Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18

23795 Bad Segeberg

6. Mai 2026
AZ 14 K 18/25

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grund-
stlick in 23795 Schackendorf, Wierensiek 1

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026:

118.000 € unbelastet



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift

Eigentiimer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

11.02.2026

11.02.2026

Gemarkung Schackendorf, Flur: 1, Flurstiick(e): 25/5, GroRle: 1.376 m?
Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

23795 Schackendorf, Wierensiek 1

1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag vom Miteigen-
tumer zu Wohnzwecken eigengenutzt, auf Nachfrage wurden keine Miet-
verhaltnisse mitgeteilt. FUr diese Wertermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit
unterstellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein freistehendes Einfamili-
enhaus, welches geschéatzt ab ca. 1970 als Altenteilerwohnhaus umgebaut
und zuletzt ab ca. 2008 / 2012 modernisiert wurde. Das Gebaude, in einge-
schossiger, nicht unterkellerter Bauweise mit ausgebautem Dachgeschoss
wurde urspriinglich ca. um 1900 (geschatzt) in massiver Bauweise errich-
tet.

Die Fassade ist tlw. verputzt tlw. unverputztes Mauerwerk. Die Fenster sind
aus Kunststoff mit Isolierverglasung. Das einhiftige Satteldach ist mit be-
schichteten Betondachsteinen in blau eingedeckt.

Die Wohnflache betragt gem. Grobaufmass am Ortsbesichtigungstermin
und anhand der Planunterlagen sowie Plausibilisierung Uber die Liegen-
schaftskarte rd. 93 m? im EG und rd. 73 m2im DG, insgesamt rd. 166 m?,
inkl. der noch fertig zustellenden Anbauten und der Dachterrasse.

Seitlich an das Wohnhaus angrenzend befindet sich eine Garage, in der
sich u.a. der Oltank fur die Heizungsanlage befindet.
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Allgemein-
beurteilung

Hinweis

Ermittelte Werte

Ausstattung:
Die Beheizung erfolgt gem. Auskunft des zustandigen Schornsteinfeger-

meisters Uber eine Olzentralheizungsanlage (Baujahr 1979) mit zentraler
Warmwasserbereitung. Im Erdgeschoss ist ein Kaminofen 0.4. ohne Nut-
zungsbeschrankung vorhanden. Bad im EG in einfacher Ausstattung und
Qualitat — aufgrund des Zustands nicht nutzbar (Baujahr ca. 1970er Jahre),
im DG ist ein Bad mit WC, Waschbecken und Eckbadewanne vorhanden
(Baujahr ca. 2008/2012) in einfacher Ausstattung und Qualitat mit weil3en
Sanitadrobjekten. Einbaukiche in einfacher Ausstattung und Qualitat alteren
Datums im DG vorhanden — nicht wertrelevant.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem ungepflegten, ver-
nachlassigten Unterhaltungszustand; die Radume sind tlw. Uberdurchschnitt-
lich zugemdillt, so dass nur eine eingeschréankte Begehbarkeit / Inaugen-
scheinnahme am Ortstermin méglich war. Das Erdgeschoss befindet sich
insgesamt im Rohbauzustand mit erforderlichen Instandhaltungsarbeiten
und Fertigstellungsarbeiten.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich planungsrechtlich in AuRenbe-
reichslage gem. § 35 BauGB.

Bodenwertanteil: 113.000 €
marktangepasster Sachwert: 118.000 €
Ertragswert: 108.000 €
Verkehrswert (Marktwert): unbelastet 118.000 €

Dieses Gutachten enthalt 47 Seiten und 4 Anlagen mit 22 Seiten. Es wurde in 8 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstéande dieser Wertermittlung

Fir das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte des Bauarchivs des Kreises Segeberg keine Ur-
sprungsbaugenehmigung vor. Es liegt ein Bauschein vor vom 19.08.1970 fur den Umbau eines
Altenteilerwohnhauses mit Schlussabnahmeschein vom 03.01.1978 und ein Bauschein vom
18.11.1971 fiir den Einbau einer vollautomatischen Olfeuerungsanlage sowie eine Baugenehmi-
gung vom 01.09.1978 fur eine Garage mit Ollagerraum mit Schlussabnahmeschein vom
15.12.1981 in dem notiert ist, dass der Ollagerraum nicht mehr zur Ausfihrung kommt. Weiter liegt
eine Baugenehmigung vom 19.09.1983 fur den Anbau an ein Wohngebaude ohne Einliegerwoh-
nung mit Schlussabnahmeschein vom 11.08.1987 mit Mangeln (Nachtragsunterlagen fur Anderung
des Dachgeschosses werden gefordert) sowie eine Baugenehmigung vom 30.03.2012 fur den
Ausbau eines Dachgeschosses, die Prifung erfolgte im vereinfachten Genehmigungsverfahren
nach § 69 Abs. 1 Landesbauordnung Schleswig-Holstein. Hinweis: Die Baumalnahmen zur Bau-
genehmigung vom 30.03.2012 waren gem. Dokumentation in der Bauakte schon 2008 vorhanden.

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der genannten baulichen An-
lagen unterstellt soweit nicht anders beschrieben.

- Die Garage entspricht nicht den Planunterlagen der Baugenehmigung, sie ist hdher ausgefihrt
und zum Wohngebaude hin erweitert worden.

- Die Fensteranordnung entspricht tlw. nicht den Planunterlagen.

Fur die beschriebenen Abweichungen wird unter besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale ein Risikoabschlag fiir vorzunehmende Nachtragsbaugenehmigungen oder ggf.
(Teil)yruickbaumaRnahmen in Ansatz gebracht. Die MalBnahmen sind im Detail mit der zustandi-
gen Bauaufsichtsbehorde zu klaren. Dies ist nicht Inhalt und Aufgabe innerhalb einer Verkehrs-
wertermittlung.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Dieses Gutachten geniel3t Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlielRenden begriindet. Nur der Auftrag-
geber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte gel-

tend machen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gut-

achten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung des Sachverstandigen zulassig.
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

Eigentumer: 1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Auftrag erhalten am: 10. Oktober 2025
Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug tlw.
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Baupléne 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: 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 Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026

Qualitatsstichtag: 11.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung:  11.02.2026

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmachtigte wurden mit Schreiben vom 29.12.2025 tUber den
Ortsbesichtigungstermin am 11.02.2026 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin war der
Miteigentiimer anwesend, es konnte eine Innen- und AuflRenbesichtigung des Bewertungsobjekts

stattfinden.

Teilnehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner
der Miteigentimer
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsdchliche Eigenschaften

Ort:

Kreis:

Bundesland:

Schackendorf
(ca. 901 Einwohner)

Kreis Segeberg
(ca. 283.856 Einwohner)

Schleswig-Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 30.09.2025

Lage:

Art der Bebauung und
Nutzungen in der Strafe:

Immissionen:

Die Gemeinde Schackendorf liegt im stiddstlichen Teil des Kreises
Segeberg im Bundesland Schleswig-Holstein. Kiel liegt ca. 50 km
nérdlich, Lubeck ca. 40 km stdéstlich und die Hamburger Innenstadt
ca. 65 km sldwestlich von Schackendorf.

Schackendorf liegt ca. 4 km nordwestlich von Bad Segeberg und ca.
5 km ostlich von Wahlstedt entfernt, ca. 30 km stiddstlich von Neu-
minster und ca. 30 km norddéstlich von Bad Bramstedt.

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 1,0 km nordwestlich vom Ortsrand
von Schackendorf im Aul3enbereich.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird durch landwirtschaftliche

Flachen gepragt, nordwestlich angrenzend an das Bewertungs-
grundstiick befindet sich ein Wohnhaus mit landwirtschftlichem Be-
trieb / Pferdehof / Hofstelle 0.8., gegeniberliegend des Bewertungs-
objekts verlauft die Bundesautobahn A 21, ca. 30-50 m Luftlinie ent-
fernt.

Deutliche Larmimmissionen durch die gegenliber des Bewertungs-
grundstiicks verlaufende Autobahn A 21 gegeben.
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Infrastruktur:

Geschafte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
StralRenfront;

Abmessungen
Grundstuck b/t:

Anmerkung:

Kindergarten in Schackendorf vorhanden, Grund- und weiterfihrende
Schulen in Bad Segeberg vorhanden. Diverse Sport-, Freizeit- und
Naherholungsméglichkeiten in umliegender Umgebung gegeben.

In Bad Segeberg oder Wahlstedt in ca. 4,5 km Entfernung zu
erreichen.

Die nachsten Anschlussstellen "Wahlstedt" der

Bundesautobahn A 21 (Wankendorf - Autobahnkreuz

Bargteheide) ist in ca. 1,5 km zu erreichen. Die Bundesstrallen B 206
und B432 sind jeweils in ca. 3,5 km in stdlicher Richtung zu errei-
chen. Die Autobahn A 7 (Hamburg - Flensburg) ist in ca. 30 km in
westlicher Richtung zu erreichen (Anschlussstelle Bad Bramstedt).
Der Hamburger Flughafen liegt in ca. 50 km in stidwestlicher Rich-
tung entfernt.

- Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe; stark eingeschrankter Ver-
kehr

- ndachster Bahnhof mit Anbindung an den Regionalverkehr in Bad
Segeberg ca. 5 km entfernt

ca.35m

i.M.ca.34 mx40m

annahernd rechteckige Grundstiicksform

Grundsticksgréfie insgesamt: 1.376 m?

Topographische
Grundstuckslage:

Uberwiegend eben
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2.3 ErschlieBung, Baugrund
Strafllenart: Anliegerstrale, die parallel zur Autobahn A 21 verlauft.
Stralenausbau: ortsublich ausgebaut

Fahrbahn asphaltiert
Grinstreifen vorhanden

Hoéhenlage zur Strafie: normal
Anschlisse an Versor- Sickergrube (geschlossene Grube fir regelmafige
gungsleitungen und Leerung; keine Klargrube 0.4., gemal telefonischer Auskunft untere
Abwasserbeseitigung: Wasserbehoérde Kreis Segeberg vom 24.03.2026)
elektrischer Strom
Wasser
Telefon
Grenzverhaltnisse: keine Grenzbebauung vorhanden
Nachbarliche Gemein- - tlw. einfacher Drahtzaun, tlw. Holzzaun, tlw. Bewuchs,
samkeiten: Mauerwerkspfeiler zur Einfahrt
Baugrund, Grundwasser Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):
Anmerkungen: Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-

gen angestellt. Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse oder sonstige wertbe-
einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384 (Abruf vom 09.10.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1 Gemarkung Schackendorf, Flur 1, Flurst. 25/5
Gebaude- und Freiflache, Wierensiek 1, GroRe: 1.376 m?
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Erste Abteilung:

Lfd. Nr. 1: 1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
- Anteil jeweils 1/2 -

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1: Vorkaufsrecht in der Auslibung beschrankt auf das Flurstiick 25/5
Flur 1 Gemarkung Schackendorf fiir aus datenschutzrechtlichen
Grinden N.N.; gem. Bewilligung vom 21.06.1999, 23.03.2000 (UR-
Nr. 373/99, 107/00); eingetragen am 28.04.2000.
Aus Grundbuch Schackendorf Blatt 167 hierher Ubertragen am
19.10.2012.

Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Segeberg, Az.: 14 K 18/25);
eingetragen am 10.09.2025.

Anmerkung: Ggf. vorhandene wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs werden in diesem Gutachten auftragsgemaf nicht bzw.
separat berlcksichtigt. Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in
Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf.
beim Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises
ausgeglichen bzw. bei Beleihungen bertcksichtigt werden.

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

Lasten und Rechte: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, auRer den aufgefuhrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemaf 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 04.12.2025 des Kreises

Baulastenverzeichnis: Segeberg, Fachdienst Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulasten-
verzeichnis des Kreises Segeberg fir das Bewertungsgrundstiick
keine Baulast eingetragen.
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Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Aufgrund der spezifischen Gebaudeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prifung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-
nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung:

landwirtschaftliche Flache

GemalR Auskunft per Email vom 08.12.2025 des Amtes
Trave-Land gibt es fur das Gebiet, in dem das Bewertungsgrund-
stiick liegt, keinen Bebauungsplan. Das Bewertungsgrundstuick ist
nach § 35 BauGB im AulRenbereich zu beurteilen. Weitere baupla-
nungsrechtliche Bestimmungen wurden nicht festgestellt.

Das Bewertungsgrundsttick liegt nicht im Bereich einer stadte-
baulichen Satzung.

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundstiucksqualitat):

Anlieger-/
Strallenbaubeitrage:

bebautes Grundstiick im Aufdenbereich gemaf § 35 BauGB

Gemal schriftlicher Auskunft des Amtes Trave-Land, Planen, Bauen,
Umwelt, vom 05.01.2026 wird das Bewertungsgrundstiick von der
Gemeindestralie "Wierensiek" erschlossen. Erschlieungsbeitrage
wurden in der Vergangenheit erhoben und sind bereits abgegolten.
Beitrdge nach dem BauGB werden nicht mehr féllig. Die Gemeinde
Schackendorf hat keine Satzung tber die Erhebung einmaliger oder
wiederkehrender StralRenausbaubeitrage nach dem kommunalen
Abgabengesetz (KAG). Sollte die Gemeinde eine Satzung Uber die
Erhebung einmaliger oder wiederkehrender Strallenausbaubeitrage
beschliel3en, kénnen bei Durchfihrung von StraRenausbaumalinah-
men gegen den Grundstiickseigentiimer Beitrage festgesetzt wer-
den. Zurzeit sind keine Stralenausbau- oder ErschlieRungsmal-
nahmen durch die Gemeinde geplant, die das Bewertungsgrundstiick
betreffen.
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Keine Klargrube vorhanden (geschlossener Auffangbehalter Sicker-
grube o0.a. vorhanden) gem. telefonischer Auskunft der unteren Was-
serbehdrde Kreis Segeberg vom 24.03.2026.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche &ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
buhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag vom
Miteigentiimer zu Wohnzwecken eigengenutzt; auf Nachfrage wur-

den keine Mietverhaltnisse mitgeteilt. Fur diese Wertermittlung wird
Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.
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3 Gebidudebeschreibung
3.1 Art des Gebidudes
Art des Gebaudes: freistehendes Einfamilienwohnhaus

- eingeschossig

- ausgebautes Dachgeschoss

- nicht unterkellert

- einhlftiges Satteldach

- tlw. eingeschossige riickwartige Anbauten

Baujahr: ca. um 1900 (geschatzt)

Anmerkung: Das konkrete Ursprungsbaujahr des Bewertungsobjekts ist nicht be-
kannt. Das Baujahr wird auf ca. 1900 geschatzt; gemaR Unterlagen
aus der Bauakte ist das Gebaude mehrfach aus- und umgebaut, u.a.
als Altenteilerwohnhaus.

Modernisierungen: Gem. Auskunft des Miteigentiimers am Ortsbesichtigungstermin so-
wie vorliegenden Unterlagen aus der Bauakte wurden folgende we-
sentliche Modernisierungen/bauliche Veranderungen durchgefuhrt:

- ca. 1970: - Umbau des Altenteilwohnhauses

- ca. 1978/79: - Errichtung einer Garage
- Einbau Olheizung

- ca. 1983: - Anbau an das Wohngebaude

- ca. 2008: - Ausbau des Dachgeschosses mit neuem Dachstuhl,
Einbau von Gauben, neuer Dacheindeckung sowie
neuen Fenstern und zwei eingeschossigen Anbauten
(Baugenehmigung aus 2012; gemalf Unterlagen in
der Bauakte waren die Umbaumanahmen bereits im
Jahr 2008 vorhanden)

- abca. 2012: - Umbau und VergréfRerung der Garage
- Erneuerung der Bitumeneindeckung der Flachdacher
der Garage und der Anbauten / Dachterrasse (nicht
fertiggestellt und nicht fachgerecht)
- teilweise Verputz der Fassade (nicht fertiggestellt
und nicht fachgerecht)
- teilweise Modernisierungen im Dachgeschoss
- Elektrounterverteilung teilweise erneuert
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3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebaudes

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

Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

Die Gesamtnutzungsdauer wird aufgrund des angewendeten Sachwertmodells des mit 70 Jahren
angenommen (Anlage 3 Sachwert-Richtlinie).

GemalR vorhandenem Modernisierungsgrad bzw. unterstellt als bereits durchgefiihrte Modernisie-
rungsmaflnahmen wird die Restnutzungsdauer fiir das Bewertungsobjekt insgesamt wie folgt ge-
schatzt:

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem ungepflegten, vernachlassigten Zustand. Fir eine
nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind umfassende Modernisierungsmafinahmen / Fertigstel-
lungsarbeiten erforderlich, die im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefihrt unterstellt wer-
den.

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und dem (vorlaufigen rechnerischen)

Gebaudealter (2026 — 1900 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von O Jahren.
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Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst gemaf Punktetabelle der Sachwertrichtlinie / NHK 2010 (Anlage 4 Sachwert-Richtlinie)
eingeordnet.

bereits durchgefiihrte Modernisierungsmafnahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wamedammung 4 2
2 Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,5
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
4 Verbesserung der Heizungsanlage 2
5 Instandsetzung der AuRenwénde 4
6 Modernisierung von Badern, WC's etc. 2 1
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken und FuBbéden und Treppen) 2 1
8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe
unterstellte ModernisierungsmaRnahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wamedammung 4 1
2 Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,5
4 Verbesserung der Heizungsanlage 2
5 Instandsetzung der AuRenwidnde 4
6 Modernisierung von Badern, WC's etc. 2
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken und FufRbéden und Treppen) 2
8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Summe

E H ] 1T

Summe gesamt
Hieraus ergeben sich insgesamt 14,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entspre-

chend der ermittelten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemaR nachfolgender Tabel-
le geschatzt werden:
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In Abhangigkeit von der blichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre), dem ermittelten Modernisie-
rungsgrad und dem Gebaudealter wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Basis der vor-
stehenden Tabelle von rd. 40 Jahren geschéatzt und in Ansatz gebracht.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschéatzten Restnutzungsdauer (40 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (70 Jahre — 40 Jahre =) 30 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2026 — 30 Jahre =) 1996.

Um die geschéatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Seite 18 von 47



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

3.1.2 Wohnflachen
Wohnflachenermittlung

Wohnflachenemittlung gem. Grobaufmass am Ortsbesichtigungstermin und
Planunterlagen aus der Bauakte

Erdgeschoss:

Diele 225m x 360m = 8,10 m?
Kiiche 2,85m x 320m = 9,12 m?
Wohnen / Kaminzimer 7,08 m x 3,177 m
+ 3,00m x 3,00m
2,85m x 3,16 m = 40,45 m?
Schlafen 401m x 3,13 m
+ 1,00m x 1,00m = 13,55 m?
Bad 2,85m x 2,02m = 5,76 m?
"Anbau Sauna" 2,26m X 401 m = 9,06 m?
"Anbau unter Dachterrasse" (zzt. nur
von aufden zuganglich) 226m x 292m = 6,60 m?
Summe EG = 92,64 m?
Dachgeschoss:
Flur 0,60m x 125m = 0,75 m?
Diele / Kiche 526m X 267m = 14,04 m?
Bad 2,09m x 263m = 5,50 m?
Kind | 424m x 292 m
- 3,14 m x 040m
- 3,14 m x 1,0m/2 = 9,55 m?
Kind Il 3,19m x 2,83 m
- 229m x 0,40 m
- 2,29m X 1,0m/2 = 6,97 m?
"Spielzimmer" 584m x 7,06 m
- 1,55m x 3,05m
- 0,48m x 0,48 m
- 229m x 0,40 m
2,29 m X 1,0m/2 = 34,21 m?
Dachterrasse (zu 1/4 der Grundflache) 240m X 320m = 1,92 m?
Summe DG = 72,94 m?
Wohnflache insgesamt: 165,58 m?
rd. 166 m?

Die Wohnflache wurde gem. Giberschlagigem Grobaufmass am Ortsbesichtigungstermin und tiw.

Planunterlagen aus der Bauakte ermittelt und anhand der Liegenschaftskarte plausibilisiert.
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Die Wohn- und Nutzflachenberechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften
(DIN 283; 11.BV, Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin sowie plausible und schliissige
Annahmen auf Grundlage der liblichen Ausfiihrung des spezifischen Baujahrs)

Konstruktionsart: massive Bauweise
Fundamente: Beton bzw. Bruchsteinfundamente (Baujahr ca. 1900)
Umfassungswande /

AuBenverkleidung: Mauerwerk; Fassade teilweise verputzt, teilweise unverputzt bzw.
Putz nur begonnen und nicht fachgerecht ausgefihrt

Sockel: verputzt, analog zur Fassade

Kamin / Schornstein: 2 Stlck, gemauert

Innenwénde: uberwiegend massiv

Geschossdecken: Holzbalkendecken; Decke iber Erdgeschoss im Zuge der Dachge-

schossmallnahmen erneuert
Treppen: Holztreppe vom Erdgeschoss ins Dachgeschoss mit Holzgelander
Bodenbelage: diverse Belage vorhanden

EG: tlw. Fliesen, tlw. Laminat, tlw. Beton

DG: PVC, Laminat
Wand- und Deckenbelage: verputzt und gestrichen

Bad EG tlw. gefliest

Bad DG raumhoch gefliest

Kiche DG: Plattenverkleidung o0.a. an Objektwand

Fenster: Kunststofffenster, teilweise mit innenliegenden Sprossen

Fensterbanke: diverse Materialien
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Taren;

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Kilichenausstattung:

Heizung:

Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Sohlbanke: Aluminium, teilweise nicht vorhanden

Rollladen: keine vorhanden

Hauseingangstur:  Kunststoff mit Seitenteil und Glasausschnitten
Innentiren: einfache, glatte Turen - soweit vorhanden
Terrassentur: siehe Fenster

einfache, normale Ausstattung, Elektrounterverteilung erneuert

Bad EG: ca. 1970er Jahre, aufgrund des Zustands
nicht nutzbar

Bad DG: ca. 2000er Jahre
- Stand-WC
- Waschbecken
- Eckbadewanne
Ausstattung: WeilRe Sanitérobjekte in einfacher Ausstattung

und Qualitat, natlrliche Entluftung vorhanden.

Einbaukiiche im DG in einfacher Ausstattung und Qualitat, alteren
Datums - nicht wertrelevant.

Olzentralheizungsanlage (Baujahr 1979) mit zentraler Warmwas-
serbereitung; Plattenheizkérper mit Thermostatventilen vorhanden,

Kunststoff-Oltank in der Garage vorhanden

Kaminofen im EG (Baujahr unbekannt)

Holzkonstruktion; im Zuge der DachgeschossmaRRnahmen ca. 2008
erneuert

einhiftiges Satteldach

beschichtete Dachziegel (blau)
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Dachunterschlage/

Uberstande: Plattenverkleidung

Dachrinnen

und Fallrohre: fehlen

Dachgauben: drei Gauben straBenseitig vorhanden; seitliche Verkleidung aus Holz,

gestrichen; Eindeckung analog Hauptdach

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Dachgauben
- Dachterrasse (nicht fertiggestellt)
- Kaminofen

3.3 Zustand

Grundrissgestaltung: zweckmalig

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend, Wohnzimmer nach Siidwesten ausgerichtet

Bauschaden und -méngel:  Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
augenscheinlich folgende wesentliche Bauschaden / -mangel bzw.
Instandhaltungsstau festgestellt werden:

- Dachunterschlage schadhaft bzw. wellig

- fehlende Regenrinnen und Fallrohre

- Gaubenverkleidung Uberarbeitungsbedurftig

- AulRenputz an der Fassade teilweise defekt bzw. fehlend und nicht
fachgerecht ausgefuhrt

- tiw. Farbablésungen im Sockelbereich der Fassade

- tlw. Glasbruch an Eingangstir (geflickt)

- Erdgeschoss insgesamt im Rohbauzustand,
tiw. defekter/fehlender Putz

- Schimmelbildung an Fensterlaibungen im DG

- Rissbildung an Fensterscheibe im DG

- Innenausbau im EG und tlw. im DG erneuerungsbedurftig

- Heizungsanlage allein aufgrund des Alters (Baujahr 1979)
erneuerungsbedurftig

- Sammelgrube vermutlich alteren Baujahres
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Wirtschaftliche
Wertminderung:

Anmerkung:

Sonstige Besonderheiten:

Allgemeine Anmerkung:

(Alter unbekannt), Risiko fur Erneuerung

- verwahrloste AuRenanlagen
- Beseitigung Unrat/Mull im Innen- und Aufenbereich erforderlich

nein

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung
bzw. Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde auf Nachfrage nicht vor-
gelegt.

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstindigen
keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. In diesem
Gutachten wird die Funktionalitat unterstellt.

3.4 Nebengebidude, AuBenanlagen u.a.

Garage:

AuBenanlagen:

Anmerkung:

Einfriedung:

Garage in massiver Bauweise, angrenzend an das Wohnhaus,
Flachdach, vermutlich mit bituminéser Abdichtung, Garagenrolltor,
riackwartige Stahlblechtir, insgesamt mittlerer bis schlechter Zu-
stand, (Abmessungen der Garage ca. 5,0 m x 8,7 m, lichte Héhe
ca. 3 m).

- Sammelgrube / Sickergrube (als geschlossene Grube,

keine Klargrube)

- Zuwegung, Zufahrt Uberwiegend mit Rasen, tlw. Betonplatten
- Hecken, Busche, tlw. alter Baumbestand

Insgesamt befinden sich die AuRenanlagen in einen vernachlassig-
ten, verwahrlosten Zustand; diverser Unrat/Mull auf dem Bewer-

tungsgrundstiick vorhanden.

- tlw. einfacher Drahtzaun, tlw. Holzzaun, tlw. Bewuchs,
Mauerwerkspfeiler zur Einfahrt
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3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem ungepflegten, vernachlassigten Unterhal-
tungszustand; die Rdume sind tlw. Uberdurchschnittlich zugemdllt, so dass nur eine eingeschrank-
te Begehbarkeit / Inaugenscheinnahme am Ortstermin méglich war. Das Erdgeschoss befindet
sich insgesamt im Rohbauzustand mit erforderlichen Instandhaltungsarbeiten und Fertigstellungs-
arbeiten.

Seite 24 von 47



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grund-
stlick in 23795 Schackendorf, Wierensiek 1

Gemarkung Schackendorf

Flur Flurstiick(e) GroBe(n)
1 25/5 1.376 m?
GrundsticksgréRe insgesamt: 1.376 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 11.02.2026

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

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

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

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

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu berlicksichtigen, 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 berlcksichtigt sind,

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

- Abweichungen in der Grundstiicksgrofie, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

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

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fur das Be-
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, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Richtwertgrundstick 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

GemalR Richtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone der Ortslage von Schackendorf
in durchschnittlicher Lage = 250 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlielungsbeitrags-

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

Das Bewertungsgrundstiicks befindet sich im AuRenbereich (§ 35 BauGB). Der Bodenwert flr
Baugrundstiicke im AuRRenbereich kann nicht direkt aus Kaufpreisen (Bodenrichtwerten) fir unbe-
baute Grundstiicke im AuRenbereich abgeleitet werden, weil es unbebaute und durch jedermann
bebaubare Grundstiicke im Aufenbereich definitionsgemaf nicht gibt.

Der Bodenrichtwert des Baugebietes in der Ortslage von Schackendorf dient als Ausgangswert fur
die Bodenwertableitung.

Gem. Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg wird fur den individuel-
len Wohnungsbau in Schackendorf ein Bodenrichtwert mit 250 €/m? angegeben, bezogen auf eine
GrundstucksgréRe von 600 m? fur ortsublich erschlossene Grundstiicke.

Dieser Wert wird als Basis fur die weitere Bodenwertermittlung angenommen. Aufgrund der spe-
ziellen Gegebenheiten (Lage im AuRenbereich etc.) ist nach Auffassung des Sachverstandigen der
ermittelte Bodenrichtwert fir das Bewertungsgrundstiick zu modifizieren.

Die Bewertung des Bodenwertanteils wird daher Uber eine deduktive Bodenwertermittlung anhand
des vorliegenden Bodenrichtwertes vorgenommen. Der Bodenwert wird wie folgt ermittelt:

Bodenwertermittlung fur bebaute Grundstiicke im AuRenbereich
(Bauland i.S.d. § 35 Abs. 4 BauGB)

= Bodenwert von nutzungsgleichen unbebauten beitrags- und
abgabenfreien Baugrundstiicken in benachbarten Baugebieten

= evtl. Abzug wegen Entwicklungsstufe (z.B. Rohbauland)

» evil. Abzug wegen (Grundstiicks-)UbergréRe
(Umrechnung gem. Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses
Kreis Segeberg)

= Abzug wegen Entfernung zum Baugebiet

= ggf. Abzug wegen unzureichender Erschliefungssituation u.a.

= Abzug wegen eingeschrankter / erschwerter Nutzungs-
anderung bzw. -erweiterung (vgl. § 35 Abs. 4 BauGB)

= ggf. Zuschlag/Abzug fir die besondere Lage

= Bodenwert des bebauten Aulenbereichsgrundstiicks zum Stichtag des herausgegebenen Bo-
denrichtwertes.

GemalR oben beschriebenem Modell werden nachfolgend Abschlage in geschatzter Héhe genom-
men. Die Umrechnung der abweichenden GrundstiicksgréRe gegeniiber dem Richtwertgrundstiick
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wird gem. Umrechnungsfaktoren des Gutachterausschusses Segeberg vorgenommen. Der Um-
rechnungskoeffizient betragt gem. Tabelle des Gutachterausschusses fiir ein 1.376 m? grol3es
Grundstiuck 0,77.

Entfernung zum Baugebiet 1)
Im vorliegenden Fall wird wegen der mittleren Entfernung zum Baugebiet und relativ guter Erreich-
barkeit ein Abzug von 10 % vorgenommen.

Erschlielungssituation 2)

Im vorliegenden Fall entspricht die Erschlielungssituation nicht dem Ublichen Standard in der Orts-
lage in Schackendorf (voll erschlossen). Fir die vorliegende Erschlielungssituation wird ein Abzug
von 20 % in Ansatz gebracht.

Eingeschrénkte / erschwerte Nutzungsanderung bzw. Erweiterung 3)
Fur die Einschrankung oder Erschwerung wegen der Nutzungsanderung oder Erweiterung wird ein
Abzug von 15 % vorgenommen.

Besondere Lage 4)
FUr die unterdurchschnittliche Lage an der Autobahn wird ein Abschlag von 30 % in Ansatz ge-
bracht.

Zeitliche Entwicklung 5)
Fur die zeitliche Bodenpreisentwicklung vom Richtwertstichtag 01.01.2024 bis zum Wertermitt-
lungsstichtag, ohne nachweisbare Veradnderung, wird keine Anpassung vorgenommen.
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b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 250,00 €/m?
Flache (m?) 600 m? 1.376 m? x 0,77
Entwicklungsstufe baureifes Land faktisch baureifes Land | x 1,00
Abzug wg. Ent- im Baugebiet Auflenbereich X 0,90 1)
fernung zum
Baugebiet
Abzug wg. unzu- voll erschlossen Sammelgrube X 0,80 2)
reichender Er-
schlieBung
Abzug wg. einge- keine Einschran- Einschrankung gem. X 0,85 3)
schrank- kung § 35 Abs. 4 BauGB
ter/erschwerter AuRenbereich
Nutzungsande-
rung/-erweiterung
Zuschlag/Abzug durchschnittlich unterdurchschnittlich X 0,70 4)
wg. Lage
Zuschlag/Abzug | Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor 5)
zeitliche Boden- Stichtag: Stichtag:
preisentwicklung 01.01.2024 11.02.2026 y 1,0
angepasster abgabenfreier relativer Bodenwert = 82,47 €/m?
rd. 82 €/m?

Somit ergibt sich fir das Bewertungsgrundstiick ein modifizierter Bodenrichtwert von
rd. 82 €/m?

Unter Berucksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
ricksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 wie folgt ge-
schatzt:

- erschlieRungsbeitragsfreies Bauland

1.376 m*> x 82 €/m?= 112.832 €

Bodenwert insgesamt: rd. 113.000 €
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4.4 Sachwertermittlung

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 AuBenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuRenanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur 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 méglich, da der Gutachter tber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich 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 gehdren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschlage oder pauschale Ansatze (Zeitwerte) beson-
ders zu beriicksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansétzen beriicksichtigt 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, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfihrung 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
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen. Die Ansatze sind fur die jeweilige Gebaudeart bzw. dem herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis 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. GemanR § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmaodelle 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 hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundsticke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

4.4.1.1 Bruttogrundflache

Bruttogrundflache
(gem. Plaunterlagen aus der Bauakte zur Baugenehmigung vom 30.03.2012)
Erdgeschoss 6,96 m x 15,58 m

+ 474m X 2,63 m

+ 3,65m x 263m = 120,90 m?
Dachgeschoss 6,96 m x 15,58 m = 108,44 m?

229,34 m?

Bruttogrundfliche gesamt rd. 229 m?
Baujahr (fiktiv): 1996
Gesamtnutzungsdauer: 70
Restnutzungsdauer: 40 Jahre
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Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Einstufung des Gebaudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010
Standardstufe Wagungs-
anteil
1 2 3 4 5
AuRenwéande 2,0 23%
Dach 3,0 15%
Fenster und AuRentiren 3,0 11%
Innenwinde und -tlren 3,0 11%
Deckenkonstruktion und Trg 3,0 11%
FuRbdden 2,5 5%
Sanitareinrichtungen 3,0 9%
Heizung 3,5 9%
sonstige technische Einrichtj 3,5 6%
I
NHK-Typ 1.21 790 € 875€ 1.005 € 1215 € 1.515€
Gebidudestandard Bewertungsobjekt 2,82
987,60 €

Ausstattungsstandard: 28
NHK-Typ 1.21: freistehendes Einfamilienhaus, nicht unterkellert, EG, ausgeb. DG

Fur das Bewertungsobjekt wurde insgesamt ein Gebaudestandard von rd. 2,8 ermittelt. Es wird der
NHK-Typ 1.21 in Ansatz gebracht, die beiden kleinen Anbauten werden bei der Typauswahl auf-
grund der Geringfugigkeit vernachlassigt.

Somit ergibt sich ein NHK-Ansatz mit 987,60 €/m? rd. 988 €/m? BGF.
Ansatz; 988 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten
ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren fir

- die Ortsgré ke 1,000
- das Bundesland 1,000

Die Regionalisierung wird entsprechend dem angewendeten Modell der abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren ohne Ab- oder Zuschlage bzw. mit 1,0 gewahlt.
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Nommalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 988 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 11.02.2026 (Index IV/ 2025) 1,906
(Basisjahr 2010 = 100)

Nomalherstellungskosten: 1.883 €/m?
zum Wertemittlungsstichtag 11.02.2026

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag:
(1.883 € x 229 m? BGF)

431.207 €

Die Aufienanlagen werden in der Regel prozentual zu den Herstellungskosten veranschlagt und
bertcksichtigt. Die Auenanlagen des Bewertungsobjektes werden mit rd. 3,0% der Herstellungs-

kosten bewertet und in Ansatz gebracht.

AulRenanlagen: 12.936 €

(3% der Herstellungskosten)

Zwischensumme: 444 143 €

Werntminderung wegen Alters (linear): -190.537 €

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 40 Jahre

rd. 42,9% des Herstellungswertes

Alterswertminderungsfaktor = 0,571

Zwischensumme: 253.606 €

Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

- Dachterrasse

- Gauben

- Kaminofen

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.: 10.000 €

- Garage Zeitwert psch.: 3.500 €

Wert der baulichen Anlagen: 267.106 €

Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 113.000 €

vorlaufiger Sachwert: 380.106 €
rd. 380.000 €
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4.4.2 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

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

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

(vgl. § 39 ImmoWertV).

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

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zusténdige Gutachterausschuss des Kreises Segeberg hat keine Marktanpassungsfaktoren
abgeleitet und verdéffentlicht.

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

Gemal der oben genannten Untersuchung von Sprengnetter betragt der orts- und stichtagsbezo-
gene mittlere Sachwertfaktor zum Stichtag 01.10.2025 fur Ein-/Zweifamilienhauser bei einem vor-
laufigen Sachwert von rd. 380.000 € ca. 1,0.

Aufgrund des insgesamt schlechten Zustands des Bewertungsobjekts sowie der Au3enbereichsl|a-
ge direkt an der Autobahn A21 ist der Sachwertfaktor deutlich schlechter einzuschéatzen. Insge-
samt wird ein Abschlag auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor von ca. 20 % geschatzt und fir
angemessen erachtet. 1,0 x 0,8 = 0,80.

Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie der individuellen Einschatzung des Bewer-

tungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit rd. 0,80, respektive einem Abschlag von -20,0%,
auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschéatzt und in Ansatz gebracht.
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Marktanpassung :

vorlaufiger Sachwert: 380.106 €
Sachwertfaktor 0,8 (-20 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 304.085 €

4.4.3 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse

Weiter sind die aktuellen allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt als Unsicher-
heitsfaktor zu berlicksichtigen. Die Marktsituation ist insbesondere durch ein zuriickhaltendes
Kaufverhalten gepragt, welches auf gestiegene Energiepreise, erhéhte Finanzierungskosten infol-
ge des gestiegenen Zinsniveaus sowie gestiegene Bau- und Modernisierungskosten zurtickzufiih-
ren ist. Zudem wirkt sich die negative konjunkturelle Entwicklung nachfragemindernd aus. In die-
sem Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bewertungsobjekts einen
Unsicherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von -10,0% auf
den zuvor ermittelten Wert geschatzt (304.085 € x 0,9 = 273.677 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 273.677 €

4.4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschéatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung u.a. sowie ggf. fehlende Fertigstellungsarbeiten und wirtschaftliche Wertminde-
rungen) in Ansatz gebracht.

= Die Modernisierungskosten wurden nach dem in Band 3, Kapitel 3.02.2/2.1/1, 111. Ergan-
zungslieferung ,Kosten fur Modernisierungen und Instandsetzungen sowie Herstellungs-
kosten zur Beriicksichtigung von fehlender Fertigstellung und baulichen Erweiterungen®
verdéffentlichten Modell von Sprengnetter Immobilienbewertung entwickelt.

GemalR Sprengnetter Arbeitsmaterialien ergibt sich ein Pauschalansatz fur Modernisie-
rungskosten pro m? Wohnflache der in der Restnutzungsdauer angesetzten Modernisie-

rungspunkte (siehe Punkt 3.1.1 dieses Gutachtens).

Im vorliegenden Fall wurden 8,5 Modernisierungspunkte fur noch durchzufilhrende Moder-
nisierungsmafnahmen (hier als bereits durchgefiihrt unterstellt) ermittelt.
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Der Pauschalsatz fir Modernisierungskosten betragt bei 8 bis 12 Modernisierungspunkten
585 bis 850 €/m? Wohnflache, bei 8,5 Modernisierungspunkten somit rd. 620 €/m? (geho-
bener Ausstattungsstandard (Gebaudestandardstufe 3); Preisstand 2010 inkl. 18 % Bau-
nebenkosten). Gemal Modellformel von Sprengnetter gelten die Pauschalsatze fiir ein
EFH Typ 1.01 (unterkellert, ein Vollgeschoss, ausgebautes Satteldach, 142 m? \WHfl.)

Das Bewertungsobjekt entspricht vom Typ in etwa dem Gebaudetyp 1.21 mit Gebaude-
standard 3. Hierfur wird eine Referenzgré3e mit 167 m? Wohnflache angegeben.

Gem. Modernisierungskostenmodell wird hierfur ein Umrechnungskoeffizient von 0,76 in
Ansatz gebracht.

Fur den ermittelten Geb&udestandard des Bewertungsobjekts mit rd. 2,8 wird aufgrund nur
geringflgiger Abweichung keine Anpassung vorgenommen.

Fur die fast gleiche Wohnflache mit rd. 166 m? wird ebenfalls keine Anpassung vorgenom-
men.

Die Pauschalsatze fir Modernisierungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Der Be-
wertungsstichtag ist der 11.02.2026. Die Anpassung erfolgt Uber den Baupreisindex (Basis-
jahr: 2010)

Baupreisindex IV / 2025: 1,906

Weiter sind gem. Modell Sprengnetter anteilige Kosten fur erforderliche Schénheitsrepara-
turen (z. B. Anstriche) und kleinere Modernisierungen (z. B. teilweise Belagserneuerung)
von den Pauschalansétzen fur Modernisierungskosten in Abzug zubringen um Doppelbe-
ricksichtigungen zu vermeiden. In diesem Fall wird ein pauschaler Wert von 100 €/m?
Wohnflache fir Schénheitsreparaturen und kleinere Modernisierungen, bezogen auf die
Ausstattung, geschatzt und in Abzug gebracht. Davon kénnen 42,5 % anteilig beriicksich-
tigt werden, da 8,5 Modernisierungspunkte von 20 Méglichen abgeleitet wurden. (8,5P/20P
=425 % x 100 € =42,50 €)

Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosten betragen somit:
620 €/m?x 0,76 x 1,906 = 898,11 € ./. 42,50 € x 166 m? = 142.031,26 €/m?

Fur die Kultivierung der Auf3enlagen und Entsorgungskosten fur Geriimpel/Mull etc. sowie Risiko-
zuschlag tlw. nicht genehmigter bzw. abweichend ausgefiihrter Bauteile wird noch ein Zuschlag
i.H.v. 10 % geschatzt. 142.031,26 € x 1,10 = 156.234,39 €. Insgesamt wird fiir besondere objekt-
spezifische Grundstiicksmerkmale (vgl. auch Punkte 3.3 und 3.4 dieses Gutachtens (Zustand)) ein
Wertminderungsabschlag i. H. v. rd. 156.000 € geschéatzt und in Ansatz gebracht. Dies entspricht
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rd. 950 €/m? Wohnflache und wird, bezogen auf den Zustand des Bewertungsobjekts und der ge-
schatzten Restnutzungsdauer, als angemessen erachtet.

Es handelt sich hier um eine grob Uberschldgige Schatzung eines Wertabschlags im Rahmen einer
Verkehrswertermittlung. Um eine genaue Einschatzung des Investitionsbedarfs zu erhalten, ist
eine dezidierte Kostenermittlung erforderlich, die nicht Umfang einer Verkehrswertermittlung ist.
Das vorliegende Verkehrswertgutachten stellt kein Bausubstanzgutachten dar.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit an-
gesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf die
geschétzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfir sind die MaRstébe der Beurteilung durch
den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr mafigeblich.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -156.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 117.677 €
rd. 118.000 €
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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. MaRgeblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlieR3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fuhrenden 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 abzuglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markit-
Ublich erzielbaren Ertradgen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

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

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertradgen) 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 értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.
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besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

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

4.5.1 Ertragswert Einfamilienwohnhaus

Begriindung tatsdchliche Mieten:

Das Wertermittlungsobjekt wird zum Wertermittlungsstichtag vom Miteigentimer zu Wohnzwecken
eigengenutzt; auf Nachfrage wurden keine Mietverhaltnisse mitgeteilt. Fir diese Wertermittlung
wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Fléache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus EG, DG 166 m?
Garage 1 St.
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: eigengenutzt 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:
Der Gutachterausschuss Kreis Segeberg hat keine Mietwerte ermittelt und veréffentlicht.

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2025 fur die nahe
gelegene Stadt Bad Segeberg fir freistehende Einfamilienhduser mit Garage folgende monatliche
Mietwerte (Nettokaltmiete) fur den Bestand an, die als Orientierungswerte fir eine Mietpreisschéat-
zung dienen kénnen:

einfacher Wohnwert: 1.000 € (bezogen auf ca. 100 m? Wohnflache)
mittlerer Wohnwert: 1.450 € (bezogen auf ca. 125 m? Wohnflache)
guter Wohnwert: 1.800 € (bezogen auf ca. 150 m? Wohnflache)
sehr guter Wohnwert: 2.400 € (bezogen auf ca. 200 m? Wohnflache)

Fur das zu bewertende Einfamilienhaus wird zum Wertermittlungsstichtag aufgrund der dezentrale-
ren und schlechteren Lage eine unterdurchschnittliche Miete im Bereich des einfachen bis mittle-
ren Wohnwerts gem. der o. g. Mietangaben, bezogen auf die angegebenen Gesamtmieten, fur
angemessen erachtet.

Seite 41 von 47



Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

Einfamilienhauser wie das vorliegende Bewertungsobjekt werden auf dem Mietmarkt Ublicherweise
nicht nach Wohnflache pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Insgesamt wird
ein monatlicher Gesamtmietansatz von rd. 1.300 € Nettokalt als marktiblich erzielbar geschatzt
und in Ansatz gebracht. Die Garage sowie Garten-/ Grundsticksfreiflachen sind in dem geschéatz-
ten Mietansatz bertcksichtigt und enthalten und werden nicht separat in Ansatz gebracht.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus EG, DG 166 m? | 1.300 € 15.600 €
Garage 1 St.|inkl. der Gesamtmiete
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.300 € 15.600 €

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

Begriindung gewihlter Liegenschaftszinssatz

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

Deshalb werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des IVD betrachtet. Dieser gibt flr freiste-
hende Einfamilienhauser eine Liegenschaftszinssatzspanne mit 1,5 - 4,0 % an, Stand 1. Januar
2026.

Auf Basis der recherchierten Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschat-

zung des Bewertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit
rd. 3,50% als angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd. 15.600 €
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):
Verwaltung skosten psch. 370,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 166 m2 x 14,40 €/m? 2.390,40 €
Garage psch. 110,00 €
Inst. Kosten rd. 16% des Rohertrags 2.500,40 €
Mietausfallwagnis psch. 2,0% 312,00 €
entspricht insgesamt -20,4% Bewirtschaftungskosten -3.182,40 €
Jahresreinertrag: 12.418 €
Wert der anrechenbaren Grundstlcksflache:
(siehe Bodenwertermittlung unter Pkt. 4.3) = 113.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertradgen zuzuordnen ist)
113.000 € x 3,50% = -3.955 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 8.463 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 40 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 21,36
einschl. Abschreibung und 3,5% Liegenschaftszinssatz
8.463€ x 21,36 = 180.769,68 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 180.770 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) 113.000 €
293.770 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 294.000 €
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4.5.2 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse

Weiter sind die aktuellen allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt als Unsicher-
heitsfaktor zu beriicksichtigen. Die Marktsituation ist insbesondere durch ein zuriickhaltendes
Kaufverhalten gepragt, welches auf gestiegene Energiepreise, erhéhte Finanzierungskosten infol-
ge des gestiegenen Zinsniveaus sowie gestiegene Bau- und Modernisierungskosten zurtickzufiih-
ren ist. Zudem wirkt sich die negative konjunkturelle Entwicklung nachfragemindernd aus. In die-
sem Zusammenhang stellt auch die energetische Beschaffenheit des Bewertungsobjekts einen
Unsicherheitsfaktor dar. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Héhe von -10,0% auf
den zuvor ermittelten Wert geschétzt (293.770 € x 0,9 = 264.393 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 264.393 €

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 4.4.4 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -156.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

Ertragswert: 108.393 €
rd. 108.000 €
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4.6 Verkehrswert / Marktwert

Grundstiicke 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: 113.000 €
marktangepasster Sachwert: 118.000 €
Ertragswert: 108.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir das bebaute Grundstiick in 23795 Schackendorf, Wierensiek 1
Gemarkung Schackendorf, Flur 1, Flurstiick(e) 25/5

wird zum Wertermittlungsstichtag 11.02.2026 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd.

118.000 € unbelastet
in Worten: Einhundertachtzehntausend EURO geschétzt.

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 ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten genief3t Urheberschutz; es ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschlielienden 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 Sachversténdigen zulassig.

Hamburg, den 6. Mai 2026

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung und Luftbild (3)
Anlage B Liegenschaftskartenausschnitt (1)

Anlage C Grundrisse, Ansichten, Schnitt (3)

Anlage D Objektfotos (15)

Insgesamt 4 Anlagen mit 22 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung und Luftbild
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRstab)
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Anlage C - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne MaRstab)

(Planunterlagen aus der Bauakte als Anlage zur Baugenehmigung vom 30.03.2012)

Es sind tlw. Abweichungen von den Planunterlagen in der Ortlichkeit vorhanden. Diese sind sche-
matisch gekennzeichnet — es besteht kein Anspruch auf Genauigkeit und Vollstandigkeit.
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Ansicht Siidost

Ansicht Siidwest

Ansicht Nordwest
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Anlage D - Objektfotos

Strallenansicht Wierensiek mit Blick Richtung Nordwesten
Zufahrt zum Bewertungsobjekt

Strallenansicht Wierensiek mit Blick Richtung Stuidosten
Zufahrt zum Bewertungsobjekt
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Ruckansicht- / Giebelansicht Blick Richtung Norden
mit Anbau und Garage (rechts)

Blick in den Garten u. zum Nachbargrundstiick Blick Richtung Suden
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Eingang Blick Richtung Westen

Innenansicht EG Wohnbereich mit Kaminofen
(nicht fertiggestellt)



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Schackendorf, Wierensiek 1, Grundbuch von Schackendorf, Blatt 384

Innenansicht EG Bad
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Innenansicht EG Heizungsraum (nur von
AuBen zuganglich)
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Innenansicht EG Elektrounterverteilung

Innenansicht Garage Innenansicht Garage
mit Oltank (links)
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Innenansicht DG Riss Fensterscheibe /
Verfarbungen Fensterlaibung Gaube

Innenansicht DG Zustand PVC Bodenbelag
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Detailansicht Garage (links) Farbablésungen / Verfarbungen
an Wohnhaus (rechts) Blick Richtung Sitiden

Detailansicht Zustand Gaube und
Dachunterschlage
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Detailansicht Zustand Dachunterschlage

Seitenansicht Garage mit Gerimpel etc.
auf dem Bewertungsgrundstick



