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Auftrag erhalten am: 28. August 2024

Grund der
Gutachtenerstellung: Zwéngsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsgrundlagen: 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

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Téatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

Einholung der erforderlichen Auskiinfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat tiberpriift, wo
erforderlich ergéanzt und fur diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Bundesland:

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.03.2024

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stralle:

Immissionen:

Infrastruktur:

Die Gemeinde Nehms mit den Ortsteilen Nehms, Gréhnwohld, Mug-
gesfelderheide und Freudenberg liegt im nordostlichen Teil des Krei-
ses Segeberg im Bundesland Schleswig-Holstein. Nehms liegt

ca. 10 km nordéstlich von Bad Segeberg. Kiel liegt ca. 50 km nérd-
lich, Libeck ca. 45 km stidéstlich und die Hamburger Innenstadt

ca. 75 km sudwestlich von Nehms.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Ortsteil Nehms; ca.
200 m (Luftlinie) vom Nehmser See entfernt.

- als Wohnlage (bedingt) geeignet; Ferienhausgebiet
- als Geschéftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird (iberwiegend durch eingeschossige,
freistehende Einfamilienhduser / Ferienh&user in dhnlichem Baujahr
wie das Bewertungsobjekt gepragt. Angrenzend an die Ferienhaus-
siedlung befinden sich Grin- Forst- bzw. Ackerflachen. Gegeniber-
liegend befindet sich ein Parkplatz.

Es konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, tiber die Orts-
Ublichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festgestellt
werden.

Kindertagesstatten in den nahe liegenden Gemeinden im Umkreis
von ca. 5 km vorhanden, Grundschule in Seedorf in ca. 5 km Entfer-
nung vorhanden. Weiterfilhrende Schulen sowie Einkaufsmaglichkei-
ten sind in Bad Segeberg ausreichend vorhanden. Freizeit- und Nah-
erholungsmaoglichkeiten in umliegender Umgebung gegeben.
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2.2 Gestalt und Form
StralRenfront:

Abmessungen
Grundstiick b/t:

Anmerkung:

B 430 ist in ca. 15 km in nordwestlicher Richtung zu erreichen (Ver-
bindung Neum{nster - Pl6n).

- Bushaltestelle ca. 50 m entfernt
- Bahnhof Bad Segeberg ca. 13 km entfernt

Der Hamburger Flughafen ist in ca. 55 km in stidwestlicher Richtung
zu erreichen.

ca. 43 m (Eckgrundstick)

.M. ca.20mx30m

anndhrend rechteckige Grundstiicksform (Eckgrundstiick)

GrundstiicksgroRe insgesamt: 585 m?

Topographische
Grundstuckslage:

anndhernd eben

2.3 ErschlieBung, Baugrund

Strallenart:

StraRenausbau:

WohnstralRe mit Anliegerverkehr
ortsiiblich ausgebaut

Fahrbahn geteert
beidseitig Gehwege
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Das Wochenendhaus verfigt im Erdgeschoss tber einen Wohn- Essbereich mit Kiichenzeile und
Alkoven sowie Flur, Schlafzimmer, Bad und Abstellraum. Weiter ist ein Zimmer vorhanden, wel-
ches gem. Baugenehmigung vom 03.11.1989, aufgrund den Abmessungen jedoch kein Aufent-
haltsraum ist. Nur von auRen zugangig ist ein weiterer kleiner Abstellraum vorhanden.

Baujahr: ca. 1989
Anbauten/Erweiterungen: keine

Modernisierungen: GemaR Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin wurden
keine wesentlichen Modernisierungen am Bewertungsobjekt vorge-
nommen. Gemal ungeprifter Angabe des Mieters soll die Dachein-
deckung (Wellfaserzementplatten) vor langerer Zeit bereits einmal
erneuert worden sein.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittiungsgebaudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebdaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmaflnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittiung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs):

Die Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund der Gebaudeart und Ausstattung, gem. Sachwertrichtli-
nie / NHK Anlage 3, mit 65 Jahren angenommen.

In Abhéngigkeit von der ublichen Gesamtnutzungsdauer (etwa 65 Jahre) und dem (vorlaufigen

rechnerischen) Gebdudealter (2024 — 1989 = 35 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von 30 Jahren.
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3.1.2 Wohnflachen

Wohnflachen
(gem. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmigung
vom 03.11.1989 - siehe Anlage zu diesem Gutachten inkl. Modifizierung)

56,12 m?
Wohnfldche insgesamt: rd. 56 m?

Die Wohnflache wurde der Wohnflachenermittiung aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmi-
gung vom 03.11.1989 entnommen und anhand stichprobenhaft genommener Malte am Ortsbe-
sichtigungstermin und der vorliegenden Planunterlagen plausibilisiert und fir diese Wertermittlung
als richtig zugrunde gelegt. Der Abstellraum, nur von AuRen zuganglich, kann nicht mit zur Wohn-
flache gerechnet werden und wurde von der vorliegenden Berechnung in Abzug gebracht.

(57,14 m?>— 1,02 m? = 56,12 m?).

Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziglichen Vorschriften (DIN 283; II.BV,

Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung
verwendbar.
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AuBlenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwéande:

Geschossdecken:
Treppen:

Bodenbelage:

Wand- und Decken-
ansichten:

Fenster:

Tlren:

Bitumenpappe, Dampfsperre, 16 mm Nadelholzspundschalung mit
Schattennut.

Betonschalungssteine
Ziegelstein

beidseitige Nadelholzspundschalung mit Schattennut, 50 oder 75 mm
Mineralwolimatte

unter EG (Sohle): schwimmender Estrich auf Betonsohle
entfallt

EG: tiw. Parkett, tiw. Fliesenbelag
Terrasse mit Holzbelag

Wand- und Deckenflachen bzw. Dachschragen tiberwiegend mit
Holzvertafelung; im Bad mit Plattenverkleidung im Duschbereich

Holzfenster mit Isolierverglasung

Fensterbénke: entfallt
Sohlbanke: Holz
Rolllédden: nicht vorhanden

Hauseingangstir: Holz mit Glasausschnitt

Innentiren: einfache Tlren
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wertungsgrundstick nicht gentigend 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 Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse 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 Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Bodenwert Bewertungsgrundstiick

Der Bodenwert fur das Bewertungsgrundstiick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet.

Gemal Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2024

in der Gemeinde Nehms
in durchschnittlicher Lage =75 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieRungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksbezugsgrofe =600 m?
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Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fur die Wertermittiung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurlickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 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 tiber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstlicksmarkt 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 gehdren insbesondere KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir
Planung, Baudurchftihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten hén-
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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am Ortsbesichtigungstermin

Einfamilienhaus

Erdgeschoss
o+

+ ca.

Bruttogrundfliche Gesamt

Baujahr (fiktiv):
Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

6,65 m x
417 m X
0,50 m x

5,43 m
8,00 m
1,50 m

1l

rd.

1989
65
30 Jahre
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lassen. Dies geschieht durch den objekispezifisch angepassten Sachwertfaktor
(vgl. § 39 ImmoWertV).

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

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg hat keine Marktanpassungsfaktoren
abgeleitet und verdffentlicht.

Der Marktanpassungsfaktor / Sachwertfaktor wird deshalb auf Basis des von Sprengnetter Wert-
ermittlungsforum in Sprengnetter Marktdaten entwickelte Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem fiir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet.

Gemaf der oben genannten Untersuchung betragt der orts- und stichtagsbezogene mittlere Markt-
anpassungsfaktor / Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 96.000 € ca. 1,34 ent-
sprechend einem Zuschlag von 34,0% auf den vorlaufigen Sachwert.

Far den unterdurchschnittlichen Objektzustand mit vorhandenen Bauschaden/-mangeln u. unterl.
Instandhaltung sowie dem Umstand, dass es sich um ein Fertigteilhaus (Wochenendhaus) in ein-
facher Bauweise aus dem Baujahr 1989 handelt, wird ein Abschlag i.H.v. ca. 20 % auf den zuvor
ermittelten Sachwertfaktor als angemessen erachtet (1,34 x 0,80 = 1,072).
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wertermittiung fiihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse (Reinertrag, Rohertrag)

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaéfRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

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

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertrdgen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhéltnisse (§ 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 kénnen.
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Begriindung tatsdchliche Mieten:

Das Wertermittlungsobjekt ist, gem. vorliegendem Mietvertrag vom 29.12.2016, seit 01.01.2017 zu
einer monatlichen Miete in Hohe von 330 € (nettokalt) vermietet. AuskunftsgemaR bestand das
Mietverhaltnis wohl auch schon vorher, ein voriger Mietvertrag liegt mir jedoch nicht vor. GemaR
vorliegendem Mietvertrag ist eine Kiindigung seitens des Vermieters u.a. wegen Eigenbedarf, Teil-
kiindigung, Verwertungskindigung ausgeschlossen. Weiter ist eine Mieterhéhung fir 10 Jahre,
also bis zum 31.12.2026, ausgeschlossen.

Tatsdchliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus/Wochenendhaus | 56 m?| [ 330 €| 3.960 €
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: 3.960 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

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

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2023 fur Bad Se-
geberg fiir freistehende Einfamilienhduser mit Garage folgende monatliche Mietwerte (Nettokalt-
miete) fur den Bestand an:

einfacher Wohnwert: 875 €

mittlerer Wohnwert: 1.188 €
guter Wohnwert: 1.475 €
sehr guter Wohnwert: 2.150 €

bezogen auf ca. 100 m? Wohnflache)
bezogen auf ca. 125 m? Wohnflache)
bezogen auf ca. 150 m? Wohnflache)
bezogen auf ca. 200 m? Wohnflache)

— e — —

Diese Angaben sind aufgrund nur weniger Differenzierungen in Lage sowie Ausstattung mit Unsi-
cherheiten behaftet, und deshalb nur als Grundlage einer Mietpreisschatzung verwendbar.

Seite 35 von 42




marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus/Wochenendhaus | 56 m?| | 450 €| - 5400 €
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 450 € 5.400 €
Jahresrohertrag: rd. 5.400 €

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

Begriindung gewahlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachversténdigen im Idealfall von den
zustandigen Gutachterausschiissen zur Verfligung gestellt werden. Im vorliegenden Fall hat der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg keine Liegenschaftszinssétze abgeleitet
und verdffentlicht. '

Deshalb werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD (Immobilienverband Deutschland)
betrachtet. Fir freistehende Einfamilienhéauser gibt der IVD eine mittlere Liegenschaftszinsspanne
von 1,5 -4,0 % an, Stand Januar 2023.

Auf Basis der o.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung des Be-
wertungsobjektes mit dem Umstand, dass es sich hier um ein Fertigteilhaus als Wochenendhaus
aus dem Baujahr 1989 in einfacher Bauweise handelt, wird zum Wertermittiungsstichtag ein
Liegenschaftszinssatz mit rd. 3,00% als angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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79.000 €

in Worten: Neunundsiebzigtausend EURO geschétzt.

Das Wertermittiungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht
auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten geniefit Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zuléssig.

Dipl. - Ing. Ole Rintelen
Diplom - Sachversténdiger (DIA)
for die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstdcken, fir Mieten und Pachten

Steenﬁamp il mamburg
Fon 040 - 60 a 644 09
Hamburg, den 19. November 2024 % :

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