber 30 m® genehmigungspflichtig. Ggf. ist hier ein Riickbau
erforderlich. Im Detail ist dies mit der zustandigen Baugenehmigungsbehdérde des Kreises Sege-
berg zu klaren. Hier musste entweder eine nachtragliche Genehmigung eingeholt werden oder ein
Ruckbau erfolgen. Da fur diese Wertermittiung Teilgrundstiicke fiir eine bestmagliche Verwertung
des Bewertungsgrundsticks gebildet werden, wird der Schuppen fiir eine optimale Nutzung des Be-
wertungsgrundstiicks angenommen beseitigt werden. Deshalb wird der Umstand der nicht vorlie-
genden Genehmigung in diesem Gutachten nicht weiter verfolgt.

Fur die Beseitigung (Abbruch) des Schuppens wird in dieser Wertermittlung ein Wertabschlag in An-
satz gebracht.

AuBenanlagen: - Kanalanschluss
- Zuwegungs-, Frei- und Terrassenflache mit Betonsteinen
- Gartenmauer
- Rasenflache, Hecke, Busche, Bewuchs
- Knick zum Feldrand

Einfriedung: - zur StraRe Mauersockel / -pfeiler und Hecke (ein Mauerwerkspfeiler
ist lose); tiw. Maschendrahtzaun, Hecke / Bewuchs
3.5 Allgemeinbeurteilung

Das Bewertungsobjekt befindet sich insgesamt in einem ordentlichen, Gberwiegend modernisierten
Unterhaltungszustand, mit tlw. erforderlichen Instandhaltungsarbeiten.
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4 Verkehrswertermittiung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstick in
24626 GroRR Kummerfeld, Scharler Weg 8

Gemarkung Gro? Kummerfeld

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)

3 54/23 1.265 m?

GrundstlicksgroRe insgesamt: 1.265 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 10.09.2024

Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewodhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundsticks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittiung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."

4.1.1 Bewertungsteilgrundstiicke

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung fir eine bestmadgliche Nutzung in
Teilgrundstiicke aufgeteilt. Fur jedes Teilgrundstiick wird nachfolgend zunachst eine getrennte
Verkehrswertermittiung durchgefiihrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Verfahrenswahl ge-
troffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abgeleitet. Abschlie-

Rend wird der Verkehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen.

Folgende Teilgrundstiicke werden bei der Wertermittiung betrachtet:

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung / Bebauung Flache
A (Teilflache aus Flurstick 54/23) freistehendes Einfamilienhaus 500 m?
B (Teilflache aus Flurstlick 54/23) (fiktiv) unbebaut 765 m?
Summe der Teilgrundstiicksflachen 1.265 m?

Seite 27 von 50



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Groft Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Gro Kummerfeld, Blatt 246

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A
4.2.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (persénlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und
Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen, der bauli-
chen AulRenanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefihrt. Das Ergeb-
nis wird unterstitzend fur die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von den marktublich erzielbaren
Ertragen),

- Abweichungen in der GrundsticksgroRe, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2.2 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tbereinstimmen. Wenn fir das Be-
wertungsgrundstiick nicht genligend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstii-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.2.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

GemaR Richtwertlbersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg im Digitalatlas Nord betragt
der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage =130 €/m?

Grundstucke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhduser
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Grundstiicksbezugsgroe = 600 m?
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Begriindung zum Bodenrichtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 600 m? groRes Grundstiick fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richtwertzone. Der Gutachter-
ausschuss gibt Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung wegen unterschiedlicher Grundstiicksgro-
Ben an. Der Umrechnungsfaktor fur das Bewertungsteilgrundstiick A mit rd. 500 m? betragt 1,06.
Weitere Zu- oder Abschlage werden nicht als erforderlich erachtet

(130 €/m? x 1,06 = 137,80 €/m?; rd. 138 €/m?).

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung des Verhéltnisses der Mal3e der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 wie folgt ge-
schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
500 m? x 138 €/m?= 69.000 €

Bodenwert Teilgrundstiick A: rd. 69.000 €
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4.2.3 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittiung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes méglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude werden ggf. einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebdude ohne diese Bauteile werden mit
.Normobjekt" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage oder pauschale Ansatze (Zeitwerte) beson-
ders zu berucksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansatzen beriicksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fur die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten
Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir
Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-

gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Ansatze sind fur die jeweilige Gebaudeart bzw. dem herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittiungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. GemaR § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewahrleisten. Das gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor / Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies erfolgt mittels des sog. objektspezi
fisch angepassten Sachwertfaktors (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.

Seite 32 von 50



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GroR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grol? Kummerfeld, Blatt 246

4.2.3.1 Sachwert Einfamilienhaus

(differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010°
des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau)

4.2.3.2 Bruttogrundflache

Bruttogrundfliche
gem. Planunterlagen aus der Bauakte; zzgl. nachtrédglich aufgebrachter
Dammung (geschatzt)

Einfamilienhaus

Kellergeschoss 11,03m x 480m
#* 0,77m x 6,85m = 58,22 m?
Erdgeschoss 11,19 m x 901m = 100,82 m?
Dachgeschoss 11,19m x 901m = 100,82 m?
Bruttogrundfliche gesamt: 259,86 m*
rd. 260 m?

Die Bruttogrundflache des Bewertungsobjekts wurde anhand der vorhandenen Planunterlagen
ermittelt und anhand stichprobenhaft genommener Mae am Ortsbesichtigungstermin plausibili-
siert; zzgl. nachtraglich aufgebrachter Dammung (geschatzt).

Baujahr (fiktiv): 1994
Gesamtnutzungsdauer. 70
Re stnutzungsdauer: 40 Jahre
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Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fir

Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Einstufung des Gebdudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010

Standardstufe Wigungs-
anteil
1 2 3 4 5

Aulenwénde 3 23%
Dach 3 15%
Fenster und AuRentiren 3 11%
Innenwé&nde und -tlren 2.5 11%
Deckenkonstruktion und Trg 3 11%
FulRbéden 3 5%
Sanitareinrichtungen 3 9%
Heizung 4 9%
sonsﬁg-e technische Einricht] 3 6%
Typ 1.01 l 655 € 725 € 835 € 1005 € 1.260 €
Gebdudestandard Bewertingsobjekt 3,04

844,25 €
Einstufung des Gebdudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010

Standardstufe Waégungs-
anteil
1 2 3 4 5
Aulenwéande 3 23%
Dach 3 15%
Fenster und Auflentiren 3 11%
Innenwénde und -tiren 2,5 1%
Deckenkonstruktion und Trg 3 11%
Fulbdden 3 5%
Sanitareinrichtungen 3 9%
Heizung 4 9%
sonsﬁg;technische Einricht| 3 6%
Ty 1.21 790 € 875 € 1.005 € 1215€ 1.515€
Gebdudestandard Bewertungsobjekt 3,04
1.016,75 €
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Ausstattungsstandard: 3,04
NHK-Typ 1.01: freistehendes Einfamilienhaus; KG, EG, ausgebautes DG
NHK-Typ 1.21: freistehendes Einfamilienhaus; EG, ausgebautes DG

Zur NHK-Ermittlung wird fir das Bewertungsobjekt der NHK Typ 1.01 und 1.21 herangezogen.
Das Bewertungsobjekt ist zu etwa 60 % unterkellert, die NHK Typen werden entsprechend gewich-
tet in Ansatz gebracht. Fur den fehlenden Drempel im DG wird ein Abschlag in Héhe von 10 %
geschatzt und in Ansatz gebracht.

(844,25 €/m? BGF x 0,6 + 1.016,75 €/m? BGF x 0,4) x 0,9= 821,93 €/m? BGF; rd. 820 €/m?BGF).

Ansatz: 820 €/m* BGF

Die Regionalisierung der so emnittelten Normalherstellungskosten

ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren flr
- die Ortsgro Re: 1,000
- das Bundesland: 1,000

Die Regionalisierung wird entsprechend dem angewendeten Modell der abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren ohne Ab- oder Zuschlage gewahit.

Nomalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 820 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 10.09.2024 (Index Il / 2024) 1,827

(Basisjahr 2010 = 100)

Nomalherstellungskosten (inki. Baunebenkosten): 1.498 €/m?

zum We rtemittlungsstichtag 10.09.2024

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittiungsstichtag: 389.480 €

(1.498 € x 260 m? BGF)

Die Aulenanlagen werden in der Regel prozentual zu den Herstellungskosten veranschlagt und
bertcksichtigt. Die AuBenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit rd. 3,0% der Herstellungs-
kosten bewertet und in Ansatz gebracht.

AuRenanlagen: 11.684 €
(3% der Herstellungskosten)

Zwischensumme: 401.164 €
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Wertminderung wegen Alters (linear):
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 40 Jahre

rd. 42,9% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,571

Zwischensumme:

Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

- Gaube

- Eingangsvorbau

- Terrassenliberdachung
- Einbaukliche

- Kaminofen

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen:

ansonsten in NHK Ansatz enthalten
- Schuppen/Werkstatt entfalit

Wert der baulichen Anlagen:
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3)
vorlaufiger Sachwert:
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4.2.3.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird, um das
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwert einflieRen zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders
als far Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss der Stadt Neumiinster hat Marktanpassungsfaktoren / Sach-
wertfaktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser abgeleitet, basierend auf Kauffallen aus den Jahren
2016/17. Aufgrund der veralteten und zum Wertermittlungsstichtag nicht mehr marktgerecht an-
wendbaren Sachwertfaktoren, wird zum Wertermittiungsstichtag ein von Sprengnetter entwickeltes
Sachwertfaktorsystem fur die Ableitung eines Sachwertfaktors herangezogen.

Der Marktanpassungsfaktor / Sachwertfaktor wird auf Basis des von Sprengnetter Wertermittiungs-
forum in Sprengnetter Marktdaten entwickelte Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und Refe-
renzsystem flr Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet.

GemaR der oben genannten Untersuchung betragt der orts- und stichtagsbezogene mittlere
Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor (Stichtag 01.04.2024) bei einem vorlaufigen Sachwert von
rd. 311.000 € ca. 1,02 entsprechend einem Zuschlag von 2,0% (Spanne 0,99-1,04) auf den vorlau-
figen Sachwert.

Aufgrund des abgeleiteten Sachwertfaktors sowie der individuellen Gegebenheiten des Bewer-
tungsgegenstands wird zum Wertermittlungsstichtag insgesamt ein Sachwertfaktor mit rd. 1,00,

respektive einem Abschlag von + 0,0% auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschétzt und in
Ansatz gebracht.
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Marktanpassung:

vorlaufiger Sachwert: 310.565 €
Sachwertfaktor 1 ( %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 310.565 €

4.2.3.4 marktiibliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zurickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu beriicksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Hé-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (310.565 € x 0,9 = 279.509 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 279.509 €

4.2.3.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschéden/-méangel u. un-
terl. Instandhaltung, wirtschaftliche Uberalterung u.a.) in Ansatz gebracht.

Fur die unter Punkt 3.3 und 3.4 aufgefiihrten Bauschaden/-méngel u. unterlassene Instandhal-
tungsarbeiten u.a. wird insgesamt ein Wertabschlag in Héhe von rd. 25.000 € geschétzt und in
Ansatz gebracht.

Zusatzlich wird ein Wertabschlag fir die nachtragliche Einreichung von Bauvorlagen fiir die Gaube
im Rahmen des untersteliten Genehmigungsfreistellungsverfahrens und die nachtraglich einzuho-
lende Baugenehmigung fur die Terrassentiberdachung in Ansatz gebracht. Hierfir wird ein Wert-
abschlag in Hohe von rd. 3.000 € geschéatzt und in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
ggf. tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit
angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf
die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfur sind die MaBstabe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr mafigeblich.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -28.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung u.a.)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 251.509 €
rd. 252.000 €
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4.2.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. MaRgeblich hierfiir ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktublich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieR-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhaltnisse (Reinertrag, Rohertrag)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktiblich erzielbaren jéhrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemaRen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefahigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger bericksichtigt.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittiungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei

ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag bertcksichtigt.

4.2.4.1 Ertragswert Einfamilienhaus
Begriindung tatsdchliche Mieten:
Das Bewertungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag auskunftsgemal vom Miteigentimer und

seinen Kindern zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfrei-
heit unterstellt.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus | 118 m? | |
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: eigengenutzt

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg gibt keine Mietwerte in seinem Markt-
bericht an.

GemaR Mietenspiegel der im Nordwesten an GroBkummerfeld angrenzenden Stadt Neumiinster
(Stand 01.06.2024) wird die Miete fiir eine Wohnung in einfacher Wohnlage mit Bezugsfertigkeit
von 1966 - 1978 (modernisiert) mit einer Spanne von 5,95 - 8,50 €/m? sowie flr gute Wohnlage mit
einer Spanne von 6,20 - 8,50 €/m? angegeben.

Diese Angaben sind aufgrund nur weniger Differenzierungen in Lage und GréRe sowie Ausstat-
tung mit einigen Unsicherheiten behaftet, und deshalb nur als Grundlage einer Mietpreisschétzung
verwendbar.

Aufgrund der Lage und Beschaffenheit des Bewertungsobjekts wird zunéchst ein Mietansatz im
mittleren Bereich der Mietpreisangaben des Mietenspiegels Neuminster fir angemessen erachtet.
Zu beachten gilt, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt nicht um eine Wohnung innerhalb eines
Mehrfamilienhauses handelt sondern um ein Einfamilienhaus mit vorhandenen Garten- und
Grundstucksfreiflachen. Hierfur werden i.d.R. hohere Mieten gezahlt. Einfamilienhduser wie das
vorliegende Bewertungsobjekt werden auf dem Mietmarkt tblicherweise nicht nach Wohnflache
pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Insgesamt wird ein monatlicher Ge-
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samtmietansatz von rd. 1.050 € Nettokalt, entsprechend rd. 8,90 €/m?, als marktublich erzielbar
geschatzt und in Ansatz gebracht.

Die Nebenanlagen und Grundsticksfreiflachen des Teilgrundstiicks A sind in den geschatzten
Mietanséatzen berlcksichtigt und enthalten und werden nicht separat in Ansatz gebracht.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Fldche/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus [ 118 m?| @ 8,90 €/m?| 1.050 €| 12.600 €
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.050 € 12.600 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietern zusatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschatz-
ten Mietansatze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlieRende Mietvertrage und sind auch nicht
geeignet, Mieterhéhungen zu begriinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethéhe im Objekt gegeniiber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewahlter Liegenschaftszinssatz
Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachverstandigen im Idealfall von den
zustandigen Gutachterausschissen zur Verfugung gestellt werden. Im vorliegenden Fall hat der

zustandige Gutachterausschuss Neumunster keine aktuellen Liegenschaftszinssatze ermittelt.

Der Immobilienverband (1VD) gibt fur freistehende Einfamilienhauser eine mittlere
Liegenschaftszinsspanne von 1,5 - 4,0 % an, Stand Januar 2023.

Auf Basis der genannten Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung

des Bewertungsobjektes wird zum Wertermittiungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit
2,00% als angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd. 12.600 €

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietau sfallwagnis ohne Umlagen):

20% des Rohertrages = -2.520 €

Jahresreinertrag: 10.080 €

Wert der anrechenbaren Grundsticksflache:

(siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.3) = 69.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist)
69.000 € x 2,00% = -1.380 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 8.700 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 40 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 27,36
einschl. Abschreibung und 2% Liegenschaftszinssatz
8.700 € x 27,36 = 238.032,00 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 238.032 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) 69.000 €
307.032 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 307.000 €

4.24.2 marktiibliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse

Weiter ist die gednderte Marktlage mit zuriickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu berlicksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Ho-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (307.032 € x 0,9 = 276.329 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 276.329 €
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4.2.4.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-

terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Siehe Punkt 4.2.3.5 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale:
(Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung) -28.000 €

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen
Ertragswert: 248.329 €
rd. 248.000 €

4.2.5 Wert des Teilgrundstiicks A
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittiungsstichtag
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert orientieren. Der Verkehrswert wird
aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet.

Der Wert flr das Teilgrundstiick A wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 mit

rd. 252.000 €

geschatzt.
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4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B

Es wird furr diese Wertermittiung eine grundsatzliche Bebaubarkeit des Teilgrundsticks B mit einem
Einfamilienwohnhaus gem. geltendem Planungsrecht gem. § 34 BauGB angenommen. Hierfir liegt
in der Bauakte des Amtes Boostedt-Rickling fir das Bewertungsobjekt ein positiver Bauvorbescheid
vom 12.12.2022 fiir eine Hinterlandbebauung (Neubau mit einem Einfamilienhaus) vor (Ubersicht-
plan s. Anlage dieser Wertermittlung). Es wird angenommen, dass eine Zufahrt zum rickwartigen
Teilgrundstiick B auch Uber die bereits bestehende Zufahrt an der nérdlichen Grundstlcksgrenze
maoglich ist. Dies misste im Detail mit der zustandigen Bauaufsichtsbehérde geklart werden.

Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer Bebauung gegentiber dem Sachverstandigen leitet sich
hieraus nicht ab.

4.3.1 Auswahl des Wertermittiungsverfahrens

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittlung gemaf §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvoliziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks Ubereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstick nicht geniugend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.
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4.3.2 Bodenwertermittiung
Bodenwert des Bewertungsobjektes

Gemal Richtwertiibersicht des Gutachterausschusses Neumunster im Digitalatlas Nord betragt
der Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage =130 €/m?

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhauser
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei

Grundstlcksbezugsgrofie = 600 m?

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 600 m? groRes Grundstick fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richtwertzone. Der Gutachteraus-
schuss gibt Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung wegen unterschiedlicher GrundstiicksgréfRen an.
Fir die GréRe des Bewertungsteilgrundstiicks B mit rd. 765 m? betragt der Umrechnungsfaktor ca.
0,94. Fur die unregelmagige Grundsttcksform wird noch ein Abschlag i.H.v. 10 % in Ansatz ge-
bracht. Weitere Zu- oder Abschldge werden hier nicht als erforderlich erachtet.

(130 €/m?x 0,94 x 0,9 = 109,98 €/m?; rd. 110 €m?).

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
rucksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 wie folgt ge-
schatzt:

Bodenwert Teilgrundstick B

765m? x 110 €/m? = 84.150 €
Bodenwert Teilgrundstiick B rd. 84.000 €
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Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks B sind ergdnzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Es wird sachverstandigenseits unterstellt, dass das Teilgrundstiick B keine weiteren Wertbeeinflus-
sungen besitzt bzw. diese im geschatzten Bodenwert enthalten sind.

Bodenwertanteil 84.000 €
Wert der AuRenanlagen, Sonstiges 0€
Vergleichswert Teilgrundstick B 84.000 €

4.3.3 Wert des Teilgrundstiicks B

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen

gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 84.000 € ermittelt.

Der Wert fur das Teilgrundstick B wird zum Wertermittiungsstichtag 10.09.2024 mit

rd. 84.000 €

geschatzt.

Ermittelte Werte:

Bodenwert Teilgrundstick A:

Ertragswert Teilgrundstick A:
marktangepasster Sachwert Teilgrundstiick A:

Wert Teilgrundstick A:

Bodenwert Teilgrundstick B:
Wert Teilgrundsttick B:
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4.4 Verkehrswert / Marktwert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstandes werden am Wertermittlungsstichtag
ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke
orientieren.

Zusatzlich zu den ermittelten Werten der Teilgrundstiicke miissen noch Kosten fiir die Grundstiickstei-
lung, Grundbucheintragung, Wege- und Leitungsrechte sowie Freilegungskosten u.a. (Abbruchkosten
fur den Schuppen etc.) in Ansatz gebracht werden. Hierfiir werden insgesamt pauschal 20.000 € ge-
schatzt und in Abzug gebracht.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittiungsstichtag:

Teilgrundstick Bezeichnung Wert des Teilgrundstiicks
A freistehendes Einfamilienhaus 252.000 €
B (fiktiv) unbebaut 84.000 €

/. abzgl. Freilegung, Teilung u.a. -20.000 €
Summe 316.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das bebaute Grundstiick in 24626 GroR Kummerfeld, Scharler Weg 8
Gemarkung Gro3 Kummerfeld, Flur 3, Flurstiick(e) 54/23

wird zum Wertermittlungsstichtag 10.09.2024 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter Be-
achtung aller Vor- u. Nachteile mit

316.000 €

in Worten: Dreihundertsechzehntausend EURO geschatzt.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verant-
wortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wissen und Gewissen erstat-
tet habe.

Dieses Gutachten genief3t Urheberschutz; es ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem Sachver-
standigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der Auftraggeber und der
Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte geltend machen. Eine Verviel-
faltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sach-
verstandigen zulassig.

Dipl. - Ing. Ole Rintelen
Diplom - Sachverstandiger (DIA)

fir die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticksn, fir Mieten und Pachten

Steenkamp 7 7 Hamburg
Hamburg, den 2. Oktober 2024 Fon °‘°-ﬁ“ﬂ — e

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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24626 Grofl Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Gro3 Kummerfeld, Blatt 246

Anlage A - Kartografische Darstellung

Ubersichtskarte MairDumont

24626 GroB Kummerfeld, Scharler Weg 8

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @ =

Ausdehnung: 34.000 m x 34,000 m
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Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Regionalkarte MairDumont

24626 GroB Kummerfeld, Scharler Weg 8

Waldhof

ﬁ&uk Verlag, D-73760 Ostfiidern

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Aysdehnung: 3.400 m x 3.400 m . B
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Datenquelie
MAIRDUMONT GrnbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRBstab)
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Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRstab) mit Teilgrundstiicken
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Anlage C - Lageplan/Ubersichtsplan Bauvorbescheid vom 12.12.2022
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Hinweis: Es wird angenommen, dass eine Zufahrt zum riickwértigen Teilgrundstiick B auch
uber die bereits bestehende Zufahrt an der nérdlichen Grundstiicksgrenze méglich ist. Dies
miisste im Detail mit der zustidndigen Bauaufsichtsbehorde geklart werden. Ein Anspruch auf
Durchsetzbarkeit gegeniiber dem Sachverstiandigen leitet sich aus dieser Annahme nicht ab.
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitte (ohne MaRstab)

Planunterlagen aus der Bauakte zur Baugenehmigung 03.07.1970. Tlw. sind Abweichungen von
den Planunterlagen in der Ortlichkeit vorhanden. Die Abweichungen zum Zustand am Ortsbesichti-
gungstermin sind grob gekennzeichnet - ohne Anspruch auf Vollstandigkeit und Genauigkeit.
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Terrasse

Grundriss Erdgeschoss



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GroRl Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

1 e — ' (I
—" - |
l
_’T 1 _F ' ; L G i
d ) :'Wasch-
I | keller
: »-‘t._
VORRAT —1 VORRAT | VOREAT
1o # wohnlich ausge- |-
bauter Raum

"

m[

Heizung 1
HE ' ZUnIg - - ———— |
> > P -

§4B

I nicht unterkellert

Grundriss Kellergeschoss



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten dber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GroRR Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246
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Sidansicht und Westansicht (StraBenansicht)
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Nordansicht und Ostansicht
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Anlage E - Objektfotos

Straf’ensituation ,Scharler Weg" Blick Richtung Nordosten
mit Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick

Strallenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Osten
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grolk Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grofk Kummerfeld, Blatt 246

Strallenansicht mit Zufahrt zum Blick Richtung Osten
Bewertungsgrundstiick

Zufahrt Bewertungsgrundstiick Blick Richtung Osten
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Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 GroBl Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GroR Kummerfeld, Blatt 246

Seitenansicht mit Verfarbungen Fassade Blick Richtung Stdosten

rackwartige Grundsticksflache Blick Richtung Osten
mit Schuppen / Werkstatt
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Gutachten (iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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Rickansicht mit Terrasse Blick Richtung Nordwesten

sudlicher Grundstiicksbereich mit Terrasse Blick Richtung Osten
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Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Groll Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grofl Kummerfeld, Blatt 246

Ostlicher Grundstiicksbereich Blick Richtung Osten

Ruckansicht Schuppen und Wohnhaus Blick Richtung Westen
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Groft Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von GrofR Kummerfeld, Blatt 246

Eingangsvorbau Blick Richtung Nordosten

Innenansicht EG Flur
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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Innenansicht EG Kiche

Innenansicht EG Bad
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Innenansicht EG Wohn-/Esszimmer mit Kamin

Uberdachte Terrasse Blick Richtung Studosten
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
24626 Grolk Kummerfeld, Scharler Weg 8, Grundbuch von Grot Kummerfeld, Blatt 246

Innenansicht EG Flur / Treppe zum DG und KG

Innenansicht DG Flur
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Innenansicht DG Kammer / Abseite

Innenansicht DG Zimmer
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Innenansicht DG Bad

Innenansicht DG Flur / Rissbildung
an Treppenhauswand
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Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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Innenansicht KG Flur

Innenansicht KG Vorratsraum
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Innenansicht KG Waschkiche

Innenansicht KG Heizung
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Innenansicht KG wohnlich ausgebauter Kellerraum

Innenansicht KG Zustand Kellerwande,
exemplarisch
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Detailansicht Sockel Zustand Sockel

Innenansicht Spitzboden
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Ansicht Schuppen Blick Richtung Stidosten

Ansicht Schuppen Blick Richtung Nordosten
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Innenansicht Schuppen hinterer Teil
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Elektrounterverteilung / Zahler

Wechselrichter PV-Anlage



