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Sachverstidndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-

stichtag / Quali-
tatsstichtag

12.11.2024

Ortsbesichtigung 12.11.2024

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift

Eigentiimer

Nutzer

Hinweis

Objekt-
beschreibung

Gemarkung Wahistedt, Flur: 7; Flurstick(e): 231
Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782, Grofie: 613 m2.

23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33

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

GemafR Auskunft der Antragstellerin wird das Bewertungsobjekt angenom-
men von dem Antragsgegner zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fir diese
Wertermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.

Es wurde dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung ermdglicht, so
dass nur eine Besichtigung von auerhalb des Bewertungsgrundstiicks
durchgefiihrt werden konnte.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein ca. 2015 errichtetes,
freistehendes Einfamilienwohnhaus mit angrenzender Doppelgarage.

Das gem. Planunterlagen eingeschossige, nicht unterkellerte Wohngebau-
de mit ausgebautem Dachgeschoss wurde in massiver Bauweise errichtet.
Gemal ungeprifter Angabe der Antragstellering ist der Spitzboden wohn-
lich ausgebaut.

Die Fassade ist mit einem rot-bunten Verblendstein versehen. Die Fenster
sind aus Kunststoff mit Dreifachverglasung und Rollldden. Das Satteldach
ist mit beschichteten Dachziegeln eingedeckt.

Die Wohnflache wurde der Wohnflachenberechnung aus der Bauakte ent-
nommen und Uberschlagig anhand der vorhandenen Planunterlagen und
Liegenschaftskarte plausibilisiert. Das Bewertungsobjekt verfugt Gber eine
Wohnfldche im EG und DG von insgesamt rd. 157 m?2.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten {iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Ermittelte Werte

Ausstattung:
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann tiber die Innenausstattung

des Bewertungsobjekts keine Aussage getroffen werden. Gem. Planunter-
lagen aus der Bauakte ist im Bewertungsobjekt im Erdgeschoss ein Géste-
Duschbad und im Dachgeschoss ein Bad vorhanden; im Dachgeschoss mit
natirlicher Beluftung. Gem. Auskunft des zustédndigen Schornsteinfeger-
meisters ist eine Gaszentralheizung (Baujahr 2016) vorhanden.

Angrenzend an das Wohnhaus befindet sich eine Doppelgarage in massiver
Bauweise mit Pultdach, im Stil des Wohnhauses, Abmessungen
ca.6,8x9m.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von aullerhalb des
Bewertungsgrundsticks ersichtlich, in einem guten Unterhaltungszustand.
Es konnten keine wesentlichen Baumangel / -schaden bzw. unterlassene
InstandhaltungsmaRnahmen festgestellt werden. Uber den Zustand im In-
nenbereich und der nicht einsehbaren Grundstiicksbereiche kann auf
Grund der Besichtigungsweise keine Aussage getroffen werden.

Bodenwert: 93.000 €
marktangepasster Sachwert: 470.000 €
Ertragswert: 466.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 446.000 €

(inkl. Risikoabschlag i. H. v. 24.000 € (rd. 5%)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung)

Dieses Gutachten enthalt 39 Seiten und 6 Anlagen mit 18 Seiten. Es wurde in 8 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstinde dieser Wertermittiung

Beim Kreis Segeberg liegt in der Bauakte fur das Bewertungsobjekt ein Schreiben vom 16.06.2014
vor, dass die Voraussetzungen fur eine Genehmigungsfreistellung gemaR § 68 Landesbauordnung
Schleswig-Holstein fur den Neubau eines Einfamilienwohnhauses erflllt sind. Weiter liegen in der
Bauakte hierzu Planunterlagen und Wohnflachenberechnungen sowie eine Baubeschreibung vor.

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

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungs-
termin von auflerhalb des Bewertungsgrundstiicks. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjek-
tes wurde dem Sachverstéandigen nicht erméglicht. Es wird deshalb ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass diese Wertermittiung von auBBerhalb des Grundstiicks ohne Innenbesichtigung stattge-
funden hat.

Fur die Wertermittiung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatséchlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstattung
- sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fur 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 schltissige Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausflihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumentari-
schen Ausfuhrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Baumangel wurden beriicksichtigt, 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.
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten lber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Soliten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Fldchen-
berechnungen beigefugt 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 flr Bauantrags- und/oder Planungsvor-
haben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass sémtliche 6ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitréage,
Gebiihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen Auerungen stattfinden.

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

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

Dieses Gutachten genie3t Urheberschutz; es ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachversténdigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der Auftrag-
geber und der Sachversténdige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte gel-

tend machen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dlrfen 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 zuldssig.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

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 Investmentmaérkte und die
Schlussfolgerungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt mit erhéhten
Unsicherheiten behaftet. Trotz der vorgenannten Besonderheiten ist die Ermittlung von Ver-
kehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin méglich. Eine intensive Beobachtung der Markt-
entwicklung ist angeraten.
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Sachverstidndigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentumer:

Auftrag erhalten am:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

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

22. August 2024

Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

- Baugesetzbuch
- einschlagige Fachliteratur
- Wertermittlungsrichtlinien
- Wertermittlungsverordnung
- Grundbuchauszug tlw.
- Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
- Auskunft Gber Anliegerbeitrage
- Auskunft Giber evtl. bestehende Baulasten
- Auskunft des Bauamtes / Gemeinde
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
- Auskunft des Gutachterausschusses
bezliglich Bodenrichtwerte, Marktberichte
- Fotos, ortliche Feststellungen

Durch die Antragstellerin wurde ein Energieausweis vom 15.07.2014 und Warmeschutznachweis-

berechnungen eingereicht.

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefiihrt:

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

12.11.2024
12.11.2024 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
12.11.2024

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméchtigte wurden mit Einwurf-Einschreiben vom 23.10.2024
vom Ortsbesichtigungstermin am 12.11.2024 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin
war die Antragstellerin mit Begleitung anwesend. Es konnte jedoch nur eine Besichtigung von au-
Rerhalb des Bewertungsgrundstiicks erfolgen, da der Antragsgegner, und auskunftsgemaf Nutzer
des Bewertungsobjekts, keinen Zutritt ermdglichte.

Teilnehmer am Ortstermin:

der Unterzeichner
Antragstellerin mit Begleitung
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsidchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Wabhlstedt
(rd. 10.039 Einwohner)

Segeberg
(rd. 285.348 Einwohner)

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.03.2023

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stralle:

Immissionen:

infrastruktur:

Die Stadt Wahlstedt liegt im Kreis Segeberg im Bundesland Schles-
wig Holstein. Wahlstedt liegt ca. 8 km nordwestlich von Bad Sege-
berg, ca. 25 km stdéstlich von Neuminster, ca. 50 km sudiich von
Kiel, ca. 40 km nordwestlich von LUbeck und ca. 60 km nérdlich von
Hamburg

Das Bewertungsobjekt liegt ca. 1,5 km norddstlich des Zentrums von
Wahistedt innerhalb eines Wohngebietes.

- als Wohnlage geeignet
- als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird (iberwiegend wohnbaulich durch
freistehende, ein- bis zweigeschossige Einfamilienhduser gepragt.
Ca. 500 m (Luftlinie) &stlich des Bewertungsobjekts befindet sich ein
Gewerbegebiet. Hinweis: Ca. 200 m (Luftlinie) dstlich des Bewer-
tungsgrundstticks verlauft die Bahntrasse.

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

Kindergarten, Grund- und Gemeinschaftsschule in Wahlstedt vor-
handen. Gymnasium in Bad Segeberg in ca. 8 km Entfernung vor-
handen. Sport-, und diverse Freizeitmdglichkeiten in Wahistedt ge-
geben. Sudwestlich an Wahlstedt grenzt der Segeberger Forst.
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Geschéfte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

Straflenfront:

Div. Einkaufsmdglichkeiten im Zentrum von Wahlstedt vorhanden in
ca. 1,5 km Entfernung.

Die nachste Anschlussstelle "Wahlstedt" der Autobahn A 21
(Wankendorf — Autobahnkreuz Bargteheide(A1)) liegt ca. 2 km
norddstlich des Bewertungsgrundstiicks. Die néchste Anschlussstelle
"Bad Bramstedt" der Autobahn A 7 ist in ca. 25 km in stidwestlicher
Richtung zu erreichen.

- Bushaltestelle ca. 500 m entfernt

- Bahnhof Wahlstedt ca. 500 m fuBlaufig entfernt (Anschluss an den
Regionalverkehr)

ca. 53 m (Stralle)

i.M.ca.20mx30m
unregelmafRige Grundstiicksform

Grundstlicksgrofie insgesamt: 613 m?

2.3 ErschlieBungszustand

Strallenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Strale:

Wohnstralle mit geringem Verkehr, 30er Zone
Eingang / Zufahrt zum Bewertungsgrundstiick liegt im Bereich einer
Wendekehre

- voll ausgebaut
- Fahrbahn mit Betonverbundpflaster
- einseitig Gehwege

- tiw. Parkbuchten vorhanden

etwas hoher gelegen als das Stral3enniveau
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten {iber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

AnschlUsse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(angenommen)

Grenzverhéltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkungen:

ortstibliche Ver- und Entsorgung
Wasser

elektrischer Strom

Telefon

Gas

keine Grenzbebauung vorhanden, grenznahe Bebauung der Garage

tlw. Metallzaun

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstelit.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestoérte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinfliisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften unterstelit.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange
(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782 (Ausdruck vom 21.08.2024) bestehen folgende Eintra-

gungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1:

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Gemarkung Wahistedt, Flur 7, Flurst. 231;
Gebaude- und Freiflache, Am Eichengrund 33; Grée: 613 m?

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

Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Leitungsrecht) Zweckver-
band Bad Segeberg-Wahlstedt (ZVM), geméan Bewilligung vom
09.03.2011/23.03.2011 eingetragen am 24.07.2012 Blatt 3548. Mit
dem belasteten Grundstiick aus Wahlstedt Blatt 3548 hierher Gber-
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Sachverstindigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Lfd. Nr. 2:

Anmerkung:

Nicht eingetragene
Lasten und Rechte:

tragen und dort geléscht am 21.12.2012 aus Grundbuch Wahlstedt
Blatt 3770 hierher zur Mitlast Gbertragen am 28.01.2014.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Bad Segeberg, AZ.: 14 K 22/23),
eingetragen am 20.12.2023.

Ggf. vorhandene wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs werden in diesem Gutachten auftragsgemaf nicht be-
riicksichtigt. Schuldverhaltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung
Il verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
riicksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Ver-
kauf geléscht oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen
bzw. bei Beleihungen berilicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten), auBer den aufgefiihrten, sind nach meinen Re-
cherchen, nicht vorhanden. Auftragsgemaf wurden diesbezuglich
keine weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- und Sanierungs-
verfahren sowie baubehordl. Beschrinkungen oder dgl.

Eintragungen im
Baulastenverzeichnis:

Umlegungs-, Flurbereini-
gungs- und Sanierungs-
verfahren:

Denkmalschutz:

GemaD schriftlicher Auskunft vom 26.09.2024 des Kreises
Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulastenverzeichnis
des Kreises Segeberg fur das Bewertungsgrundstiick keine Baulast
eingetragen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
eingetragen ist, wird ohne weitere Prufung davon ausgegangen, dass

das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Aufgrund der spezifischen Geb&audeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prifung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.
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2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen-

nutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Wohnbaufldche

GemalR Auskunft per Email vom 26.09.2024 der Stadt Wahlstedt
liegt das Bewertungsgrundstiick im Bereich des B-Planes Nr. 31
,Groflhorn Sud”, seit 05.08.2004, sowie 1. Anderung rechtskréftig
seit dem 06.07.2012.

Gemal o.g. B-Plan bestehen u.a. folgende Festsetzungen:
- WA | = Allgemeines Wohngebiet,

eingeschossige Bauweise (max. 1 Vollgeschoss)
- nur Einzel- und Doppelhauser zuléssig, offene Bauweise
- die Grundflachenzahl (GRZ) betragt 0,3
- Baugrenzen sind festgelegt

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe
(Grundstlcksqualitat):

Anlieger-/
Strallenbaubeitrage:

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

GemaR schriftlicher Auskunft der Stadt Wahlstedt vom 27.09.2024
wurde folgende Auskunft erteilt:

ErschlieBungsbeitrage:

Die ErschlieRungsanlage Am Eichengrund ist endgliltig hergestelit
worden. Fur die Strale Am Eichengrund werden keine Erschlie-
Rungsbeitrage mehr erhoben.

StraBenbaubeitrage:

In der Strale Am Eichengrund wurden und werden derzeit keine
StralenbaumaRnahmen durchgeflhrt, welche — Stand heute — die
Erhebung von Beitragen nach § 8 Kommunalabgabengesetz des
Landes Schleswig-Holstein (KAG SH) begrinden. Es sind derzeit
keine weiteren Straflenbaumaflnahmen geplant.

GemaR Auskunft per Email vom 10.12.2024 des Zweckverbands
Mittelzentrum Bad Segeberg und Wahlstedt, bestehen fur das Be-
wertungsgrundstlick keine offenen Forderungen hinsichtlich Beitra-
gen fir Schmutz- und Niederschlagswasserbeseitigung.
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Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungepruft unterstelit, dass
ansonsten samtliche éffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrége, Ge-
biuthren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation
Gemaf Auskunft der Antragstellerin wird das Bewertungsobjekt an-

genommen von dem Antragsgegner zu Wohnzwecken eigengenutzt.
Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstelit.
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3 Gebadudebeschreibung
3.1 Art des Gebaudes
freistehendes Einfamilienhaus mit angrenzender Doppelgarage

- eingeschossig

- ausgebautes Dachgeschoss

- Spitzboden (gem. ungeprufter Angabe der Antragstellerin wohnlich
ausgebaut)

- nicht unterkeliert (gem. Planunterlagen)

Ursprungsbaujahr: ca. 2015

Modernisierungen / Gemal Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin von

Erweiterungen: auferhalb des Bewertungsgrundstiicks konnten keine wesentlichen
Modernisierungsmafnahmen am Bewertungsobjekt festgestellt wer-
den.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittiungsgebdudes

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs):

Fur das Bewertungsobjekt wird ein Baujahr von ca. 2015 angenommen.

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (75 Jahre) und dem (vorlaufigen rechnerischen)
Gebaudealter (2024 — 2015 = 9 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungs-

dauer von 66 Jahren.

Auf Grund des relativ geringen Alters und angenommen nicht vorgenommenen wesentlichen Mo-
dernisierungsmaBnahmen, ergibt sich keine Anderung der Restnutzungsdauer.
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3.1.2 Wohn- und Nutzflachen

Wohnfiachen
(gem. Wohnflachenberechnung aus der Bauakte vom 07.04.2014; s. Anlage dieses
Gutachtens)

Wohnflache gesamt: 156,57 m?

Wohnflache insgesamt: rd. 157 m?

Die Wohnflachen fur das Bewertungsobjekt wurden der vorliegenden Wohnflachenberechnung aus
der Bauakte vom 07.04.2014 enthommen. Die Angaben wurden Uberschlagig anhand der vorlie-
genden Planunterlagen und Liegenschaftskarte plausibilisiert und dieser Wertermittlung als richtig zu
Grunde gelegt.

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts konnten die Flachen
und Raumaufteilungen nicht vor Ort Uberpruft werden. Es wird daher ausdricklich darauf hinge-
wiesen, dass in der Ortlichkeit ggf. Abweichungen von den Planunterlagen vorhanden sein kénnen
und somit ggf. Flachendifferenzen.

Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 283; 11.BV,

Wohnflachenverordnung) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.
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3.2 Ausfiihrung und Ausstattung
(gem. Baubeschreibung und Planunterlagen aus der Bauakte sowie Hinweisen in der Ort-
lichkeit soweit von auBerhalb des Bewertungsgrundstiicks ersichtlich)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Kellerwande:

Umfassungswande/
Auenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwande:

Geschossdecke:

Treppen:

FuRboden:
Innenansichten:

Fenster:

massive Bauweise
Streifenfundamente
hicht vorhanden

17,5 cm Gasbeton, 12 cm Dammung, 2 cm Luftschicht,
11,5 cm rot-bunter Verblendstein

wie Fassade
Schindelverkleidung

tragende Wande, Stltzen: Porenbeton

Sohle: 15 cm Stahlbeton, 12 cm Ddmmung,
6 cm Estrich
Decke Uber EG: Stahlbetondecke, 6 cm Trittschalldammung,

6 cm schwimmender Estrich

Decke Uber DG: Holzbalkendecke

Geschosstreppe EG/DG: viertelgewendelte Holztreppe
(gem. Baubeschreibung)

nicht ermittelbar
nicht ermittelbar
Fenster aus Kunststoff, auskunftsgemafR mit Dreifachverglasung
Sohlbanke:

Klinker (soweit ersichtlich)

Rollladen: aufenliegende Rollladen vorhanden
elektrisch betrieben (gem. ungeprufter Angabe

der Antragstellerin)
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Taren:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Klichenausstattung:

Heizung:

Dach

Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Falirohre:

Hauseingangstiir: Kunststofftlrelement mit Lichtausschnitt
und verglastem Seitenteil

Innentlren: nicht ermittelbar

Terrassentiren:  s. Fenster

nicht ermittelbar
Gem. ungepriifter Angabe der Antragstellerin soll im Objekt ein

Smart System ,Free at Home" Fa. Busch Jager verbaut sein.

Gem. Planunterlagen ist im EG ein Gaste-Duschbad und im DG ein
Bad vorhanden; im DG mit naturlicher Beluftung.

nicht ermittelbar

Gem. schriftlicher Auskunft des zustandigen Schornsteinfeger-
meisters vom 16.11.2024 ist eine Gaszentralheizung

(Baujahr 2016) vorhanden. Weitere Heizquellen sind auskunftsge-
maR nicht vorhanden.

Warmeabgabe gem. ungeprifter Auskunft der Antragstellerin Gber
FuRbodenheizung im EG und DG.

Holzkonstruktion
Satteldach mit Kapiténsgiebel

beschichtete Dachziegel

Zinkblech

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Kapitansgiebel

- Eingangsvordach

- Erker EG

- Solaranlage

(im Ansatz BGF/NHK enthalten)
- ansonsten nicht ermittelbar
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3.3 Zustand

Grundrissgestaltung:

Gemal ungeprifter Angabe der Antragstellerin sind eine
Zentralstaubsaugeranlage sowie eine Luftungsanlage mit Warmer{ick-
gewinnung vorhanden.

zweckmahig

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend

Bauschéaden und -mangel:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Anmerkung:

Energieausweis:

Allgemeine Anmerkung:

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin waren
von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks folgende Bauschéden / -
méngel bzw. unterlassene Instandhaltung erkennbar.

- Einfriedung nicht fertiggestelit
- tlw. weile Verfarbungen / Ausblilhungen o.4a. an der Fassade vor-
handen

Hinweis: Uber den Zustand im Innenbereich und der nicht einsehba-
ren Grundstiicksbereiche kann aufgrund der Besichtigungsweise von
auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks keine Aussage getroffen
werden.

nicht ermittelbar

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie liber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Fur das Bewertungsobjekt wurde ein Energieausweis gem. EnEV
vom 15.07.2014, guitig bis 15.07.2024, vorgelegt (s. Anlage zu die-
sem Gutachten).

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

Nebengebaude: Soweit von auBerhalb des Bewertungsgrundstlcks ersichtlich ist ein

Holzgartenschuppen o.4. vorhanden; gem. Liegenschaftskarte Ab-
messungen ca. 3,5 x 3,5 m.

Aufienanlagen: soweit ersichtlich:
- Zuwegung / Zufahrt mit Betonsteinen
- Bewuchs / Rasen

Einfriedung: - tiw. Metallzaun
- tiw. gemauerte Pfeiler (ohne Zaun 0.4.)

3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von auerhalb des Bewertungsgrundstticks
ersichtlich, in einem guten Unterhaltungszustand. Es konnten keine wesentlichen Bauméngel / -
schaden bzw. unterlassene InstandhaltungsmaRnahmen festgestellt werden. Uber den Zustand im
Innenbereich und der nicht einsehbaren Grundstiicksbereiche kann auf Grund der Besichtigungs-
weise keine Aussage getroffen werden.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und Doppelgarage
bebaute Grundstiick in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33

Gemarkung Wahistedt
Flur Flurstiick(e) GrofRe(n)
7 231 613 m?

Grundstiicksgrofle insgesamt: 613 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 12.11.2024

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 Rucksicht auf ungewéhnliche oder personliche
Verhéltnisse zu erzielen ware."
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4.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte tiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen
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 AuBenanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) durchgefuhrt. Das Ergeb-
nis wird unterstiitzend 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 Grundstliicksmerkmale zu berticksichtigen, 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 gekiirzte Restnutzungsdauer berlicksichtigt sind,

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

- Abweichungen in der Grundstiicksgréfe, wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

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

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstticks hinreichend mit
den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Wenn fir das Be-
wertungsgrundstiick 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 furr eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieRungszustand, spezielle Lage, Art und Maf der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenwert des Bewertungsobjektes

GemaR Richtwertiibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Bodenrichtwert
zum Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage =160 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundstlicksgrofie = 600 m?
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Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 600 m? groRes Grundstick fur den individuellen
Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richtwertzone fir Wohnbau-
grundstiicke in Ortslage. Der Gutachterausschuss gibt Umrechnungsfaktoren zur Umrechnung
wegen unterschiedlicher GrundsttcksgroRen an. Da die GrélRe des Bewertungsgrundstiicks anna-
hernd der ReferenzgréfRe des Bodenrichtwertes entspricht wird keine Umrechung vorgenommen.
Fur die unregelmaRige Grundstiicksform wird ein Abschlag i.H.v. 5 % in Abzug gebracht. Weitere
Zu- oder Abschlage werden als nicht erforderlich erachtet.

Insgesamt ergibt sich ein Bodenwertansatz mit rd. 152 €/m? (160 €/m? x 0,95 = 152 €/m?).

Unter Beriicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittiungsstichtag und unter Be-
riicksichtigung des Verhaltnisses der MaRe der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 wie folgt ge-
schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland

613 m? x 152 €/m?* = 93.176 €

Bodenwert insgesamt: rd. 93.000 €
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4.4 Sachwertermittiung

zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche Auenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der AuRenanlagen (bauliche und sonstige AuBenanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschétzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit annahernd 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 tGber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbez(iglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundsticksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude werden ggf. einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebaude ohne diese Bauteile werden mit
,Normobjekt“ bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehéren insbesondere Kelleraukentreppen, 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 Wertzuschldge oder pauschale Ansétze (Zeitwerte) beson-
ders zu beriicksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansatzen ber{icksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fiir die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten far
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfiihrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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 geschétzten Restnutzungsdauer und der Giblichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. GemaR § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewéhrleisten. 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 hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstiicke 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 Ertragsverhéltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag beriicksichtigt.
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4.41 Sachwert Einfamilienwohnhaus
4.4.2 Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache
(gem. Planunterlagen aus der Bauakte)

Erdgeschoss 10,74 m x 10,24 m
+ 1,00 m x 4,24 m
+ (1,51+3,65/2) X 1,07 m = 116,98 m?
Dachgeschoss 10,74 m x 10,24 m
+ 1,00 m x 424 m = 114,22 m?
231,20 m?
BGF gesamt: rd. 231 m?

Die Bruttogrundflache wurde anhand der vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte ermittelt
und Uber die Liegenschaftskarte plausibilisiert.

Differenzierte Sachwertermittiung auf der Grundlage der "Normalherstellungskosten 2010” (NHK
2010) des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Baujahr (fiktiv): 2015
Gesamtnutzungsdauer: 75
Restnutzungsdauer: 66 Jahre

Typbeschreibung aus den ‘Normalherstellungskosten 2010" des Bundesministeriums flr
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ausstattungsstandard: Gebéaudestandard angenommen 4

NHK-Typ 1.21: EFH, nicht unterkellert, EG, ausgebautes DG; Standardstufe 4: 1.215 €/ m?BGF

Sachverstandigenseits wird fur das Bewertungsobjekt insgesamt eine Gebaudestandardstufe

von 4 geschatzt (gem. Anlage 2 SW-RL). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine
Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts stattgefunden hat; in der Ortlichkeit kénnen Abweichun-
gen vorhanden sein. Fur den rickwartigen Giebel und das Eingangsvordach wird ein Zuschlag auf
den ermittelten NHK Ansatz in H&he von 3 % als angemessen erachtet. Der Erker im EG ist in der
Berechnung der Bruttogrundflache enthalten. (1.215 €/m? x 1,03 = 1.251,45 rd. 1.250 €/m? BGF).
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Ansatz: 1.250 €/m* BGF

Die Regionalisierung der so emittelten Normalherstellungskosten

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

Die Regionalisierung wird entsprechend dem angewendeten Modell der abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktoren mit 1,0 gewahlt.

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 1.250 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 12.11.2024 (Index Il / 2024) 1,840
(Basisjahr 2010 = 100)

Nomalherstellungskosten: 2.300 €/m?
zum Wertemittlungsstichtag 12.11.2024

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag: 531.300 €
(2.300 € x 231 m? BGF)

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

Aulenanlagen: 15.939 €
(3% der Herstellungskosten)

Zwischensumme: 547.239 €
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Wertminderung wegen Alters (linear): -65.669 €
Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 66 Jahre

rd. 12% des Herstellungswertes

Alterswertminderungsfaktor = 0,88

Zwischensumme: 481.570 €

Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:
-im NHK-Ansatz enthalten, innen nicht ermittelbar
Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen:

Doppelgarage inkl. Gartenschuppen Zeitwert psch.: 50.000 €
Wert der baulichen Anlagen: 531.570 €
Bodenwert: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 93.000 €
vorldufiger Sachwert: 624.570 €

rd. 625.000 €

4.4.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert" ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert" (= Substanzwert des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstiicke 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 einflieen 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 hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgréfie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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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 firr freistehende Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet.

GemaR der oben genannten Untersuchung von Sprengnetter betragt der orts- und stichtagsbezo-
gene mittlere Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor fir Einfamilienhauser bei einem vorlaufigen
Sachwert von rd. 625.000 € zum Stichtag 01.07.2024 ca. 0,77 entsprechend einem Abschlag von
ca. -23% auf den vorlaufigen Sachwert.

Aufgrund des abgeleiteten Sachwertfaktors sowie der individuellen Einschatzung des Bewertungs-
gegenstands zum Wertermittlungsstichtag wird ein Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor mit

rd. 0,80, respektive einem Marktanpassungsabschlag von -20%, auf den vorldufig ermittelten
Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung :
vorlaufiger Sachwert: 624.570 €
Sachwertfaktor 0,8 (-20%)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 499.656 €

4.4.4 marktiibliche Zu- oder Abschlige zur Beriicksichtigung aligemeiner Wertverhéltnisse

Weiter ist die gesnderte Marktlage mit zuriickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu beriicksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Ho-
he von 5 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (499.656 € x 0,95 = 474.673 €).

marktangepasster vorldufiger Sachwert: 474,673 €
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4.4.5 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Soweit von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks ermittelbar, befindet sich das Bewertungsobjekt
in einem guten Zustand. Fur die unter Punkt 3.3 / 3.4 dieses Gutachtens aufgeflihrten Bausché-
den/-mangel und unterlassene Instandhaltung/Fertigstellungsarbeiten wird eine pauschale Wert-
minderung i.H.v. 5.000 € geschéatzt und in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
gof. tatséchlich 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 Mastabe der Beurteilung durch den ge-
wodhnlichen Geschéftsverkehr mafRgebilich.

Fur die Besichtigungsweise nur von aufierhalb des Bewertungsgrundstiicks wird abschlieBend auf
den ermittelten Verkehrswert ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: -5.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)
Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen.

marktangepasster Sachwert: 469.673 €
rd. 470.000 €
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4.5 Ertragswertverfahren

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. Mageblich hierfir ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abzuglich der Aufwendungen, die der Eigenttmer fir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittiung fuhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse (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 ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

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

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofie im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den innen 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 értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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

4.5.1 Ertragswert Einfamilienwohnhaus

Begriindung tatsidchliche Mieten:

GemaR Auskunft der Antragstellerin wird das Bewertungsobjekt angenommen von dem Antrags-
gegner zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit un-
terstellt.

tatsichliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. janrl,
Einfamilienhaus 157 m? 0 €
Doppelgarage 1 St. 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgsamt: angenommen eigengenutzt

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

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

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2024 fir freiste-
hende Einfamilienhauser inkl. Garage fir das nahe gelegene Bad Segeberg folgende monatliche
Mietwerte (Nettokaltmiete) fiir den Bestand an, die als Orientierungswerte fur eine Mietpreisschat-
zung dienen kdnnen:

einfacher Wohnwert (ca. 100 m?): 1.000 €/Monat
mittlerer Wohnwert (ca. 125 m?): 1.400 €/Monat
guter Wohnwert (ca. 150 m?). 1.700 €/Monat
sehr guter Wohnwert (ca. 200 m?): 2.400 €/Monat

Aufgrund der Lage des Bewertungsobjekts in Wahistedt wird ein mittlerer bis guter Wohnwert gem.
Mietpreisangaben des IVD Nord fir angemessen erachtet. Positiv zu beurteilen ist das relativ neue
Baujahr und die Doppelgarage.

Einfamilienhduser wie das vorliegende Bewertungsobjekt werden auf dem Mietmarkt Ublicherweise
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zu Pauschalmieten vermietet. FUr das Bewertungsobjekt wird ein Gesamtmietansatz von rd.
1.650 €/Monat als marktiblich erzielbar geschatzt und fir die weitere Berechnung in Ansatz ge-
bracht. In dem geschatzten Mietansatz berticksichtigt und enthalten sind die Doppelgarage sowie
sonstige Grundsttcksneben- und Freiflachen.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Fliche/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Einfamilienhaus 157 m? 1.650 €| 19.800 €
Doppelgarage 1 St. inkl. der Gesamtmiete
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.650 € 19.800 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlageféhige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. II. BV von Mietern zusétzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschétz-
ten Mietansatze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlieRende Mietvertrage und sind auch nicht
geeignet, Mieterhéhungen zu begruinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethdhe im Objekt gegenliber dem Sachversténdigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewihlter Liegenschaftszinssatz

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

Deshalb werden die Liegenschaftszinsempfehlungen des VD (Immobilienverband Deutschland)
betrachtet. Die mittlere Spanne firr Liegenschaftszinssatze fur freistehende Einfamilienhauser wird
mit 1,5 - 4,0 % angegeben (Stand Januar 2023).

Auf Basis der vorgenannten Liegenschaftszinsangaben des IVD sowie der individuellen

Risikoeinschatzung des Bewertungsobjekts wird zum Wertermittlungsstichtag 12.11.2024 ein
Liegenschaftszinssatz mit 2,75% geschatzt und fur die weitere Berechnung in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag:

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

20% des Rohertrages =
Jahresreinertrag:

Wert der anrechenbaren Grundstlicksflache:
(siehe Bodenwertermittlung unter Pkt. 4.3)

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

93.000€ x 2,75%

Reinertragsanteil der baulichen Anlagen:

wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 66 Jahre

Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) =

einschl. Abschreibung und 2,75% Liegenschaftszinssatz
13.282 € x 30,30 =

Ertragswert der baulichen Anlagen:
Bodenwertanteil (unbelastet): (siehe unter Pkt. 4.3)

vorlaufiger Ertragswert:

rd. 19.800 €

-3.960 €

15.840 €

93.000 €

-2.558 €

13.282 €

30,3
402.444,60 €

402.445 €

93.000 €
495.445 €
rd. 495.000 €

4.5.2 marktiibliche Zu- oder Abschlige zur Beriicksichtigung aligemeiner Wertverhiltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zuriickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu beriicksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Ho-
he von 5 % auf den zuvor ermittelten Wert geschétzt (495.445 € x 0,95 = 470.673 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert:
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4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmaile

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

Siehe Punkt 4.4.5 ,Sachwertverfahren” dieses Gutachtens.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -5.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen.

Ertragswert: 465.673 €
rd. 466.000 €
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4.6 Verkehrswert (Marktwert)

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

Ermittelte Werte:

Bodenwert: 93.000 €
marktangepasster Sachwert: 470.000 €
Ertragswert: 466.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) betreffend das mit einem freistehenden Einfamilienwohnhaus und
Doppelgarage bebaute Grundstiick in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33

Gemarkung Wahlstedt, Flur 7, Flursttick(e) 231;

wird zum Wertermittiungsstichtag 12.11.2024 in freier und sachversténdiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit 470.000 €

abzligl. eines Risikoabschlags von 24.000 € (rd. 5%) wegen fehlender Innenbesichtigung mit

446.000 €

in Worten: Vierhundertsechsundvierzigtausend EURO geschétzt.

Der Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung wird vorgenommen, da der tbliche Markt-
teilnehmer ohne Innenbesichtigung héchstwahrscheinlich 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 Ruicksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhdltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten genief3t Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieBenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachversténdigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise)
ist nur mit schriftlicher Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.

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

fOr die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstiicken, fir Mieten und Pachten

Steenkamp 7

Fon 040 ~ 698 s A TnFaf Gt k08 644 08
Dipl.-Ing. Ole Rintelen

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Hamburg, den 10. Dezember 2024
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Anlage A - Kartografische Darstellung

Ubersichtskarte MairDumont

23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33

i o, Ty et T
) m:z- I::' Hoberifiche! iAo |} t B-GSGLI,_ o B

o AT Lol B T J ! ‘me|

¥ Stocksoo | gy %’-\m‘fohrmn ; poy

e . ) ":'J el i |

) s | Schmalensee .'u{i#‘?.l,’ 1o s:m o Huinfl
WAy T la Y
Bomhdved . Wectkang | ronend :""_"T'. : |46, Mu
.Tm ~ Damsdorf S 4 J_‘I A eaeat|
ot 5To0 1 Tendedinm Ml - | et Lethale
gt A, oo, . £ ]

N, o, el | T o [

Viingsde
J, Renisrimeded B

3

X . e

Hégers: Klein
dorl Glade-
- brugge

Hmﬂl‘!r Ibmwl
! d 4
— |
Rehh
Sl
4 i 3 e i J |) !
o B ¥ Tablch | L 7\ 1o ) v
% ' Stuvenbom® g YR v S | Neyersdor ( B s
| Hyseninn i Foo TR S T Y of \ p )
Sievers - el Y 1. oo~ ¥ e
: y KN, S_e'llgm i ‘b o
Hinblek 57 oo

e 0 it m 3 i | (e
To'd | A L — | Ao P C T Bestel | Rearingated F
12,2024 KRABABO68 | © Falk Verlag, D-73760, Ostfildern | Grabau fane
Mafistab (Im Paplerdruck): 1:200.000 @ ] -
Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
0 20.000 m

iibersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfdltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Ubearsichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Die Karte enthalt w.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Flachennutzung und die
regionala Verkehrsinfrastruktur. Die Karte liegt flachendeckend fur Deutschland ver und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
in einem Exposé genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von
Zwangsverstaigerungen und deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co, KG Stand: 2024
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Die Regionalkarte wird harausgegeben vom Falk-Verlag, Er anthdlt u.a. die Bebauung, Strallennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt Nachendeckend fur Deutschland vor und wird 1m MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden, Dia Lizenz fasst die Vervialfaligung von | 30 plaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsverstaigerungen und
daren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datengquealle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2024
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Anlage C - Wohnflichenberechnung

{
H

. ‘ Zutrolfondes bltte ank X oder ausfGlient
Berechnung der Wohn- und Nutzfiéichen Aktonzelchon
i -
L&ﬂma@niﬁﬁu ) - ’ Bovvorhaban
& Neubau D Umbau L_} Anbau E] Neubau elnas Einfamillenhauses
Boavort
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Wahlsledt
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;tr Raumbexelchnung / -boschraibung STI'::?':'C““ Schlafriume riume w&:::'ﬁ. R
Riiume Ktichen
Anaahl
ERDGESCHOSS
1| Flur {2,86°5,33)-(0,40°0,40)-(0,80°0,80/2)- 11,65
(1,405%1,00)-{1,46"1,00)0,97
2 | HWR (3,135°3,456)°0.97 10,51
3| Fiur2(1,261,76)°0,97 2,15 |
41 G-WC(1,76°1,76)°0,97 3,00
5| Kuche (3,13543,875)+(0,115°2,125)'0,97 1 12,02
6 | Wohnen / Essen (3,38"1,00)+(6,63*3,875)+(3,635" 1 36,87
1,83)+(0,93°0,93/2)+(3,29+1,15/2°1,07)°0,97
7| Gast (3,63°3,76)"0.87 i 13,26
DACHGESCHOSS
8| Flur (2,00°2,15)-(0,40°0,40)°0,87 5,85
Bad (3,135°3,745)4(3,135%1,00/2)'0,97 12,89
Kind 1 (4,88°2,35)+(3,25°1,00/2)+(1,63°2,585)"0,97 1 16,78
10 | Kind 2 (4,886°2,35)+(3,25"1,00/2)+(1,635'2,585)"0,97 b 16,81
11| Schlafen (3,635°3,745)+(3,635°1,00/2)"0,97 1 14,97
. 600|  9850|  1202| 46,05

' Borgsledi, don 07.04.2014
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Anlage D - Grundrisse, Schnitt, Ansichten (ohne Mafistab)

Hinweis: Planunterlagen aus der Bauakte, ggf. sind in der Ortlichkeit Abweichungen vorhanden,
dies konnte aufgrund der Besichtigungsweise von aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks nicht

gepriift werden.
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Anlage E - Energieausweis / Erneuerbare-Energien-Warmegesetz

ENERGIEAUSWEIS w: wonngaviuce

gemah den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV) von 2009

Glitigbis: 15,07.2024 1.
Gebdude
Gebaudetyp Neubau Einfamilienhaus
Adrasse Am Eichengrund 33, 23812 Wabhlstedt
GebAudeteil ganzes Gebaude
Baujahr Gebgude 2014
Baujahr Anlagentechnik')|2014 Ga‘:g‘m";)m
£ Anzahl Wohnungen 1
Gebaudsnutzflache (A,) [208.7 m?
Erneuerbare Energien Solarene{gie
LGftung Luftungsanlage mit Warmerlickgewinnung
Anlass der Ausstellung | ¥f Neubau ¢ Modernisierung U Sonstiges (freiwillig)

des Energieausweises 0 Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung)

Hinweise zu den Angaben (iber die eﬁergetlsche Qualitit des Gebdudes

Die energatische Qualitét elnes Gebéudes kann durch die Berschnung des Energlebedarfs unter standardisierten
Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energleverbrauchs ermittelt werden. Als Bezugsfléche dient die

-energetische Gebdudenutzflache nach der EnEV, die sich in der Regel von den allgemeinen Wohnflichenangaben
unterscheidet. Die angegebenen Vergleichswerte sollen Uberschidgige Vergleiche erméglichen (Erlauterungen —
siehe Seite 4),

(¥ Der Energieausweis wurde auf der Grundlage von Berechnungen des Energiebedarfs erstellt, Die Ergebnisse
sind auf Seite 2 dargestellt. Zusétzliche Informationen zum Verbrauch sind freiwillig. ‘

¢ Der Energieausweis wurde auf der Grundlags von Auswertungen des Energleverbrauchs erstelit. Die Ergeb-
nisse sind auf Seite 3 dargestellt.

Datenerhebung Bedarf/Verbrauch durch Vi Eigentimer 0 Aussteller

r Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitét heigefigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Information. Die Angaben im Energieausweis beziehen sich auf das
gesamte Wohngeb#ude oder den ohen bezeichneten Gebaudeteil. Der Energieausweis ist lediglich dafiir gedacht,

einen iibarschidgigen Vergleich von Gebauden zu armdglichen. ,

Aussteller

j9)

15.07.2014
‘Datum 7 Uniersciidos Ausslelers

Wy Mehrfachangaben maglich
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ENERGIEAUSWEIS 1 wommgebiuce

geman den §§ 16 ff. Energleeinsparverordnung (EnEV)

Berechneter Energiebedarf des Gebéaudes

Energiebedarf

Endenergiebedarf dieses Gebéudes
): kWh/(m?a) Effizienzklasse A

* 2 ' 0 kWhi(m?a)

Adresse, Geb#udetelt

Am Eichengrund 33, 23812 Wahlstedt 2
ganzes Gebaude

CO,-Emissionen ¥ 10.9 kg/(m*-a)

Primarenergiebedarf dieses Gebdudes ("Gesamtenergieeffizienz")

Anforderungen gemal Engv ?)
Priméreneraiebedarf

IstWert 48.0 kWhi(m*a) Anforderungswert 77.8 kWhi{m®-a)

Eiiy Energiebedarfsberechnunden yerwendates Verfahren

W Verfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10

Engrgetische Qualitat dor Gebaudshtlie H, o Verfahren nach DIN V 18589
Istwet 0.297 Wim*K)  Anforderungswert 0.400 Wim*K) - Vereinfachungen nach § 9 Abs. 2 EnEV
Sommetlicher W chulz (bei Neubay) ¥ elngehalten
Endenergiebedarf
Jahrlicher Endensrglebedarf in kWhi(m? -a) for .

Energlotrdger Helzung Warmwasser Hiltsgeréta 4) Gesaml in kWh/(m?-a)
Erdgas H 246 7.6 - 32.2
Strom-Mix - — 49 4.9

ErsatzmaBnahmen 3

Anforderungen nach § 7 Nr. 2 EEW4rmeG

{ Die um 16 % verschiriten Anforderungswerte sind
eingehalten.

Anforderungen nach § 7 Nr. 2 i. V. m, § 6 EEWHrmeG

Die Anforderungswerte der EnEV sindum 15,0 % verschérft.

Primérenergiebedar!

Verscharlter Anforderungswert: 66.1 kWhiim*a).
ransmissionsvarmeverlysl H.,
Verscharfter Anforderungswert: 0.340 Wim>K).

Erlduterungen zum Berechnungsverfahren

Die Energissinsparverordnung |dsst for die Berachnung des Energlabedarfs zwai allernative Berechnungsverfahren zu, die im Einzelfall zu
unterschledlichen Ergebnissen fihren konnen. Insbesondere wegen standardisierier Randbedingungen erlauben die angsgebenen Werla
keine Rickschlosse aul den tatsdchlichen Energioverbratich, Die ausgewlesenen Bedariswerte sind spezifische Werte nach der EngEV pro

Quadratmeter Gebsudenulzfiiche (Ay).

W reivillige Angabe

3}nur bal Neubau im Falle der Anwendung von § 7 Nr. 2 Emeuerbare-Energien-Wéimegesetz

s)EFH; Einfamilienhétuser, MFH: Mehrfamilienhéusor

?)bal Neubau sowis bei Modernisierung im Fall des § 18 Abs. 1 Salz 2 EnEV

4 ggf. einschiisflich Kdhlung
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ENERGIEAUSWEIS . vanmgesiue

gema® den §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)

Adfesge. Gebaudstell
Erfasster Energieverbrauch des Gebiudes gives Gebaide 23612 Wahisted! 3

Energieverbrauchskennwert

Energieverbrauch fir Warmwasser: D enthaiten 1 nicht enthalten

1 Das Geb&ude wird auch gekuhit; der typische Energieverbrauch fur Kihlung betragt bei zeitgeméfen Geréten
stwa 6 kWh je m? Gebaudenutzflache und Jahr und ist im Energieverbrauchskennwert nicht enthalten.

Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser

Energleverbrauchskennwaert In KWh/(m?.a)

Zeitraum Energle- Anteil ! (zeitlich berelnigt, kilmaberelnigt)
o Warm- Klima-
Energielrager verbrauoh | oo faktor
von bis [KWh] TKWh Heizung Warmwasser Kennwert

Durchschnitt

Vergleichswerte Endenergiebedarf

Die modetihaft ermittellen Vergleichswerle beziehen sich -
auf Geb#ude, in denen die Warme fir Helzung und
Warmwasser durch Helzkessel im Gebdude berelt-

i gestellt vird.
o 3 > & A 2 Solf eln Ensrglaverbrauchskennwert verglichen werden,
@Q' é" 35" w@iﬁ és §'§’ gg? 'c}\g? der keinen Warmwasseranteil enthall, ist zu beachten,
5 § & 8 O s & dass auf dle Warmwasserbereilung Je nach Gebéude-
Qrg’ & n é@ °§' Ky cg%’ & §7 &8 groRe 20 — 40 kWh/(m™a) entfalien kénnen.
NS qE S oFf Soll ein Energleverbrauchskennwert eines mil Fem- oder
& & R S5 &5 Nahwérme behelzien Gebudas verglichen werden, ist
& § & & zu beachten, dass hier normalerwelse ein um 15 — 30 %
g Q/,{? geringerer Energloverbrauch als bel verglelchbaren
& & ) Gebiuden mit Kesseihelzung zu stwarten ist.

Erlduterungen zum Verfahren

Das Varfahien zur Ermitliung von Energlevesbrauchskennwerten ist durch dle Energlesinsparverordnung vorgegeben. Die Weite sind spezifi-
sche Werte pro Quadretmeter Geb#udenuizfliche (Ay) nach Enargleeinsparverordnung, Der latsiichliche Verbrauch einer Wohnung oder
eines Gebdudes welcht Insbesondere wegen des Willerungseinflusses und sich &ndernden Nulzerverhaltens vom angegebenen
Energlaveibrauchskennwert ab.

1EFH: Einfamilienhduser, MFH: Mehifamilienhéuser
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'ENERGIEAUSWEIS w womgesius

gemah den §§ 16 ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)

Qutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

Erlduterungen 4

Energiebedarf — Ssite 2

Der Enargiebedarf wird in diesemn Energieausweis durch den Jahres-Primérenergisbedarf und den Endenergie-
bedarf dargestellt. Diese Angaben werden rechnerisch ermittelt, Die angegebenen Warte werden auf der Grundlage
der Bauunterlagen bzw. gebdudebezogener Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedingungen
(z. B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzerverhalten, standardisierte Innentemperatur und innere Wérme-
gewinne usw.) berechnel. So lasst sich die energetische Qualitat des Gebéudes unabhéngig vom Nutzerverhalten
und der Wetterlage bsurteilen. Inshesondere wegen standardisierter Randbedingungen erlauben die angegebenen
Warte keine Riickschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch.

Primérenergiebedarf — Seite 2

Der Primarenergiebedarf bildet die Gesamtenergieeffizienz eines Gebaudes ab. Er berticksichtigt neben der End-
energie auch die so genannte ,Vorkette" (Erlundung, Gewinnung, Verteilung, Umwandlung) der jeweils eingesetz-
ten Energletrager (z. B. Heizol, Gas, Strom, erneuarbare Energien etc.). Klsine Werte signalisieren einen geringen
Bedarf und damit eine hohe Energleeffizienz und eine die Ressourcen und die Umwelt schohende Energienutzung.
7usétzlich konnen die mit dem Energiebedarf verbundenen CO,-Emissionen des Geb4udes freiwillig angegeben
werden.

" Energetische Qualitit der Geb#udehtille — Selte 2
Angegeben ist der spezifische, auf die warmeuberiragende Umfassungsfliche bezogene Transmissionswarme-
verlust (Formelzeichen in der EnEV H'y). Erist ein Ma fiir dle durchschnittliche energetische Qualitt aller warme-
{ihertragenden Umfassungsfléchen (AuBenwande, Decken, Fenstar etc.) eines Gebiudes. Kieine Werte signali-
sieren ainen guten bautichen Warmeschutz. Auberdem stallt die EnEV Anforderungen an den sommaerlichen
Warmeschutz (Schutz vor Uberhitzung) eines Gebhaudes.

Endenergiebedarf - Seite 2
Der Endenergiebedarf gibt die nach technischen Regeln berechnete, jahriich bendtigte Energiemenge far Heizung,

Laftung und Warmwasserbereitung an. Er wird unter Standardklima- und Standardnutzungsbedingungen errechnet

und ist ein MaR fiir die Energieefiizienz sines Gebaudes und seiner Anlagentechnik. Der Endenergiebedarf ist die
Energlemenge, die dem Gebéude bei standardisierten Bedingungen unter Berlicksichtigung der Energieverluste

zugeflhrt werden muss, damit die standardisierte Innentemperatur, der Warmwasserbedarf und die notwendige .

_iiftung sichergestellt werden kdnnen. Kleine Werle signalisieren einen geringen Bedarf und damit eine hohe
Energieeffizienz.

Die Vergleichswaerte fur den Energiebedarf sind modellhaft ermittelte Werte und sollen Anhaltspunkte flr grobe Ver-
gleiche der Werte dieses Geb4udes mit den Verglelchswerten ermoglichen. Es sind ungefdhre Bereiche ange-
gehen, in denen die Werte flr die einzelnen Vergleichskategorien liegen. Im Einzelfall kdnnen diese Werte auch
aufberhalb der angegebenen Bereiche liegen.

Energieverbrauchskennwert — Seite 3

Der ausgewiesene Energieverbrauchskennwert wird for das Gebaude auf der Basis der Abrechnung von Heiz- und
gof. Warmwasserkosten nach der Heizkostenverordnung und/oder auf Grund anderer geeigneter Verbrauchsdaten
ermittelt. Dabei werden die Enargieverbrauchsdaten des gesamten Geb#udes und nicht der sinzelnen Wohn- oder
Nutzeinheiten zugrunde gelegt. Uber Klimafaktoren wird der erfasste Energieverbrauch far die Heizung hinsichtlich

der konkreten orllichen Waetterdaten auf einen deutschlandweiten Mitteiwert umgarechnet. So filhren beispislsweise -

hohe Verbréuche in ainem einzelnen harten Winter nicht zu einer schischteren Bsurteilung des Geb#udes. Der
Energieverbrauchskennwert gibt Hinwelse auf die energetische Qualitét des Gebaudes und seiner Heizungsanlage.
Kleine Werte signalisieren einen geringen Verbrauch. Ein Ruckschluss auf den kiinflig zu erwartenden Verbrauch

ist jedoch nicht méglich; insbesondere kénnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten stark differieren, weil .

sie von deren Lage im Gebéude, von der jeweiligen Nutzung und vom individuellen Verhalten abhéngen.

Gemischt genutzte Gebdude

Fir Energieausweise bei gemischt genutzten Geb#uden enthélt die Energieeinsparverordnung besondere Vorga-
ben. Danach sind - je nach Fallgestaltung - entweder ein gemeinsamer Energieausweis flr alle Nutzungen oder
zwai getrennte Energisausweise flr Wohnungen und die Obrigen Nutzungen auszustelien; dies ist auf Seite 1 der
Auswaeise erkennbar (ggf. Angabe ,Gebdudeteil”).
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Qutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Modernisierungsempfehlungen zum Energieausweis

gemah § 20 Energieeinsparverardnung

Gebdude
Am Eichengrund 33 Hauptnutzung / . -
Adresse 23812 Wahlstedt Gebéiudekatagorie Neubau Einfamilienhaus

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung

Mafnahmen zur kostenglinstigen Verbesserung der Energieeffizienz sind O  moglich & nicht méglich ;
Empfohlene Modernisierungsmafinahmen

Nr. Bau- oder Anlagenteile MafRnahmenbeschreibung

1

2

3

4

5

6

7

01 | weitere Empfehlungen auf gesondertem Biatt

Hinwels:  Modernisierungsempfehlungen fiir das Gebéude dienen lediglich der Information.
Sie sind nur kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fUr eine Energleberatung.

Beispielhafter Variantenvergleich (Angaben freiwilig)

Ist-Zustand ] Modernisierungsvariante 1 Modernisierungsvariante 2

Modernisierung
gemél Nummern:

Primérenergisbedarf
[kWh/{m?-a)]

Einsparung gegentber
1st-Zustand (%]

Endenergiebedarf
[kWhi(m*-a)]

Einsparung gegenlber
Ist-Zustand (%]

CO,-Emissionen
(kgf(m?a)]

Einsparung gegeniiber
Ist-Zustand (%]

Aussteller

15.07.2014
Galn s K
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Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstlick
in 23812 Wahistedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

i

fiir das Wohngebéude

: Strafe

. Erneuerbare-Energien-Warmeg

Erklarung zu'r' ‘Eihhaltuﬁgﬂeé |

| Am Eichengrund 33

l Wohneinhelten | 1

esetz (EEWéarmeG)

‘ort

| 23812 Waistect

Die Einhaltung” des EEWsrmeG wird erfiilt durch:

M

O

o C O O

a

Anforderungswerte filr die Primérenergie und dem Transmissionswirmeverlust werden Je-
weils um mindestens 15.0 % unterschritten  (Q", um 38.2 % H', um 25.8 %)
Q" lst= 48,0 kWh/im?EnEV=  77.8 kWh/im?EnEV-15.0 %= 66.1 kWhim?
H, Iat= 0.297 W/im*K EnEV= 0.400 wimK EnEV-15.0 %= 0.340 Wim*K.

Einsatz einer Solaranlage zur Trinkwassererwérmung von === m? nach EEWidrmeG
mindestens 8.3 m?( 0.04 m? Solarfiéiche pro m* Nutzfléiche), oder

Einsatz einer Solaraniage dle mindestens 15% des Wirmae-/iilteenerglebedarfs deckt.
Der Solarkollektor muss ,SolarKeymark” zertifizlert sein.

Elnsatz ainer Wiarmepumpe die mindestens 50% des Wirme-/Kilteanergiebedarfs deckt und
der Anforderung beziiglich der Jahresarbeltszahl dem Absatz Il des Anhangs des EEWérmeG
entspricht. Das Wirmepumpensystem muss mit einem Wirmestromzihler ausgestattet

seln (AuRnahme Wasser/Wasser und Erdreich/Wasser WP mit Heizungsvorlaultemperatur <35°C).

Nah- und Fernwirmenetz aus erneuerbaren Energien (wesentlicher Antell).
Elnsatz elner KWK, die mindestens 50% des Wérme-/Kélteenergiebedarfs deckt.
Einsatz von Abwirme, die mindestens 50% des Wérme-/Kalteenergiebedarfs deckt.

Einsatz von Blomassekessel, der mindestens 50% des Wirme-/Kiiteenergiebedarfs deckt
und ein besonders effizienten Kesselwirkungsgrad hesitzt (86% hzw. 88%), oder Deckungs-
grad 100% bel einfachen Kesseln.

Einsatz von Biogas In einer KWK Anlage, dle mindestens 30% das Wirme-/Kilteenergie-
badarfs deckt.

Einsatz von Biodl In elnem Brennwertkessal, der mindestens 50% des Wirme-/Kiilte-
energiebedarfs deckt,

EEWHrmeG Summen In %.

Ausstellar

15.07.2014

| Gebsudonutafiiche (A | 2067 m?

Antell
des
Bedarfs
in%

25.8

Datum Unterschrifl ds Ausstellers

EEWdrmeG
Anteil
In %

171.8

1 o
Ve Einhalinne das EEWErmats 200R12011 isl mindastans ain Punkl dar Liste zu erfiilen, bzw. die Summa muss mindestens 100% betraaan
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Gutachten iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahlstedt, Blatt 3782.

Anlage F - Objektfotos

Straflenansicht ,Am Eichengrund" Blick Richtung Norden
mit Bewertungsobjekt

Sudwestansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Norden
mit Terrasse und Gartenhaus
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Gutachten tiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wabhlstedt, Blatt 3782.

Straflensituation ,Am Eichengrund” Blick Richtung Nordosten
mit Bewertungsobjekt

StralRensituation Kehre Blick Richtung Nordosten
mit Bewertungsobjekt
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Gutachten tUiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick
in 23812 Wahlstedt, Am Eichengrund 33, Grundbuch von Wahistedt, Blatt 3782.

Strallenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Studen

Stralenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Stidosten
mit Eingang und Doppelgarage



