Sachverstandigenbiro fiir Immobilienbewertung
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18

23795 Bad Segeberg

10. Juni 2024
AZ 14 K 18/23

GUTACHTEN

(ohne Innenbesichtigung)

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundsttick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstralle 55

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024:

135.000 € unbelastet

Sachverstandigenbiro fir Immobilienbewertung Dipl-Ing. Ole Rintelen - Diplom-Sachverstandiger (DIA) fir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken, fir Mieten und Pachten
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstrale 55, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-
stichtag

07.05.2024

Ortsbesichtigung 07.05.2024

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift

Eigentumer

Nutzer

Hinweis

Objekt-
beschreibung

Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999, Gemarkung Segeberg,
Flur: 25; Flurstuck(e): 1/38, 1/21; Grofie: 599 m?, 133 m?, insgesamt 732 m?

23795 Bad Segeberg, Ziegelstralle 55

1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
3. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
- u. a. in Erbengemeinschaft -

Das Wertermittlungsobjekt steht augenscheinlich seit einigen Jahren leer.
Far diese Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unter-
stellt.

Es wurde dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung erméglicht, so
dass nur eine Besichtigung von aulRerhalb des Bewertungsgrundstiicks
durchgefihrt werden konnte.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein eingeschossiges, teilun-
terkellertes Einfamilienhaus, welches ca. 1953 in massiver Bauweise er-
richtet wurde. Das Satteldach mit zwei Gauben ist augenscheinlich zu
Wohnzwecken ausgebaut. Die Fassade ist mit einem roten Verblendstein
versehen. Die Fenster sind soweit ersichtlich aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung. Das Dach ist mit Ziegeln eingedeckt, die Gauben sind mit Schiefer
0. &. verkleidet.

Die Wohnflache betragt im EG, gem. Wohnflachenberechnung aus der
Bauakte, rd. 44 m2. Die Wohnflache im DG wurde anhand der vorhandenen
Planunterlagen Uiberschlagig mit rd. 30 m? ermittelt. Insgesamt verfiigt das
Bewertungsobjekt tUber eine Wohnflache von rd. 74 m2.

Auf dem Bewertungsgrundstuck befindet sich nordéstlich des Wohnhauses

eine Garage in massiver Bauweise. Angrenzend an die Garage ist ein Car-
port vorhanden.
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Ermittelte Werte

Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich eine, auskunftsgemal, stillge-
legte Transformatorenstation in massiver Bauweise. Entlang der Ziegel-
stral3e im norddstlichen Grundstiicksbereich befindet sich eine Transforma-
torenstation (Starkstrom) und ein Stromkasten, die auskunftsgeman jeweils
in Betrieb sind. Hierflr ist im Grundbuch in Abt. Il des Bewertungsgrund-
stlcks eine beschrankte personliche Dienstbarkeit eingetragen.

Ausstattung:
Gem. telefonischer Auskunft des zustandigen Schornsteinfegermeisters

erfolgte die letzte Prifung im Objekt im Oktober 2015, zu dem Zeitpunkt
war im Bewertungsobjekt eine Gasbrennwerttherme installiert. Danach
wurde das Kehrbuch geléscht, da keine Anlage mehr vorhanden war.
Demnach ist das Bewertungsobjekt unbeheizt. Gem. Planunterlagen in der
Bauakte ist im Erdgeschoss ein Bad mit Toilette, Badewanne und Wasch-
becken eingezeichnet.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von auf3erhalb des
Bewertungsgrundstiicks ermittelbar, in einem vernachlassigten Unterhal-
tungszustand. Das zugewachsene Bewertungsgrundstlick lasst einen jah-
relangen Leerstand vermuten. Auskunftsgemal ist keine Heizungsanlage
im Wohngebaude vorhanden.

Bodenwertanteil: 138.000 €
marktangepasster Sachwert: 159.000 €
Ertragswert: 149.000 €
Verkehrswert (Marktwert) unbelastet: 135.000 €

(inkl. Risikoabschlag i. H. v. rd. 24.000 € ( rd. 15%)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung — nur von
aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks)

Dieses Gutachten enthalt 48 Seiten und 5 Anlagen mit 13 Seiten. Es wurde in 10 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstande dieser Wertermittilung

In der Bauakte der Stadt Bad Segeberg liegt fur das Bewertungsobjekt ein Bauschein vom
13.07.1953 fur den Neubau eines Eigenheims vor sowie ein Bauschein vom 07.01.1954 fur den
Einbau einer Kammer im DG des Wohnhauses und eine Baugenehmigung vom 09.07.1973 fir
die Errichtung einer Garage. Jeweils nebst gestempelten Planunterlagen.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde stich-
probenartig Uberprift, soweit dies fir die Wertermittlung von Notwendigkeit und méglich war.

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

Soweit von aul3erhalb des Bewertungsgrundstticks ersichtlich grenzt westlich, im rickwartigen
Gartenteil, eine Uberdachte Terrasse 0. a. an das Wohngebaude. Im nérdlichen Teil des Bewer-
tungsgrundstiicks, angrenzend an die Garage, ist ein Carport vorhanden. Das Dachgeschoss ist
angenommen komplett zu Wohnzwecken ausgebaut und verfligt insgesamt Uber zwei Gauben.

Fur die vorgenannten Bauteile/Erweiterungen liegen in der Bauakte keine Baugenehmigungen
vor. Es wird eine nachtragliche Genehmigungsfahigkeit/Legalisierung, soweit genehmigungs-
pflichtig, angenommen. Dies ist im Detail mit der zustandigen Bauaufsichtsbehorde zu klaren,
was jedoch nicht Aufgabe und Bestandteil innerhalb einer Verkehrswertermittlung ist. Fur eine
nachtragliche Baugenehmigung oder einen ggf. erforderlichen Rickbau / Teilrickbau wird in die-
ser Verkehrswertermittlung ein Risikowertabschlag (besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale) in Ansatz gebracht.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti-
gungstermin von aul8erhalb des Bewertungsgrundstlicks. Eine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjektes wurde dem Sachversténdigen nicht erméglicht. Es wird deshalb ausdriicklich dar-
auf hingewiesen, dass diese Wertermittlung von aul3erhalb des Grundstiicks ohne Innenbesichti-
gung stattgefunden hat.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung 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 Wertermittlungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.
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Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenhei-
ten des Bewertungsobjekts. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schliissige An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung konnen 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 fotodokumenta-
rischen Ausfihrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Bauméangel wurden bertcksichtigt, sofern diese zerstdrungsfrei zu ermitteln wa-
ren. 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 Bausubstanzgut-
achten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zu-
stand im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen.

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Fla-
chenberechnungen beigeflgt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kdnnen
diese Unterlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und durfen deshalb weder als
Grundlage fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fur Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass sédmtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Geblhren usw., die mdéglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere miindliche Auskiinfte, kdnnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden. Fur die Verwendung derartiger Auskinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung tibernommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen vollstandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Glltigkeit haben. Eine Uberpriifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.

Dieses Gutachten genieldt Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit

dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschliellenden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
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Rechte geltend machen.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem
Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

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
Schlussfolgerungen tber die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt mit erhdhten
Unsicherheiten behaftet. Trotz der vorgenannten Besonderheiten ist die Ermittlung von Ver-
kehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin moglich. Eine intensive Beobachtung der Markt-
entwicklung ist angeraten.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

Eigentimer: 1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
3. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
- u. a. in Erbengemeinschaft -

Auftrag erhalten am: 28. Marz 2024
Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug tlw.
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplane und Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Bad Segeberg
Auskunft Gber 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: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskunfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Wertermittlungsstichtag: 07.05.2024

Qualitatsstichtag: 07.05.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung:  07.05.2024

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmachtigte wurden mit Schreiben vom 19.04.2024 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 07.05.2024 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin war keiner der
Eigentiimer oder ein Vertreter anwesend, so dass nur eine Besichtigung von aulRerhalb des Be-

wertungsgrundstiicks erfolgen konnte.

Teilnehmer am Ortstermin:  nur der Unterzeichner
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Bad Segeberg
(rd. 18.738 Einwohner)

Segeberg
(rd. 286.759 Einwohner)

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 30.09.2023

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Infrastruktur:

Die Stadt Bad Segeberg ist Kreisstadt des Kreises Segeberg und
liegt im Bundesland Schleswig-Holstein. Kiel liegt ca. 50 km nérdlich,
Lubeck ca. 30 km sudostlich und die Hamburger Innenstadt

ca. 60 km sudwestlich von Bad Segeberg.

Das zu bewertende Objekt befindet ca. 1,5 km norddstlich des Zent-
rums von Bad Segeberg.

- als Wohnlage geeignet, mittelgute Wohnlage
- als Geschaftslage nur bedingt geeignet

Das nahere Umfeld wird Gberwiegend durch ein- bis zwei-
geschossige Wohnbebauung gepragt, tiw. Gewerbenutzung vorhan-
den. Ca. 75 m sidlich, auf der gegentuberliegenden Stralenseite, be-
findet sich eine Tankstelle und ca. 250 m sudlich befindet sich ein
grolRes Mobelhaus.

Larmimmissionen durch die entlang des Bewertungsgrundstiicks
verlaufende Ziegelstralte (B 432) gegeben.

Kindertagesstatten, Grund- und weiterfilhrende Schulen sowie Ein-
kaufsmoglichkeiten sind in Bad Segeberg ausreichend vorhanden.
Freizeit- und Naherholungsmaoglichkeiten in umliegender Umgebung,
insbesondere mit dem Segeberger Forst und den Segeberger Seen,
gegeben.
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Geschéfte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

Abmessungen
Grundstick b/t:

Anmerkung:

Im Umkreis von ca. 1,5 km gegeben; Backerei ca. 200 m entfernt.

Die Autobahn A 21 ist in ca. 3 km in westlicher Richtung zu
erreichen (Anschlussstelle "Bad Segeberg Nord").

Die Bundesstral’e B 206 ist in ca. 750 m in sudlicher Richtung

zu erreichen (Zubringer zur Autobahn A 21/ A 20 sowie Verbindung
Itzehoe - Bad Segeberg). Die Autobahn A 7 (Hamburg - Flensburg)
ist in ca. 25 km in westlicher Richtung zu erreichen (Anschlussstelle
Bad Bramstedt). Die Bundesstralle B 432 (Verbindung Hamburg -
Labecker Bucht) flhrt direkt entlang des Bewertungsgrundstiicks
(ZiegelstralBe).

- Bushaltestelle ca. 350 m entfernt
- Bahnhof Bad Segeberg ca. 2 km entfernt

Der Hamburger Flughafen ist in ca. 45 km in sidwestlicher Richtung
zu erreichen.

ca. 33 m (ZiegelstralRe)
ca. 30 m (Tegelkoppel)

i.M.ca.29mx25m

unregelmafige, annahernd rechteckige Grundstlicksform;
das Grundstick besteht aus zwei Flurstiicken (1/38 und 1/21).

Grundstucksgrofe insgesamt: 732 m?

Topographische
Grundstiickslage:

annahernd eben — soweit ersichtlich
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2.3 ErschlieBung, Baugrund

Stral3enart:

StraRenausbau:

Hoéhenlage zur Stralle:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(angenommen)

Grenzverhaltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Die ZiegelstralRe (BundesstralRe; B 432) ist eine Ortsdurch-
gangsstrale / Verbindungsstra3e (Hamburg - Libecker Bucht) mit
regem bis starkem Verkehr.

Tegelkoppel (ruckwartig angrenzend an das Bewertungsobjekt) ist
eine Anliegerstralie mit wenig Verkehr.

Ziegelstralie (B 432):
- voll ausgebaut

- Fahrbahn asphaltiert
- beidseitig Gehweg

- einseitig Fahrradweg

Tegelkoppel:

- Fahrbahn asphaltiert

- keine Gehwege

- Grunstreifen vorhanden
normal

Kanalanschluss
elektrischer Strom
Wasser

Telefon

Gas

keine Grenzbebauung vorhanden

Hecke / Bewuchs, tlw. Holzzaun - soweit zum Grundstiuck gehérend

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.
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Anmerkungen: Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestdrte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-
einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999 (Ausdruck vom 25.03.2024) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1: Gemarkung Segeberg, Flur 25, Flurstlick 1/38
Gebaude- und Freiflache, Ziegelstralte 55, Grofle: 599 m?

Lfd. Nr. 2: Gemarkung Segeberg, Flur 25, Flurstick 1/21
Gebaude- und Freiflache, Ziegelstralle, Grélke: 133 m?

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1-2: bereits geldscht

Lfd. Nr. 3: 1.1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
1.2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
1.3. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
zu Nr. 3.1.1 bis 3.1.3 in Erbengemeinschaft

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

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1: bereits geléscht

Lfd. Nr. 2: zu Ifd. Nr. 2 im Bestandsverzeichnis:

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Transformatorenstations-
recht) fir aus datenschutzrechtl. Griinden N. N_;

gem. Bewilligung vom 23.07.2001 (UR-Nr. 533/01); eingetragen am
13.08.2001.

Lfd. Nr. 3: zu Ifd. Nr. 1 und 2 im Bestandsverzeichnis:
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Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Az.: 14 K 18/23); eingetra-
gen am 07.02.2024.

Anmerkung: Vorhandene Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden in die-
ser Wertermittlung auftragsgemaf nicht bzw. separat bericksichtigt.
Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Be-
leihungen berlicksichtigt werden.

Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnstigende)

Lasten und Rechte: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, aulRer den aufgefuhrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden diesbezlglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dgl.

Eintragungen im Gemal schriftlicher Auskunft vom 22.04.2024 des Kreises
Baulastenverzeichnis: Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulastenverzeichnis
fur das Bewertungsgrundstick 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: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Kreises Se-

geberg aufgefihrt (Stand 20.05.2024).

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Wohnbauflache (W)
nutzungsplan:
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Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Hinweis:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

Gemal Auskunft per E-Mail der Stadt Bad Segeberg, Sachgebiet
Stadtplanung/Liegenschaften/Gebaudeservice, vom 15.04.2024 liegt
das Bewertungsgrundstick nicht im Geltungsbereich eines rechts-
kraftigen Bebauungsplans. Es ist auch keiner in Aufstellung. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben ist nach § 34 BauGB zu
beurteilen.

Bei Neubau ist auskunftsgemal® mit Immissionsschutzanforderungen
aufgrund der angrenzenden HaupterschlieRungsstrale zu rechnen.

nicht vorhanden

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitat):

Anlieger-/
StralRenbaubeitrage:

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Segeberg

vom 16.04.2024 liegt das Bewertungsgrundstuck an einer offentli-
chen Stral3e. Die Erschliefungsanlagen sind hergestellt. Erschlie-
Rungsbeitrage nach § 127 ff BBauG sind zur Zeit nicht zu entrichten.
Fir das Bewertungsgrundstick sind folgende Beitrage nach § 8 KAG
zu entrichten: 13,39 € Ausbaubeitrag fur LED - Beleuchtung.

In nachster Zeit sind keine Malinahmen geplant, die das Bewer-
tungsgrundstick betreffen.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche o6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
bidhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Wertermittlungsobjekt steht augenscheinlich seit einigen Jahren
leer. Fir diese Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Liefe-
rung unterstellt.
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Art des Gebaudes
Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus

- eingeschossig

- teilunterkellert (gem. Planunterlagen)

- ausgebautes Dachgeschoss (angenommen)
- Spitzboden (gem. Planunterlagen)

- Satteldach

Gem. Planunterlagen aus der Bauakte verfugt das Einfamilienhaus im EG Uber Flur, Bad, Kiiche,
Wohnzimmer und Schlafzimmer, das Dachgeschoss ist angenommen komplett zu Wohnzwecken
ausgebaut (soweit von aufierhalb des Bewertungsgrundstiicks ersichtlich).

Ursprungsbaujahr: ca. 1953
Anbauten/Erweiterungen: ca. 1954 Einbau einer Kammer im DG des Wohnhauses
ca. 1973  Garage

Modernisierungen: Gemal Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin wurden,
soweit von aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks ersichtlich, bis auf
die Erneuerung der Haustlr und Fenster, keine wesentlichen Moder-
nisierungen am Bewertungsobjekt durchgefuhrt.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebaudes

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

Die Gesamtnutzungsdauer fur das zu bewertende Gebaude wird aufgrund der Gebaudeart und
Bauweise sowie Ausstattungsstandard mit rd. 65 Jahren angenommen.

Das Bewertungsgebaude wurde ursprunglich ca. 1953 errichtet.

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre) und dem (vorlaufigen rechnerischen)
Gebaudealter / fiktives Baujahr (2024 — 1953 = 71 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von 0 Jahren.

Es wurden am Bewertungsobjekt angenommen im Rahmen der Instandhaltung tlw. Modernisie-
rungen (u.a. Fenster, Haustir) durchgefuhrt. Eine Heizungsanlage soll gem. ungeprifter Angabe
des Schornsteinfegermeisters nicht im Wohngebaude vorhanden sein. Gem. untenstehender Ta-
belle werden zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 4 Modernisierungspunkte geschatzt.

hodermisiesun gagrad

= 1 Punkt = nicht modarnisiart

4 Punkta = klaina Modamisiarungan im Hahmean der Instandhaltung
8 Punkta = rmittarar Modarnisierungsgrad

13 Punkte = dberwiagend modamisiart

=18 Punkta = umfassand modarnisiart

Gemal nachfolgender Tabelle kann die Restnutzungsdauer geschatzt werden:

2.4 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iliblichen Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte ! 8 Punkte l 13 Punkte I = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 65 65 65 65 65
5 60 60 60 60 60
10 55 55 55 55 57
15 50 50 50 52 55
20 45 45 46 49 54
25 40 40 42 47 52
30 35 35 39 44 51
35 30 <) 36 42 50
40 25 27 33 4 49
45 20 24 31 39 48
50 16 22 29 38 47
55 13 20 28 37 46
60 11 18 27 36 46

_M

Aufgrund des Gebaudealters, des angenommenen Modernisierungsgrads und des Gesamtzu-
stands des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag (soweit ohne Innenbesichtigung ersichtlich) wird
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eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 17 Jahren geschatzt und in Ansatz gebracht.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschatzten Restnutzungsdauer (17 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 17 Jahre =) 48 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2024 — 48 Jahre =) 1976.

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-

terl. Instandhaltung) in den Berechnungen der gewahlten Wertermittlungsverfahren in Ansatz ge-
bracht.

3.1.2 Wohnflachen

Wohnflachenermittlung

Wohnflache Erdgeschoss rd. 44 m?
Wohnflache Dachgeschoss: rd. 30 m?
Wohnflache insgesamt: rd. 74m?

Die Wohnflache fiir das Erdgeschoss wurde der Wohnflachenberechnung aus der Bauakte ent-
nommen. Das Dachgeschoss ist, angenommen, komplett zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Wohn-
flache im DG wurde anhand der vorhandenen Planunterlagen in der Bauakte Uberschlagig ermittelt
(siehe Anlage zu diesem Gutachten).

Aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung des Bewertungsgegenstands konnten die Fla-
chen nicht vor Ort Gberprift werden. Es wird daher ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in der
Ortlichkeit ggf. Abweichungen von den unterstellten Annahmen und somit ggf. Flachendifferenzen
vorhanden sein kdnnen

Diese Berechnungen konnen teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 283; 11.BV,

Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.
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3.2 Ausfihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin von auBerhalb des Bewer-
tungsgrundstiicks sowie aus den Unterlagen der Bauakte)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

AuBenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Bodenbelage:

Wand- und Decken-
ansichten:

Fenster:

massive Bauweise
Beton
KG: Beton
EG und Giebel: 28 cm Mauer mit Luftschicht
Innenschale: Hochlochstein, Auf3enschale: rote

Vormauersteine)

rote Vormauersteine

wie Fassade

Ziegelstein

KG: Hochlochsteine

EG: Hochlochsteine, Leichtwand aus 5 cm Bimsplatten
KG, EG: Stahlbeton

Uber DG: Holzbalkendecke

Geschosstreppe: nicht ermittelbar
Kellertreppe: nicht ermittelbar
Spitzboden: nicht ermittelbar
KellerauRentreppe: vorhanden

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (soweit ersichtlich)

Fensterbanke: nicht ermittelbar
Sohlbanke: Klinker / Klinkerplatten
Rollladen: tlw. vorhanden

Seite 20 von 48



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstrale 55, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999

Taren: Hauseingangstir: Kunststoff mit Lichtausschnitten
Innentiren: nicht ermittelbar
Terrassentur: nicht ermittelbar
Kellertlren: nicht ermittelbar
Elektroinstallation: nicht ermittelbar
Sanitare Installation: gem. Planunterlagen:
Bad EG: Badewanne
wC
Waschbecken
Klchenausstattung: nicht ermittelbar
Heizung: Gem. telefonischer Auskunft vom 08.05.2024 des zustandigen

Schornsteinfegermeisters erfolgte die letzte Prifung im Oktober
2015, zu dem Zeitpunkt war im Bewertungsobjekt eine Gasbrenn-
werttherme installiert. Danach wurde das Kehrbuch geldscht, da kei-
ne Anlage mehr vorhanden war. Demnach ist das Bewertungsobjekt
zum Wertermittlungsstichtag angenommen unbeheizt.

Warmwasserversorgung: nicht ermittelbar

Dach

Dachkonstruktion: Holzdachkonstruktion

Dachform: Satteldach mit zwei Gauben
Dacheindeckung: Ziegel, Gaubenverkleidung mit Schiefer
Dachrinnen

und Fallrohre: Zinkblech
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3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

= zwei Gauben (soweit ersichtlich)
= (iberdachte Terrasse
= ansonsten nicht ermittelbar

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung: gem. Planunterlagen zweckmafRig; Durchgangszimmer vorhanden.
Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend; ruckwartiger Garten nach Westen ausgerichtet

Bauschaden und -mangel:  Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
von aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks folgende wesentliche
Bauschaden / -mangel festgestellt werden:

= keine Heizung vorhanden (gem. telefonischer Auskunft vom
08.05.2024 des zustandigen Schornsteinfegermeisters)

= defektes bzw. ausgehangtes Seitenfenster

* insgesamt zugewachsene, Uberwucherte AuRenanlagen

Ansonsten aufgrund des Ubergewucherten Zustands und der Be-
sichtigungsweise von auf3erhalb des Bewertungsgrundstiicks
nicht ermittelbar.

Wirtschaftliche nicht ermittelbar
Wertminderung:

Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Gber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. In diesem
Gutachten wird die Funktionalitat unterstellt.
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3.4 Nebengebaude, AuBenanlagen u.a.

Garage

Noérdlich des Wohnhauses befindet sich auf dem Bewertungsgrundstiick (Flurstiick 1/38) eine Ga-
rage (Baujahr ca. 1973) in massiver Bauweise mit Stahlblechtor. Die Fassade ist, wie das Wohn-
gebaude, mit einem roten Verblendstein versehen. Gem. Baubeschreibung ist das Dach als flach-
geneigtes Dach in Holzkonstruktion ausgefihrt (Abmessungen gem. Planunterlagen und Liegen-
schaftskarte ca. 7,25 m x 4,5 m).

Carport angrenzend an die Garage in einfacher Holzkonstruktion. Soweit ersichtlich; nicht wertre-
levant aufgrund des baulichen Zustands.

Transformatorenstation

Auf dem Bewertungsgrundstuck (Flurstiick 1/21) befindet sich im dstlichen Teil eine Transformato-
renstation (Abmessungen geschatzt ca. 2,5 m x 1,5 m) und ein Stromkasten. Im westlichen Teil
befindet sich eine Transformatorenstation in massiver Backsteinbauweise (Abmessungen gem.
Liegenschaftskarte ca. 3,5 m x 3,5 m). Gem. telefonischer Auskunft der Schleswig-Holstein Netz
AG (zustandig fir die technische Ausfiihrung / Unterhaltung der Station), ist die Transformatoren-
station in massiver Backsteinbauweise nicht mehr in Betrieb bzw. wird nicht mehr genutzt.

Es wird angenommen, dass die Transformatorenstation im rtickwartigen, westlichen Grund-
stucksteil nicht mehr benétigt wird und ggf. beseitigt oder anderweitig genutzt werden kann.
Aufgrund der nicht abschlieRend geklarten Nutzungssituation und Zustand der vorgenannten mas-
siven Transformatorenstation wird diese als neutral bewertet. An die Transformatorenstation an-
grenzend ist ein einfacher Holzverschlag o0.a. vorhanden, aufgrund des baulichen Zustands nicht
wertrelevant.

Fur die Transformatorenstation ist eine beschrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch in
Abt. Il eingetragen.

AuBenanlagen: - Kanalanschluss
- Bewuchs, Hecke und Rasenflachen

- tiw. Zuwegung mit Betonsteinpflaster

Einfriedung: - Hecken / Bewuchs

3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von aulRerhalb des Bewertungsgrundstiicks
ermittelbar, in einem vernachlassigten Unterhaltungszustand. Das zugewachsene Bewertungs-
grundstiick lasst einen jahrelangen Leerstand vermuten. Auskunftsgemal ist keine Heizungsanla-
ge im Wohngebaude vorhanden.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstralle 55

Gemarkung Segeberg

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)
25 1/38 599 m?
25 1/21 133 m?

Grundstlicksgréfe insgesamt: 732 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 07.05.2024

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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen wéare."
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4.2 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen 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 Ertragen, sondern zur (persdnlichen
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 Ertragswertermittlung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefihrt. Das Ergeb-
nis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrédge) herangezogen.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale 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 gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

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

- Abweichungen in der Grundstlcksgrofe, wenn Teilflachen selbststéandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittlung gemag §§ 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 Richtwertgrundstlcks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks Ubereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstick nicht gentgend 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 Grundsti-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstucks von dem Richtwertgrundstuck 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 fiir das Bewertungsgrundstiick wird aus dem vorliegenden Bodenrichtwert des Gut-
achterausschusses abgeleitet.

GemalR Bodenrichtwertlbersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2022

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage = 220 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
GrundstlicksbezugsgroRe =600 m?
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Begriindung zum Bodenrichtwert

Der vom Gutachterausschuss angegebene Richtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstick fir
den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) mit einer Bezugsgrofie von 600 m?
mit durchschnittlichen Eigenschaften. Dieser Wert muss wegen der groReren Grundsticksgrofie
des Bewertungsgrundstiicks modifiziert werden. Gemal der vom Gutachterausschuss veroffent-
lichten Umrechnungstabelle zur Umrechung wegen unterschiedlicher GrundstiicksgroRen ergibt
sich fur ein 732 m? groRes Grundstuck ein Umrechnungsfaktor von rd. 0,95 entsprechend einem
Abschlag von rd. 5 % wegen der groReren Grundsticksflache. Fur die unterdurchschnittliche Lage
entlang der Bundesstral’e B 432 wird noch ein Abschlag von 10 % in Ansatz gebracht. Weitere
Anpassungen werden nicht als erforderlich erachtet.

Insgesamt ergibt sich ein modifizierter Bodenwertansatz mit
220 €/m?x 0,95 x 0,90 = 188,10 €/m?; rd. 188 €/m>.

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
rucksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 wie folgt ge-

schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
732m? x 188 €/m? = 137.616 €

Bodenwert insgesamt: rd. 138.000 €
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4.4 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 Auftenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Auf3enanlagen (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 fir die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. 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 mdéglich, 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-
samtgrundstiicksmarkt 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 gehoren insbesondere Kelleraullentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fiir
Planung, Baudurchflihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausflihrung 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
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Ansatze sind flr 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 Wertermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. Geman § 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 ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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 bericksichtigt.
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4.4.1 Sachwert Einfamilienhaus

Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘"Normalherstellungskosten 2010" (NHK
2010) des Bundesministeriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

4.4.2 Bruttogrundflache

Bruttogrundflache gem. Planunterlagen

Einfamilienhaus

Kellergeschoss 8,10 m x 421m = 34,10 m?
Erdgeschoss 8,13 m x 7445 m = 60,53 m?
Dachgeschoss 8,13 m Xx 7,445 m = 60,53 m?
155,16 m?
Bruttogrundflache Gesamt: rd. 155 m?
Baujahr (fiktiv): 1976
Gesamtnutzungsdauer: 65
Restnutzungsdauer: 17 Jahre

Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ausstattungsstandard: angenommen insgesamt Gebaudestandard 2

NHK-Typ 1.01; Einfmalienhaus, KG, EG, ausgeb. DG; 725 €/m? BGF
NHK-Typ 1.21; Einfamilienhaus, EG, ausgeb. DG, nicht unterkellert; 875 €/m? BGF

Das Bewertungsobjekt ist gem. Planunterlagen etwa zur Halfte unterkellert, daher werden die NHK
Gebaudetypen 1.01 (eingeschossiger, unterkellerter Gebaudeteil mit ausgebautem Dachgeschoss)
und 1.21 (eingeschossiger Gebaudeteil, nicht unterkellert, mit ausgebautem Dachgeschoss) je-
weils zu 2 in Ansatz gebracht. Aufgrund des fehlenden Drempels, und damit weniger Gebaudevo-
lumen, wird noch ein Abschlag in H6he von 10 % in Ansatz gebracht. Somit ergibt sich folgender
NHK-Ansatz: (725 €/m? + 875 €/m?) x 0,5 x 0,9 = 720 €/m? BGF
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Ansatz: 720 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so emmittelten Normalherstellungskosten

ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren fir
- die OrtsgroRe 1,000
- das Bundesland 1,000

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

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 720 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 07.05.2024 (Index I/ 2024 ) 1,813
(Basisjahr 2010 = 100)

Normalherstellungskosten: 1.305 €/m?
zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag: 202.275 €
(1.305€ x 155 m2 BGF)

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

Aufenanlagen: 6.068 €
(3% der Herstellungskosten)

Zwischensumme: 208.343 €
Wertminderung wegen Alters (linear): -153.757 €
Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 17 Jahre
rd. 73,8% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,262
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Zwischensumme: 54.586 €

Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

- Uberdachte Terrasse

- KelleraulRentreppe

- zwei Gauben

- ansonsten im NHK-Ansatz enthalten
oder nicht wertrelevant

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.: 5.000 €
- Garage Zeitwert psch.: 5.000 €
Wert der baulichen Anlagen: 64.586 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 138.000 €
vorlaufiger Sachwert: 202.586 €

rd. 203.000 €
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4.4.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstlicke 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 einflielien zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

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

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

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

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

Gemal der oben genannten Untersuchung betragt der orts- und stichtagsbezogene mittlere
Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser zum Stichtag
01.10.2023 bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 203.000 € ca. 1,30 entsprechend einem Zu-
schlag von 30,0% auf den vorlaufigen Sachwert.

Fur den vernachlassigten Objektzustand mit unterdurchschnittlichem Gesamteindruck in gegebe-
ner Lage an der B 432 wird ein Abschlag i.H.v. ca. 10 % auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor
als angemessen erachtet (1,30 x 0,9 = 1,17)

Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie der individuellen Gegebenheiten des Bewer-

tungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit rd. 1,15, respektive einem Zuschlag von rd. 15,0%
auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.
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Marktanpassung:

vorlaufiger Sachwert: 202.586 €
Sachwertfaktor 1,15 (15 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 232.974 €

4.44 marktubliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zurtickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 20 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (232.974 € x 0,8 = 186.379 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 186.379 €

4.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Soweit von aufierhalb des Bewertungsgrundstucks ohne Innenbesichtigung beurteilbar, wird far
die unter Punkt 3.3 aufgefuhrten Bauschaden/-mangel u. unterlassene Instandhaltungsarbeiten
ein Wertabschlag in H6he von rd. 25.000 € geschatzt und in Ansatz gebracht.

Fir eine nachtragliche Baugenehmigung oder einen ggf. erforderlichen Rickbau / Teilrlickbau
(siehe Punkt 0 in diesem Gutachten) wird noch ein Risikowertabschlag in Hoéhe von 2.500 € in Ab-
zug 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 Mal3stédbe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr mafgeblich.
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Fir die Besichtigungsweise nur von aufierhalb des Bewertungsgrundstiicks wird abschlieRend auf
den ermittelten Verkehrswert ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale: -25.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung)

- nicht genehmigte Bauteile/Erweiterungen -2.500 €
Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 158.879 €
rd. 159.000 €
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4.5 Ertragswertermittlung

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. MaRRgeblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fir die Bewirtschaftung einschliel3-
lich der Erhaltung des Grundstlicks 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 jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemafien 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 Vervielfélti-
ger bertcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe 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 Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen Grundsticksmarkt
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 kénnen.
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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 berticksichtigt.

4.5.1 Ertragswert Einfamilienhaus

Begriindung tatsachliche Mieten:

Das Wertermittlungsobjekt steht augenscheinlich seit einigen Jahren leer. Fir diese Wertermittlung
wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstellt.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus 74 m? 0 € 0 €
Garage 1 St. 0 € 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: angenommen Leerstand

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

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

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

einfacher Wohnwert: 875 € (bezogen auf ca. 100 m* Wohnflache)
mittlerer Wohnwert: 1.188 € (bezogen auf ca. 125 m? Wohnflache)
guter Wohnwert: 1.475€ (bezogen auf ca. 150 m? Wohnflache)

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

Fir das zu bewertende Einfamilienhaus mit Garage erscheint aufgrund der Lage, des Baujahrs
und der geringen WohnflachengréRe wird eine Miete im Bereich unterhalb des einfachen Wohn-

werts gem. der o. g. Mietangaben fir angemessen erachtet.

Zu bertcksichtigen ist noch eine Preissteigerung auf dem Mietmarkt seit dem Auswertungszeit-
raum bis zum Wertermittlungsstichtag.
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Einfamilienhauser wie das vorliegende Bewertungsobjekt werden auf dem Mietmarkt tblicherweise
nicht nach Wohnflache pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Insgesamt wird
ein monatlicher Gesamtmietansatz von rd. 850 € Nettokalt als marktublich erzielbar geschatzt und
in Ansatz gebracht. Die Garage sowie Keller und Garten-/ Grundstucksfreiflachen werden nicht
separat in Ansatz gebracht und sind in dem geschatzten Mietansatz bertcksichtigt und enthalten.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus 74 m? | 850 €| 10.200 €
Garage 1 St.]in der 0.g. Gesamtmiete enthalten
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 850 € 10.200 €

Jahresrohertrag: rd. 10.200 €

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 begrinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethdhe im Objekt gegenluber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewahlter Liegenschaftszinssatz

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

Deshalb werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD (Immobilienverband Deutschland)
betrachtet. Fir freistehende Einfamilienhauser gibt der IVD eine mittlere Liegenschaftszinsspanne
von 1,5 - 4,0 % an, Stand Januar 2024.

Auf Basis der o0.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung des Be-

wertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,00% als
angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd.

Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):

Verwaltungskosten psch.

Instandhaltungskosten

Wohnflache 74 m?2 x 14,00 €/ m?
Garage 1St x 85,00 €/St.
Inst. Kosten rd. 11% des Rohertrags

1.036,00 €
85,00 €

Mietausfallwagnis psch. 2,0%
entspricht insgesamt -15,9% Bewirtschaftungskosten

Jahresreinertrag:

Wert der anrechenbaren Grundstlcksflache:
(siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.3)

138.000 €

Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist)

138.000 € x 2,00%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 17 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 14,29
einschl. Abschreibung und 2% Liegenschaftszinssatz

5.815€ x 14,29 = 83.096,35 €
Ertragswert der baulichen Anlagen:
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3)
vorlaufiger Ertragswert: rd.
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4.5.2 marktubliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zurtickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 20 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (221.096 € x 0,8 = 176.877 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 176.877 €

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Siehe Punkt 4.4.5 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -25.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

- nicht genehmigte Bauteile/Erweiterungen -2.500 €

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

Ertragswert: 149.377 €
rd. 149.000 €
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4.6 Verkehrswert /| Marktwert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren. Der Ver-
kehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet.

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteil: 138.000 €
marktangepasster Sachwert: 159.000 €
Ertragswert: 149.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstralie 55

Gemarkung Segeberg, Flur 25, Flurstick(e) 1/38, 1/21

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit 159.000 €

abzugl. eines Risikoabschlags von - 15% (rd. - 24.000 €) wegen fehlender Innenbesichtigung mit

135.000 € (unbelastet)
in Worten: EinhundertfiinfunddreiBigtausend EURO geschatzt.

Der Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung wird vorgenommen, da der ibliche Markt-
teilnehmer ohne Innenbesichtigung (Grundsticksbesichtigung von Auferhalb des Bewertungs-
grundstlicks) hochstwahrscheinlich einen geringeren Kaufpreis zahlen wird.

Das Wertermittlungsobjekt 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 personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten geniel3t Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschliefienden begrindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.

Hamburg, den 10. Juni 2024

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

Seite 41 von 48



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Ziegelstrale 55, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999

4.7 Einzelwerte der Grundstiicke im Rechtssinne
Auftragsgemal werden die Werte fiir die einzelnen Grundstiicke im Rechtssinne noch einmal ein-
zeln ausgewiesen. Im Grundbuch von Bad Segeberg Blatt 2999 sind die Flurstiicke 1/38 mit

599 m? (Ifd. Nr. 1) und 1/21 mit 133 m? (Ifd. Nr. 2) vorhanden.

Der Sachverstandige weist ausdricklich darauf hin, dass diese Aufteilung rein fiktiv zu betrachten
ist, da die Flurstucke 1/38 und 1/21 eine wirtschaftliche Einheit bzw. Nutzung darstellen.

Im Folgenden werden die Werte flir das mit dem Wohnhaus bebaute Flurstiick 1/38 und fiir das
unbebaute Flurstlick 1/21 (unbelastet) noch einmal einzeln betrachtet. Der Einfachheit wegen wird
hierfir nur das fihrende Sachwertverfahren betrachtet.

4.7.1 Flurstick 1/38 (Ifd. Nr. 1)

4.7.1.1 Bodenwert

Beschreibungen siehe Punkt 4.3

4.7.1.1.1 Bodenwert Bewertungsgrundstiick

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

Gemal Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden
in durchschnittlicher Lage = 220 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlielungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksbezugsgroe = 600 m?

Begriindung zum Bodenrichtwert

Der vom Gutachterausschuss angegebene Richtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundstick fur
den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) mit einer Bezugsgréf3e von 600 m?
mit durchschnittlichen Eigenschaften. Dieser Wert muss wegen der annahernd gleichen Grund-
stiicksgroRe des Bewertungsgrundstiicks wie die Referenzgrundstiicksgréf3e nicht angepasst wer-
den. Fur die unterdurchschnittliche Lage entlang der Bundesstralie B 432 wird noch ein Abschlag
von 10 % in Ansatz gebracht. Fur die unregelmafRige Grundsticksform wird ein Abschlag von 5 %
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in Ansatz gebracht. Weitere Anpassungen werden nicht als erforderlich erachtet.

Insgesamt ergibt sich ein modifizierter Bodenwertansatz mit

220 €/m? x 0,90 x 0,95 = 188,10 €/m?; rd. 188 €/m?.

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung des Verhaltnisses der Male der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick

und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 07.05.2024 wie folgt ge-
schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
599 m? x 188 €/m? = 112.612 €

Bodenwert insgesamt: rd. 113.000 €

4.7.1.2 Sachwertverfahren
Beschreibungen / Vorbemerkungen siehe Punkt 4.4

4.7.1.2.1 Sachwert Einfamilienhaus

Wert der baulichen Anlagen: 64.586 €
Bodenwertanteil (siehe Punkt 4.7.1.1 ff.) 112.612 €
vorlaufiger Sachwert: 177.198 €

rd. 177.000 €

4.7.1.2.2 Anpassung an den Grundstlicksmarkt

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

Gemal der oben genannten Untersuchung betragt der orts- und stichtagsbezogene mittlere
Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser zum Stichtag
01.10.2023 bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 177.000 € ca. 1,36 entsprechend einem Zu-
schlag von 36,0 % auf den vorlaufigen Sachwert.

Fir den vernachlassigten Objektzustand mit unterdurchschnittlichem Gesamteindruck in gegebe-

ner Lage an der B 432 wird ein Abschlag i.H.v. ca. 10 % auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor
als angemessen erachtet (1,36 x 0,9 = 1,22)
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Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie der individuellen Gegebenheiten des Bewer-

tungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit rd. 1,20, respektive einem Zuschlag von rd. 20,0%

auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung:

vorlaufiger Sachwert: 177.198 €

Sachwertfaktor 1,2 (20 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 212.638 €

4.7.1.2.3 marktubliche Zu- oder Abschlage zur Beruicksichtigung allgemeiner Wert-
verhaltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zurtckhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der

Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen mit ei-

nem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-

he von 20 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (212.638 € x 0,8 = 170.110 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 170.110 €

4.7.1.2.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

siehe Punkt 4.4.5 - 27.500 €
marktangepasster Sachwert: 142.610 €
abzlgl. eines Risikoabschlags von - 15% (rd. - 21.000 €)

wegen fehlender Innenbesichtigung = 121.610 €

Flurstiick 1/38 (Wohnhaus): 122.000 €
(im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1)
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4.7.2 Flurstiick 1/21 (Ifd. Nr. 2)

4.7.2.1 Bodenwert

Beschreibungen siehe Punkt 4.3

4.7.2.1.1 Bodenwert Bewertungsgrundstuick

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

Gemal Bodenrichtwertlbersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden
in durchschnittlicher Lage = 220 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlielungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
GrundstlicksbezugsgroRe = 600 m?

Begriindung zum Bodenrichtwert

Bei dem Flurstiick 1/21 handelt es sich aufgrund seiner Form und GréRe nicht um ein Baugrund-
stick fir ein Wohngebaude sondern um eine Gartenflache / Verkehrsflache o.a.. Es handelt sich
um eine schmale, unregelmaflige Fladche zwischen zwei Wohnhausgrundsticken. Gdf. ist hier eine
Nutzung als Stellplatzflache, ggf. auch mit einer Garage / Schuppen bebaubar, oder eine gartneri-
sche Anlage etc. denkbar. Eine mdgliche Bebauung ist mit der zustandigen Baugenehmigungsbe-
horde im Detail Giber eine Bauvoranfrage / Baugenehmigung zu klaren und ist nicht Aufgabe und
Inhalt innerhalb einer Verkehrswertermittlung.

Der Bodenwert flr hausnahes Gartenland / Verkehrsflachen ist aufgrund der Art und Nutzungs-
moglichkeit Ublicherweise mit ca. 25 % des unbereinigten Bodenrichtwertes in Ansatz zu bringen.
Hinzu kommt in diesem Bewertungsfall die unregelmaflige Grundstlicksform.

Analog zu einer Ublichen Gartenlandflache / Verkehrsflache wird zunachst ein Wert fur Gartenland
mit 25 % des unbereinigten Bodenrichtwertes fir angemessen erachtet. Bezogen auf die Nutzbar-
keit und Beschaffenheit der Flache wird noch ein zusatzlicher Abschlag i.H.v. 10 % geschatzt und
in Ansatz gebracht. (220 €/m? x 0,25 x 0,9 = 49,50 rd. 50 €/m?).
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Bodenwert Flurstlick 1/21
133 m2 x 50 €/m2= 6.650 €
Bodenwert Flurstiick 1/21: rd. 6.700 €

Zur Bewertung des unbebauten Flurstlicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vorhande-
ne Wertbeeinflussungen durch Aufienanlagen (z.B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder be-
sondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z.B. Pachtrechte) zu bertcksichtigen.

Es wird sachverstandigenseits unterstellt, dass das Flurstlick 1/21 keine weiteren Wertbeein-
flussungen besitzt bzw. diese im geschatzten Bodenwert enthalten sind.

Hinweis: Das Grundstiick Flurstiick 1/21 ist mit einer Trafostation bebaut, die liber eine per-
sonliche beschrankte Grunddienstbarkeit im Grundbuch gesichert ist. Bei dieser Einzelbe-
trachtung des Flurstiicks 1/21 wird der Wert fiir das unbelastete Grundstiick ausgewiesen,
ohne Beriicksichtigung der Belastung durch die personliche beschrankte Grunddienstbar-
keit (Trafostation).

Bodenwertanteil 6.700 €
Wert der AulRenanlagen, Sonstiges 0€
Vergleichswert Flurstick 1/ 21 6.700 €
Flurstiick 1/21 (unbebaut / Trafostation) unbelastet: 6.700 €

(im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2)

4.7.3 Einzelwerte Flurstiicke 1/38 (Ifd. Nr. 1) und 1/21 (Ifd. Nr. 2)

Die Einzelwerte werden im Folgenden nach den vorgenannten Flurstiicksnummern gemaf Be-
standsverzeichnis im Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 2999 unterteilt.

Flurstiick 1/38 (Wohnhaus): 122.000 €
(im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 1)

Flurstiick 1/21 (unbebaut / Trafostation) unbelastet: 6.700 €
(im Bestandsverzeichnis Ifd. Nr. 2)
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Anlage A - Kartografische Darstellung

Ubersichtskarte MairDumont

23795 Bad Segeberg, Ziegelstr. 55

06! wz4 [ﬁz?zfsml:gm Verlag wm

MaBstab {im Papisrdruck): 1:200.000
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

Ubersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag, Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regisnale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegr flichendeckend fiir Deutschiand vor und wird im MafBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten, Die Karte darf
in einem Expose genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Verviefiltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsversteigerungen und deren Verdfentlichung durch Amesgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMONT GrabH & Co. KG Stand: 2024
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Regionalkarte MairDumont

23795 Bad Segeberg, Ziegelstr. 55 geoport

Strendbad
o 1 WM See

i
= W*I&. .
Fﬁﬂa—‘ m% %x|am

Hen
o Ha\r

(H |
K:tsfdr*-f
ot .

MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3.400 m-x 3.400 m
o 2.000 m
Regionalkarte mit Verkehrsinfrastrukiur {Eine Vervielfaltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verdag. Er enthilt u.a. die Bebauung, StraBennaman, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabshereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt

werden, Die Lizenz umfasst die \"enueHugung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte,

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH B Co. KG Stand: 2024
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRstab)

~=g
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Anlage C - Wohnflachenberechnung

Serechuung der 'ohufliche wach Diwm 283 (1950)
fiir des Eiafswilien - /oOhmhsus des
Bad Segeberg Ziegelatrasse,

Wohnfldche Erdgeschoss:

sohugtube: 3,?05 . 4,065 = 15,06 mz
Schlefstube: 3,065 .4,065 =12,46 mg
Kiiche: 2,49,3,39+1,00,0,57= 9,0l m
Flur: 2,49.3,39+1,004(3,70°-2,49) = 9,65 u°
Bad: 1,73.2,27° = 3,94 w°
50,12 u*

/ Schormsteine 0,365 .0,365 +0,315.o,57= 0,13 mg
p

9 49,99 m

/ lo# fir Flur u.Treppe com 49,99=5,c0m’
/ 3% fir Rohbaumesse v.44,99 = 1,35 __6.35 m°

iochafléche zussmmen: 43,64 u’

Bad Segeberg, dem 7.6.53

Wohnfldche Dachgeschoss:
(geschéatzt gem. Planunterlagen in der Bauakte)

7.57Tmx525m
~(7,57Tmx08mx0,5)x2
- 1,0 m x 2,0 m Treppe
- 2 m? psch. fiir Wande, Schornsteine efc.
=29,68 m?rd. 30 m?

Wohnflache EG: rd. 44 m?
Wohnflache DG: rd. 30 m?

Wohnfliche gesamt: rd. 74 m?
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne MaRstab)
(Planunterlagen aus der Bauakte)

Grundriss Erdgeschoss
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Grundriss Dachgeschoss

Schnitt
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Giebel- / Nordostansicht
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_in

Garage

|

1 +FWYWENSER

’ GARAGE

L9

SEITENANSICHT

]—EBERNIT 7%/e NEIGUNG
LZBALKEN 8114 _|

KIESBETT
QUERSCHNITT

250

215

RUCKSICHT )
Genehmigt
e ——— i
Der . andrat
des Kreises Segeberg
unfere Bauautsichisbgharde

Bad Segeberg, den 30, Jul 19?3
Im Aull:m

BAUVORHABEN -
ERRICHTUNG EINER GARAGE

BAUDRT:
BAD SEG
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Anlage E - Objektfotos

Stralensituation Ziegelstralle mit Zufahrten Blick Richtung Siidwesten
zum Bewertungsgrundstick
(Flurstiick 1/38 und 1/21)

StralRensituation Ziegelstralle mit Blick Richtung Norden
Bewertungsobjekt
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StraRenansicht , Tegelkoppel® Blick Richtung
(mit rickwartigem Teil des Bewertungsgrundstiicks) Siudwesten

StralRenansicht Ziegelstrae mit Blick Richtung Westen
Bewertungsobjekt
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Strallen- /Eingangsansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Siidwesten

Giebel- / Stralienansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Nordwesten
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Giebel- /StralRenansicht Blick Richtung Studwesten

Garage u. Carport (rechts) Blick Richtung Westen
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StralBenansicht Ziegelstralle mit Zugang Blick Richtung Westen
Flurstuck 1/21 (Transformatorenstation)

Detailansicht Transformatorenstation und Blick Richtung Westen
Stromkasten



