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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stral’e 5, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-

stichtag

09.09.2025

Ortsbesichtigung 09.09.2025

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift
Eigentiimer

Nutzer

Hinweis

Objekt-
beschreibung

Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306, Gemarkung Klein Niendorf,
Flur: 3, Flurstick(e): 284/27, Grélke: 1.596 m?

23795 Bad Segeberg, Eutiner Stral’e 5
aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Das Wertermittlungsobjekt steht offensichtlich seit einiger Zeit leer und ist
zugewuchert und eingewachsen. Im Jahr 2023 soll es einen Brand im
Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben und einige Zeit spater
wurde das Wohngebaude dann eingeristet und nahezu komplett einge-
plant - vermutlich aus Versicherungsschutzgriinden. Eine Nutzung des
Wohngebaudes ist daher zzt., angenommen, nicht méglich. Fir diese
Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung unterstellt.

Es wurde dem Sachversténdigen keine Innenbesichtigung erméglicht, so
dass nur eine Besichtigung von auferhalb des Bewertungsgrundstiicks
durchgefuhrt werden konnte. Aufgrund des nahezu komplett eingerusteten
und eingeplanten Gebaudes konnte das Bewertungsobjekt nur sehr einge-
schrankt in Augenscheinnahme genommen werden.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich gemal Planunterlagen ur-
springlich um ein zweigeschossiges, unterkellertes Gebaude mit ausge-
bautem Dachgeschoss und tlw. ausgebautem Spitzboden, welches ca.
1900 als Griinderzeitvilla in massiver Bauweise errichtet wurde. Gemaf
Unterlagen in der Bauakte ist das Gebaude in zwei Wohneinheiten aufge-
teilt. Die Fassade ist gem. Unterlagen verputzt mit bauzeitlichen Elementen
aus der Grunderzeit — soweit vorhanden.

Aufgrund der nur sehr eingeschrankt méglichen Besichtigungsweise kann

sachverstandigenseits keine Aussage zum Zustand des Bewertungsge-
genstands nach dem Brand im Jahr 2023 getroffen werden.
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Ermittelte Werte

Die Wohnflache betragt gem. Umrechnungsfaktoren iber die tberschlagig
ermittelte Bruttogrundflache insgesamt rd. 386 m2.

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich an der nordéstlichen Grund-
sticksgrenze ein zweigeschossiges ehem. Stallgebdude in massiver Bau-
weise (Baujahr ca. 1902). GemaR Liegenschaftskarte sind ggf. noch weite-
re Nebengebaude vorhanden.

Ausstattung:
Aufgrund der Besichtigungsweise von aufderhalb des Grundstiicks und der

nur sehr eingeschrankt méglichen Inaugenscheinnahme ist Gber die Aus-
stattung des Bewertungsgebaudes keine Aussage maglich.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von auBerhalb des
Bewertungsgrundstiicks ermittelbar, in einem vernachlassigten, ungepfleg-
ten Unterhaltungszustand. Das zugewucherte Bewertungsgrundstiick lasst
einen jahrelangen Leerstand vermuten. Im Jahr 2023 soll es einen Brand
im Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben. Zum Wertermitt-
lungsstichtag ist das Gebaude nahezu komplett eingeriistet und eingeplant,
weshalb Uber den Zustand des Bewertungsobjekts nur Annahmen getroffen
werden kénnen.

Bodenwert: 235.000 €
Ertragswert: 225.000 €
marktangepasster Sachwert: 191.000 €
gewichtetes Ergebnis 208.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 146.000 €

(inkl. Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung u.a.)

Dieses Gutachten enthalt 47 Seiten und 5 Anlagen mit 11 Seiten. Es wurde in 6 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stral’e 5, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstiande dieser Wertermittlung

In der Bauakte der Stadt Bad Segeberg liegt fir das Bewertungsobjekt ein Baugesuch vom
15.10.1902 fur den Neubau eines Stallgebdudes vor. Weiter liegt ein Bauschein vom 20.02.1935
fur den Treppenhausumbau / Erweiterung Eingang (zwei getrennte Eingange fur die beiden Woh-
nungen werden hergestellt) samt Planunterlagen vor. Weiter liegt eine Baugenehmigung fiir einen
Stahlbetontank fir die Lagerung von 10.000 | Heizél vom 15.11.1974 sowie eine Baugenehmigung
vom 31.01.1994 flr den Ausbau eines Zimmers im Spitzboden vor. Eine Baugenehmigung sowie
Planunterlagen fir das Ursprungswohnhaus liegen in der Bauakte nicht vor.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde stich-
probenartig Uberpruft, soweit dies fur die Wertermittlung von Notwendigkeit und méglich war. Auf-
grund des sehr eingewachsenen Bewertungsgrundstiicks sowie eingerlisteten und eingeplanten
Gebaudes war eine Inaugenscheinnahme nur sehr eingeschrankt méglich.

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

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich um
eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungstermin
von aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes wurde
dem Sachversténdigen nicht erméglicht. Es wird deshalb ausdriicklich darauf hingewiesen, dass
diese Wertermittlung von aulBerhalb des Grundstiicks ohne Innenbesichtigung stattgefunden hat. Da
das Bewertungsobjekt nahezu komplett eingeriistet und eingeplant war konnte nur der der Ein-
gangsbereich in Augenschein genommen werden. Deshalb kann sachverstandigenseits keine Aus-
sage zum Zustand des Bewertungsgegenstands nach dem Brand im Jahr 2023 getroffen werden
und die Beschreibungen beruhen gréRtenteils auf Annahmen.

Bei der Beschreibung der Ausfihrung 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 Wertermittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatsachlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstat-
tung - sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fiir statische und bautechnische Gegebenhei-
ten des Bewertungsobjekts. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schlissige An-
nahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfilhrung 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 fotodokumenta-
rischen Ausfiihrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Bauméangel wurden beriicksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln wa-
ren. Fur verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Mangel, Schaden und Belastungen wird
hiermit der Haftungsausschluss erklart.

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

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

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche 6éffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebihren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegenteiligen AuBerungen 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 ungepriift 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 genief3t Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kénnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

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

Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

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

Seite 7 von 47



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stral’e 5, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

Eigentimer: aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
Auftrag erhalten am: 8. Mai 2025

Grund der

Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug tlw.
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Baupléne und Unterlagen aus der Bauakte der Stadt Bad Segeberg
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 Uberpruft, wo
erforderlich ergénzt und fur diese Gutachtenerstellung verwendet.

Wertermittlungsstichtag: 09.09.2025

Qualitatsstichtag: 09.09.2025 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Tag der Ortsbesichtigung:  09.09.2025
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Die Parteien sowie ggf. deren Bevollméchtigte wurden mit Schreiben vom 15.07.2025 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 09.09.2025 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin war keiner der
Beteiligten oder ein Vertreter anwesend, so dass nur eine Besichtigung von auRerhalb des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgen konnte. Aufgrund des eingeriisteten und eingeplanten Gebaudes sowie
zugewucherten Grundstiicks war das Bewertungsobjekt nur sehr eingeschrankt einsehbar.

Teilnehmer am Ortstermin:  nur der Unterzeichner
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsidchliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Bad Segeberg
(rd. 18.382 Einwohner)

Segeberg
(rd. 283.531 Einwohner)

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.09.2024

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Strale:

Immissionen:

Infrastruktur:

Die Stadt Bad Segeberg ist Kreisstadt des Kreises Segeberg und
liegt im nordéstlichen Teil des Kreises im Bundesland Schleswig-
Holstein. Kiel liegt ca. 50 km nérdlich, Libeck ca. 40 km stidéstlich
und die Hamburger Innenstadt ca. 60 km stdwestlich von Bad Sege-
berg.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im nérdlichen Teil von Bad
Segeberg ca. 1,5 km nérdlich des Zentrums von Bad Segeberg.

- als Wohnlage geeignet, gute Wohnlage
- als Geschaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird Giberwiegend durch ein- bis dreigeschossige
Einfamilienhauser und Geschosswohnbebauung, teils mit Villenchar-
rakter, gepréagt, tlw. Buro- oder Arztpraxennutzung vorhanden. Ge-
genlberliegend des Bewertungsgrundstlcks befindet sich die kas-
senérztliche Vereinigung Schleswig-Holstein.

Immissionen durch StraRenverkehr der Eutiner Stral’e gegeben. An-
sonsten konnten keine wertbeeinflussenden Immissionen, tber die
Ortsiiblichkeit hinausgehend, am Tag der Ortsbesichtigung festge-
stellt werden.

Kindertagesstatten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie Ein-
kaufsmaéglichkeiten sind in Bad Segeberg ausreichend vorhanden.
Freizeit- und Naherholungsméglichkeiten in umliegender Umgebung,
insbesondere mit dem Segeberger Forst und den Segeberger Seen,
gegeben.
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Geschafte fur den
taglichen Bedarf:

Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form
StralRenfront;

Abmessungen
Grundstick b/t:

Anmerkung:

Im Umkreis von ca. 500 m gegeben.

Die Autobahn A 21 (Wankendorf - Autobahnkreuz Bargteheide)

ist in ca. 4 km in sudwestlicher Richtung zu erreichen
(Anschlussstelle "Bad Segeberg Nord"). Die BundesstralRe B 206 ist
in ca. 2 km in stdlicher Richtung zu erreichen (Zubringer zur Auto-
bahn A 21/ A 20 sowie Verbindung ltzehoe - Bad Segeberg). Die Au-
tobahn A 7 (Hamburg - Flensburg) ist in ca. 30 km in westlicher Rich-
tung zu erreichen (Anschlussstelle Bad Bramstedt). Die Bundesstra-
Re B 432 (Verbindung Hamburg - Libecker Bucht) liegt ca. 200 m
westlich des Bewertungsobjekts.

- Bushaltestelle ca. 100 m entfernt
- Bahnhof Bad Segeberg ca. 2 km entfernt

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

ca.33m

i.M.ca.51Tmx32m

annahernd rechteckige Grundstiicksform

Grundsticksgréfie insgesamt: 1.596 m?

Topographische
Grundstickslage:

nicht ermittelbar

2.3 ErschlieBung, Baugrund

StralRenart:

StraRenausbau:

Stral’e mit regem Durchgangsverkehr
- voll ausgebaut

- Fahrbahn asphaltiert
- beidseitig Gehweg
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Héhenlage zur Strale:
Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

(angenommen)

Grenzverhéltnisse:

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

2.3.1 Altlasten

Anmerkungen:

- beidseitig Fahrradwege
Bewertungsgrundstick liegt etwas tiefer als das Stralenniveau

Kanalanschluss
elektrischer Strom
Wasser

Telefon

keine Grenzbebauung des Wohngebaudes, Grenzbebauung des
ehemaligen Stallgebdudes, ansonsten nicht ermittelbar

Hinweis: In wie weit die in der Liegenschaftskarte eingezeichnete
Mauer 0.a. an der stidwestlichen Grundstiicksgrenze noch vorhan-
den ist konnte aufgrund des zugewucherten Grundstticks nicht beur-
teilt werden.

Mauerwerkspfeiler und schmiedeeiserner Zaun strallenwartig,
ansonsten nicht ermittelbar

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

GemalR schriftlicher Auskunft vom 08.09.2025 des Kreises Segeberg,
Wasser - Boden - Abfall, ist der unteren Bodenschutzbehérde des
Kreises Segeberg fur das Bewertungsgrundstiick keine altlastenbe-
deutsame Nutzung oder Vornutzung bekannt. Es wird nicht im Altlas-
tenkataster gefuhrt.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-
einflussende Eigenschaften unterstellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306 (Abruf vom 08.05.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1-3: bereits geléscht

Lfd. Nr. 4; Gemarkung Klein Niendorf, Flur 3, Flurstiick 284/27
Gebaude- und Freiflache, Eutiner Stral3e 5, GroRe: 1.596 m?

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1: aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Zweite Abteilung:
Lfd. Nr. 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Az.: 14 K 4/25); eingetra-
gen am 10.02.2025.

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

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

Lasten und Rechte: Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, auf3er den aufgeflhrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemaf wurden diesbezuglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.
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2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,

Denkmalschutz oder dgl.
Eintragungen im Gemal schriftlicher Auskunft vom 04.06.2025 des Kreises
Baulastenverzeichnis: Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulastenverzeichnis

fur das Bewertungsgrundstuck keine Baulast eingetragen.

Umlegungs-, Flurbereini- Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
gungs- und Sanierungs- eingetragen ist, wird ohne weitere Prifung davon ausgegangen, dass
verfahren: das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Kreises Se-

geberg aufgefuhrt (Stand 08.09.2025). Gemal Schreiben der unte-
ren Denkmalschutzbehérde vom 11.09.2025 befindet sich der Denk-
malwert derzeit noch in Priifung.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- gemischte Bauflache (M)
nutzungsplan:

Festsetzungen im GemaR Auskunft per E-Mail der Stadt Bad Segeberg, Sachgebiet

Bebauungsplan: Stadtplanung/Liegenschaften/Gebaudeservice, vom 05.06.2025 liegt
das Bewertungsgrundstiick im Geltungsbereich des rechtskraftigen
Bebauungsplans Nr. 76, Teilbereich A (rechtskraftig seit dem
18.12.2010) mit u. a. folgenden Festsetzungen:

- Mischgebiet (Mi)

- max. zwei Vollgeschoss (Il)

- Geschossflachenzahl WGFZ = 0,4

- nur Einzelhduser zulassig

- OK 12,00 = Hbhe der baulichen Anlagen als Obergrenze
- Baufenster sind vorgegeben

Erhaltungs- und
Gestaltungssatzung: nicht vorhanden
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2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstltcksqualitat):

Anlieger-/ Gemal schriftlicher Auskunft der Stadt Bad Segeberg

StralRenbaubeitrage: vom 10.06.2025 liegt das Bewertungsgrundstuck an einer éffentli-
chen Strafie. Die ErschlieBungsanlagen sind hergestellt. Erschlie-
Bungsbeitrage nach § 127 ff BBauG sind zur Zeit nicht zu entrichten.

Fur das Bewertungsgrundstiick sind folgende Beitrdge nach § 8 KAG
zu entrichten: - 58,51 € -
fur die Umstellung auf LED — Beleuchtung.

Hinweis: Die o.g. Beitrage fur die Umstellung auf LED — Beleuchtung missen
als offentliche Last bei der Wertermittlung grundséatzlich berticksich-
tigt werden. Aufgrund der Geringflgigkeit werden die o0.g. Beitrage
fur diese Wertermittlung vernachlassigt.

In nachster Zeit sind keine weiteren MaRhahmen geplant, die das
Grundstick betreffen.

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

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Wertermittlungsobjekt steht offensichtlich seit einiger Zeit leer
und ist zugewuchert und eingewachsen. Im Jahr 2023 soll es einen
Brand im Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben und
einige Zeit spater wurde das Wohngebaude dann eingeristet und
nahezu komplett eingeplant - vermutlich aus Versicherungsschutz-
grunden. Eine Nutzung des Wohngebaudes ist daher zzt., ange-
nommen, nicht méglich. Fur diese Wertermittlung wird eine miet- und
pachtfreie Lieferung unterstellt.
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3 Gebéaudebeschreibung

3.1 Artdes Gebidudes

Art des Gebaudes: Grunderzeitvilla angenommen mit zwei Wohneinheiten (gemal Un-
terlagen aus der Bauakte)

- zweigeschossig

- unterkellert

- ausgebautes Dachgeschoss
- teilausgebauter Spitzboden
- Kriippelwalmdach

Gem. Planunterlagen aus der Bauakte ist das Gebaude unterkellert, verfigt Uber zwei Geschosse
sowie einem ausgebauten Dachgeschoss und tlw. ausgebauten Spitzboden. Im Jahr 2023 soll es
einen Brand im Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben und einige Zeit spater wurde
das Wohngebdude dann eingeristet und eingeplant - vermutlich aus Versicherungsschutzgriinden.
In sofern ist nicht bekannt in welchem Zustand sich das Gebaude zum Wertermittlungsstichtag
befindet.

Ursprungsbaujahr: ca. 1900 (geschétzt)

Anbauten/Erweiterungen:  ca. 1935 Treppenhauserweiterung / Umbau in zwei Eingadnge
ca. 1974  Stahlbeton-Oltank (10.000 I) unterirdisch
ca. 1994  Ausbau eines Zimmers im Spitzboden fur die DG-
Wohnung

Modernisierungen: Weitere Modernisierungen sind nicht bekannt und konnten aufgrund
der nicht ermdglichten Innenbesichtigung und dem eingeristeten und
eingeplanten Gebaude nicht ermittelt werden.

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebaudes

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

Die Gesamtnutzungsdauer fir das zu bewertende Gebaude wird aufgrund der Geb&udeart und
Bauweise mit rd. 80 Jahren angenommen.

Das Bewertungsgebaude wurde ursprunglich ca. um 1900 errichtet.

In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und dem (vorlaufigen rechnerischen)
Gebaudealter (2025 — 1900 = 125 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungs-
dauer von 0 Jahren.

Es wurden am Bewertungsobjekt angenommen keine bis kleinere Modernisierungen im Rahmen
der Instandhaltung durchgefiihrt. Fir eine weitere Nutzung, auch aufgrund des Brandschadens,

sind angenommen umfassende Modernisierungen erforderlich (18-20 Punkte) gemaf untenste-

hender Tabelle.

Modernisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
Uberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte
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GemalR nachfolgender Tabelle kann die Restnutzungsdauer geschatzt werden:

21 Modifizierte Restnutzungsdauer bei siner Gblichen Gesamtnutzungsdaver von 80 Jahren

Mo demizerungagned
< 1 Purid | 4 Punits [ & Puris | 13 Punite [ = 18 Puniie
Gebiudeaher modifizierte Restnutz ungsdausr

0 B0 8d B0 83 B

5 i 75 75 7a 75
10 Ta Ta 7o T Fil|
15 B5 65 65 66 649
20 &0 G 61 B3 58
25 i a5 56 60 B4
30 50 50 53 58 B4
35 45 45 449 58 B3
40 40 a 48 53 i)
45 35 ar 43 a &1
50 34 33 41 50 60
h5 25 a0 348 48 5
60 21 27 7 47 o8
B5 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 a7
T 13 22 33 R 56
= Bl 12 21 32 4 i

Aufgrund des Gebaudealters, des angenommenen Modernisierungsgrads und Gesamtzustands
des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag (soweit ohne Innenbesichtigung ersichtlich) wird eine
wirtschaftliche Restnutzungsdauer von rd. 55 Jahren geschéatzt und in Ansatz gebracht.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschéatzten Restnutzungsdauer (55 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 55 Jahre =) 25 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2025 — 25 Jahre =) 2000.

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen, werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-méngel u. un-
terl. Instandhaltung) in den Berechnungen der gewahlten Wertermittlungsverfahren in Ansatz ge-
bracht.
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3.1.2 Wohnflachen

Wohnflachenermittlung

* Die Ermittlung der Wohnflachen erfolgt tber Umrechnungsfaktoren gem.
Sprengnetter (Arbeitsmaterialien, 133. Ergdnzung, Tab. 2-2);

Umre chnungsfaktor (UK) = Bruttogrundflache : Wohnflache

Fur ein zweigeschossiges Gebdude mit Keller und Dachgeschossausbau wird gem.
Sprengnetter ein UK mit 1,83 angegeben. Die Bruttogrundflache (BGF) wurde mit ca.
707 m? ermittelt.

Die Wohnflache des Gebaudes betragt somit = BGF : 1,83 =707 m?*: 1,83 = 386,34
m?; rd. 386 m?

Wohnfliche insgesamt: 386,34 m?
rd. 386 m?

Die Ermittlung der Wohnflache erfolgt Uber Umrechnungsfaktoren auf Grundlage der ermittelten
Bruttogrundflache (BGF). Die BGF wurde auf Basis der Planunterlagen und tber die Liegen-
schaftskarte Gberschlagig ermittelt (siehe Berechnungen unter Punkt 4.4.2).

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

Diese Berechnungen kénnen teilweise von den diesbezlglichen 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. Angaben und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin von auBerhalb des Bewer-
tungsgrundstiicks sowie aus den Unterlagen der Bauakte ersichtlich)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande/
AuRenverkleidung:

Kamin / Schornstein:

Innenwénde:
Geschossdecken:
Treppen:
Bodenbelage:

Wand- und Decken-
ansichten:

Fenster:

Taren;

Elektroinstallation:
Sanitéare Installation:

Klichenausstattung:

massive Bauweise
vermutlich Beton
angenommen Mauerwerk
Putz mit Anstrich

Sockel mit Feldsteinen o.4.
nicht ermittelbar

nicht ermittelbar
angenommen Holzbalken
angenommen Holztreppen

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

angenommen Holzfenster

Fensterbanke:
Sohlbanke:
Rollladen:

Eingangsturen:
Innentiren:
Terrassentir:
Kellertiiren:
nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar
nicht ermittelbar
nicht ermittelbar

Holz

nicht ermittelbar
nicht ermittelbar
nicht ermittelbar
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Heizung/ nicht ermittelbar

Warmwasserversorgung:

Dach

Dachkonstruktion: vermutlich Holzdachkonstruktion — soweit vorhanden
Dachform: Krippelwalmdach — soweit vorhanden
Dacheindeckung: vermutlich keine mehr (aufgrund des Brandschadens)
Dachrinnen

und Fallrohre: nicht ermittelbar

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

= nicht ermittelbar

3.3 Zustand
Grundrissgestaltung: nicht ermittelbar
Belichtung und Besonnung: nicht ermittelbar

Bauschaden und -méngel:  Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
von auflerhalb des Bewertungsgrundstiicks folgende wesentliche
Bauschaden / -méangel festgestellt werden:

= Zum Wertermittlungsstichtag konnte das Bewertungsobjekt
nur sehr begrenzt in Augenschein genommen werden, da das
Bewertungsobjekt nahezu komplett eingeristet und einge-
plant war. Insgesamt ist das Bewertungsobjekt augenschein-
lich Uber viele Jahre ungenutzt und eingewachsen. Im Jahr
2023 soll es einen Brand im Dachgeschoss des Wohngebau-
des gegeben haben. Wie der Zustand zum Wertermittlungs-
stichtag ist konnte aufgrund der eingeschrankten Besichti-
gungsweise nicht beurteilt werden. Fir diese Wertermittlung
wird unterstellt, dass eine umfassende Modernisierung des
Bewertungsgebaudes erforderlich ist.
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Wirtschaftliche nicht ermittelbar
Wertminderung:
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

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

3.4 Nebengebiude, AuBenanlagen u.a.

Stallgebaude

An der nordéstlichen Grundstiicksgrenze befindet sich, soweit ersichtlich und geman Planunterla-
gen, ein zweigeschossiges ehem. Stallgebaude (Baujahr ca. 1902) in massiver Bauweise. Die
Fassade ist verputzt, Garagentor 0.a. vorhanden. (Abmessungen gemaf Planunterlagen aus der
Bauakte ca. 4,0 m x 10,82 m). Insgesamt stark eingewachsener Zustand, deshalb kann Uber den
Zustand keine Aussage getroffen werden.

Nebengebaude

Gemal Liegenschaftskarte befinden sich in der nérdlichen Grundstiicksecke (Abmessungen ca.
4,0 x 6,0 m) und an der nordwestlichen Grundstiicksgrenze (Abmessungen ca. 2,0 x 7,0 m) zwei
weitere Gebaude.

In wie weit und in welchem Zustand diese Gebaude zum Wertermittlungsstichtag vorhanden sind,
konnte aufgrund der Besichtigungsweise von aullerhalb des Bewertungsgrundstiicks nicht beurteilt
werden.

AuBenanlagen: - Kanalanschluss
- diverser Bewuchs und alter groRer Baumbestand
- Betonpflaster im Eingangs- / Zufahrtsbereich

Einfriedung: - Mauerwerkssockel / -Pfeiler mit schmiedeeisernem Zaun

strallenseitig
- Hecken / Bewuchs
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3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von auferhalb des Bewertungsgrundstticks
ermittelbar, in einem vernachlassigten, ungepflegten Unterhaltungszustand. Das zugewucherte
Bewertungsgrundstick lasst einen jahrelangen Leerstand vermuten. Im Jahr 2023 soll es einen
Brand im Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben. Zum Wertermittlungsstichtag ist das
Gebaude nahezu komplett eingeriistet und eingeplant, weshalb Uber den Zustand des Bewer-
tungsobjekts nur Annahmen getroffen werden kénnen.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundstiicksdaten

betreffend das mit einer Griinderzeitvilla bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stralle 5

Gemarkung Klein Niendorf

Flur Flurstiick(e) GroBe(n)
3 284/27 1.596 m?
GrundsticksgréRe insgesamt: 1.596 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 09.09.2025

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 gewéhnlichen 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 gewdhnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte Ublicherweise zur (persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

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

Da es sich hier um ein sehr grofRes Einfamilienhaus / Grunderzeitvilla handelt, wird auch ein Er-
tragswertverfahren (gem. §§ 27-34 ImmoWertV) fur die zur Ermittlung des Verkehrswertes ange-
wendet. Das Ergebnis wird fir die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkun-
gen der erzielbaren Ertrage) herangezogen da die Erzielung von Ertragen ebenfalls im Vorder-
grund steht.

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 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 gekirzte Restnutzungsdauer berlcksichtigt sind,

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

- Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, 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 Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstuicks 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 fir eine Mehrheit von Grundstu-
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 Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie Erschlieungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

4.3.1 Bodenwert Bewertungsgrundstiick

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

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

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

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlielBungsbeitrags-

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

Der vom Gutachterausschuss angegebene Richtwert bezieht sich auf ein Richtwertgrundsttck fur
den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhduser) mit einer BezugsgréRe von 600 m?
mit durchschnittlichen Eigenschaften.

Dieser Wert muss wegen der gréf3eren GrundsticksgréRe des Bewertungsgrundstiicks modifiziert
werden. Der Gutachterausschuss gibt Umrechnungsfaktoren fir Grundstiicksgréf3en bis 1.500 m?
an. Gemal der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Umrechnungstabelle zur Umrechung
wegen unterschiedlicher GrundstiicksgréRen ergibt sich fur ein 1.500 m? groRes Grundstiick mit
einem ReferenzbodenrichtwertgréRe von 600 m? ein Umrechnungsfaktor von rd. 0,75 entspre-
chend einem Abschlag von rd. 25 %. Es wird als sachgerecht erachtet die Umrechnungstabelle
auch fur das etwas gréfRere Bewertungsgrundstick mit 1.596 m? anzuwenden und die Tabelle zu
extrapolieren. Hieraus ergibt sich ein Umrechnungsfaktor mit ca. 0,74, entsprechend einem Ab-
schlag von rd. 26 %. Fur die unterdurchschnittliche Lage an der Eutiner Strale wird noch Abschlag
von 10 % wegen der Verkehrsimmissionen in Ansatz gebracht. Weitere Anpassungen werden
nicht als erforderlich erachtet.

Insgesamt ergibt sich ein modifizierter Bodenwertansatz mit
220€/m?x 0,74 x 0,9 = 146,52 rd. 147 €/m2,

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 09.09.2025 wie folgt ge-
schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
1.596 m? x 147 €/m? = 234.612 €

Bodenwert insgesamt: rd. 235.000 €
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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 geschéatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur 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 Gber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich 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 Gebadude 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 gehdéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu den fir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichen Herstellungskosten durch Wertzuschldge oder pauschale Ansatze (Zeitwerte) beson-
ders zu bericksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Anséatzen berlcksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells firr die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fur
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-
ermittiungsmodell zu wéahlen.

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. Gemal § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewahrleisten. Das gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor / Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert” (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstlcke 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 bericksichtigt.
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4.4.1 Sachwert Griinderzeitvilla

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

4.4.2 Bruttogrundfliche

Bruttogrundflaiche gem. Planunterlagen aus der Bauakte u. Liegenschaftskarte

Kellergeschoss 10,20 m x 14,84 m

+ 212 m x 990m = 172,36 m?
Erdgeschoss 10,20 m x 14,84 m

+ 2,12 m x 9.90m

+ 7,75 m X 1,60 m

+ 212 m x 250m = 190,06 m?
Obergeschoss 10,20 m x 14,84 m

+ 212 m x 990m = 172,36 m?
Dachgeschoss 10,20 m x 14,84 m

+ 212 m x 990m = 172,36 m?

707,14 m?

Bruttogrundflache Gesamt: rd. 707 m?
Baujahr (fiktiv): 2000
Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer: 55 Jahre

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

Ausstattungsstandard: angenommen insgesamt Gebaudestandard 3

NHK-Typ 1.11; Einfamlienhaus, KG, EG, OG, ausgeb. DG

Der Gebaudetyp wurde den Planunterlagen aus der Bauakte entnommen und zu Grunde gelegt.

Es wird der NHK Gebaudetyp 1.11 (zweigeschossiges, unterkellertes Gebdude mit ausgebautem
Dachgeschoss) mit einem mittleren Gebdudestandard Stufe 3, ohne weitere Differenzierungen in
Ansatz gebracht (nach unterstellter umfangreicher Modernisierung).
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Ansatz; 835 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so emittelten Normalherstellungskosten
ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren fur

- die OrtsgréRe 0,984
- das Bundesland 1,000
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 822 €/m?

(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 09.09.2025 (Index Il/ 2025) 1,886
(Basisjahr 2010 = 100)

Nomalherstellungskosten: 1.550 €/m?
zum Wertemittlungsstichtag 09.09.2025

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag:
(1.550 € x 707 m? BGF)

1.095.850 €

Die Aufienanlagen werden in der Regel prozentual zu den Herstellungskosten veranschlagt und
bertcksichtigt. Die Auflenanlagen des Bewertungsobjektes werden gem. Sachwertmodell des Gu-

tachterausschusses nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Werntminderung wegen Alters (linear):

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 55 Jahre
rd. 31,3% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,6 88

Zwischensumme:
Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:
- im NHK-Ansatz enthalten oder nicht

emittelbar
Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.:

- Die Nebenanlagen sind im Ansatz des Sachwertmodells
enthalten.
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Wert der baulichen Anlagen: 752.849 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 235.000 €
vorlaufiger Sachwert: 987.849 €

rd. 988.000 €

4.4.3 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
Grundstlicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

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

(vgl. § 39 ImmoWertV).

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

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

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

Hilfsweise werden deshalb die Sachwertfaktoren des benachbarten Gutachterausschusses Kreis
Stormarn (Auswertungszeitraum 2021-2022) herangezogen. Fur ein Bodenrichtwertniveau bis
250 €/m? wurde fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke folgende Regressionsformel abgeleitet.
Sachwertfaktor = -0,0003 x vorl. Sachwert/1.000 +1,5779

Gemal Regressionsformel des Gutachterausschusses in der anzuwendenden Richtwertklasse

betragt der mittlere Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 988.000 € ca. 1,28 ent-
sprechend einem Zuschlag von 28,0% auf den vorlaufigen Sachwert.
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Auswertungen des Gutachterausschusses haben ergeben, dass im zweiten Halbjahr 2022 die
Marktanpassungsfaktoren aufgrund der konjunkturellen Entwicklung um rd. 15 % zurtickgegangen
sind. Dieser Umstand ist ebenfalls zu berticksichtigen.

Weiter handelt es sich nicht um ein klassisches Einfamilienhaus sondern um eine Griinderzeitvilla
in Uberdurchschnittlicher GréRRe. Fur das sehr individuelle Bewertungsobjekt kann der vor genann-
te Sachwertfaktor deshalb nur bedingt herangezogen werden. Fir derartige Objekte ist eine Gber-
durchschnittliche Nachfrage gegeben. Hierfir wird ein Zuschlag i.H.v. ca. 15-20 %, gewahlt 20 %,
als angemessen geschatzt.

Insgesamt wird ein Abschlag i.H.v. 15 % wegen konjunkturellen Entwicklung gem. Ermittlung des
Gutachterausschusses sowie ein Zuschlag i.H.v. 20 % fir die Uberdurchschnittliche Nachfrage des
Bewertungsobjekts auf den o.g. Sachwertfaktor geschatzt und in Ansatz gebracht. Somit ergibt
sich ein modifizierter Sachwertfaktor mit 1,28 x 0,85 x 1,2 = 1,31.

Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie der individuellen Gegebenheiten des Bewer-
tungsgegenstands wird ein Sachwertfaktor mit rd. 1,30, respektive einem Zuschlag von rd. 30,0%
auf den vorlaufig ermittelten Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung :
vorlaufiger Sachwert: 987.849 €
Sachwertfaktor 1,3 (30 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 1.284.204 €

4.4.4 marktiibliche Zu- oder Abschldge zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse
Weiter ist die gednderte Marktlage mit zurlickhaltendem Kaufverhalten aufgrund der Energiekrise
sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit einem Unsicherheitsfaktor zu be-
ricksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Hohe von 10 % auf den zuvor er-
mittelten Wert geschétzt (1.284.204 € x 0,9 = 1.155.784 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 1.185.784 €

Seite 33 von 47



Sachverstiandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten tber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stral’e 5, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 306

4.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Soweit von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks ohne Innenbesichtigung beurteilbar, wird fur
die unter Punkt 3.3 und 3.4 aufgefiihrten Bauschaden/-méangel u. unterlassene Instandhaltungsar-
beiten, unterstellt, dass bei dem Bewertungsobjekt eine umfassende Modernisierung vorzunehmen
ist.

GemaR Literaturangaben (Baukosten 2024/25 Altbau) wird fur Griinderzeithduser bei einer Voll-
modernisierung ein Kostenansatz mit ca. 2.100 - 2.800 €/m? Wohnflache, i.M. 2.500 €/m? angege-
ben. Fur das Bewertungsobjekts wird der Mittelwert mit 2.500 €/m? geschétzt und in Ansatz ge-
bracht. Insgesamt ergibt sich somit ein Wertminderungsansatz i. H. v. rd. 965.000 €

(2.500 €/m? x 386 m? = 965.000 €).

Es wird ein Wertabschlag in Héhe von rd. 965.000 € geschatzt und in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
ggf. 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 MaRstabe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr maligeblich.

Fur die Besichtigungsweise nur von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks sowie dem Umstand
des sich in Prifung befindlichen Denkmalschutzstatus sowie dem Brand im Bewertungsobjekt wird

abschlieBend auf den ermittelten Verkehrswert ein Risikoabschlag in Ansatz gebracht.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -965.000 €
(Bauschaden/-méngel u. unterl. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 190.784 €
rd. 191.000 €
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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. Mafigeblich hierfur ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlief3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fihrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhéltnisse (Reinertrag, Rohertrag)

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

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

Bewirtschaftungskosten

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

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdfe im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem 6értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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 berticksichtigt.

4.5.1 Ertragswert Griinderzeitvilla
Begriindung tatsdchliche Mieten:

Das Wertermittlungsobjekt steht offensichtlich seit einiger Zeit leer und ist zugewuchert und einge-
wachsen. Im Jahr 2023 soll es einen Brand im Dachgeschoss des Wohngebaudes gegeben haben
und einige Zeit spéater wurde das Wohngeb&ude dann eingeriistet und nahezu komplett eingeplant
- vermutlich aus Versicherungsschutzgriinden. Eine Nutzung des Wohngebé&udes ist daher zzt.,
angenommen, nicht méglich. Fir diese Wertermittlung wird eine miet- und pachtfreie Lieferung
unterstellt.

Tatsdchliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Villa 386 m? 0 € 0 €
Nebenflachen, Stallgeb./Schuppen etc. 1 St. 0 € 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: angenommen Leerstand

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2024 fur die Stadt
Bad Segeberg fur freistehende Einfamilienhauser mit Garage folgende monatliche Mietwerte (Net-
tokaltmiete) fur den Bestand an, die als Orientierungswerte fir eine Mietpreisschatzung dienen
kénnen:

einfacher Wohnwert:  1.000 € (bezogen auf ca. 100 m? Wohnflache)
mittlerer Wohnwert: 1.400 € (bezogen auf ca. 125 m? Wohnflache)
guter Wohnwert: 1.700 € (bezogen auf ca. 150 m? Wohnflache)
sehr guter Wohnwert:  2.400 € (bezogen auf ca. 200 m? Wohnflache)
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Weiter gibt der IVD Nord fir Wohnungsmieten, bezogen auf eine wohnwerttypische Grofe von
ca. 70 m?, folgende monatliche Mietwerte (Nettokaltmiete) fiir den Bestand an:

einfacher Wohnwert: 9,0 €/m2 Wohnflache

mittlerer Wohnwert: 10,0 €/m? Wohnflache
guter Wohnwert: 11,5 €/m? Wohnflache
sehr guter Wohnwert: 13,5 €/m? Wohnflache

Fir das Bewertungsobjekt erscheint aufgrund der Bauweise und Beschaffenheit, nach unterstellter
umfangreicher Modernisierung, eine Miete im Bereich des guten Wohnwerts gem. der 0. g. Miet-
angaben angemessen.

Insgesamt wird ein monatlicher Mietansatz von 12,00 €/m? Nettokalt als marktiblich erzielbar ge-
schéatzt und in Ansatz gebracht. Die Nebenflachen, Stallgebdude/Schuppen etc. werden nicht se-
parat in Ansatz gebracht und sind in dem geschatzten Mietansatz berlcksichtigt und enthalten.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lag_;e Fliche/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Villa 386 m?[ @ 12,00 €/m?| 4.632 €| 55.584 €
Nebenflachen, Stallgeb./Schuppen etc. 1 St.|in der 0.g. Gesamtmiete enthalten
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 4632 € 55.584 €
Jahresrohertrag: rd. 55.584 €

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

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

Der benachbarte Gutachterausschuss Kreis Stormarn gibt in seinem Grundstiicksmarktbericht
2022 fur Einfamilienhauser / Zweifamilienhduser eine mittlere Liegenschaftszinsspanne von 0,55 -
3,88 % an.

Der IVD (Immobilienverband Deutschland) gibt fur freistehende Einfamilienhauser mit
Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus eine mittlere Liegenschaftszinsspanne von 1,5-4,5 % an.
Fur Villen, grof3e Einfamilienhduser gibt der IVD eine mittlere Liegenschaftszinsspanne von 1,0 —
3,5 % an, Stand Januar 2025.

Auf Basis der 0.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung des Be-

wertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 3,00% als
angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag: rd. 55.584 €
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):
Verwaltung skosten psch. 1.000,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 386 m? x 15,00 €/m? 5.790,00 €
Inst. Kosten rd. 10,4% des Rohertrags 5.790,00 €
Mietausfallwagnis psch. 2,0% 1.111,68 €
entspricht insgesamt -14,2% Bewirtschaftungskosten -7.901,68 €
Jahresreinertrag: 47.682 €
Wert der anrechenbaren Grundsticksflache:
(siche Bodenwertermittlung unter Pkt. 4.3) = 235.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertradgen zuzuordnen ist)
235.000 € x 3,00% = -7.050 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 40.632 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 55 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 26,77
einschl. Abschreibung und 3% Liegenschaftszinssatz
40.632€ x 26,77 = 1.087.718,64 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 1.087.719 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) 235.000 €
1.322.719 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 1.323.000 €
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4.5.2 marktiibliche Zu- oder Abschlige zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhiltnisse

Weiter ist die geénderte Marktlage mit zuriickhaltendem Kaufverhalten aufgrund der Energiekrise
sowie gestiegener Zinsen und erhéhten Baukosten/Auflagen mit einem Unsicherheitsfaktor zu be-
racksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in Hé6he von 10 % auf den zuvor er-
mittelten Wert geschétzt (1.322.719 € x 0,9 = 1.190.447 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 1.190.447 €

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Siehe Punkt 4.4.5 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -965.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

Ertragswert: 225447 €
rd. 225.000 €
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4.5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren mit entsprechender Aussagekraft herangezogen wurden, ist
der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren
Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 (4) ImmoWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fUr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbil-
dungsmethoden und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebnis-
zuverlassigkeit bestimmt. Bei der zu bewertenden Grinderzeitvilla handelt es sich tlw. um ein Ob-
jekt wo Ertrage im Vordergrund stehen, und tlw. die Eigennutzung im Vordergrund steht.

Bezuglich der zu bewertenden Objektart werden daher wie folgt zugeordnet:

= Ertragswertverfahren (EW)  der Gewichtungsfaktor 0,8
= Sachwertverfahren (SW) der Gewichtungsfaktor 0,8

Die wertrelevanten ,Parameter und ,Daten” zu den einzelnen Wertermittlungsverfahren sind so
einzustellen, dass die Ergebnisse tatsachlich den Grundsticksmarktverlauf konform ,nachzeich-
nen“. Dies ist aufgrund rechtlicher, vertraglicher und sonstiger Regelungen und im Hinblick auf die
Bertcksichtigung von Abweichungen bei den ,erforderlichen Daten immer mit Unsicherheiten be-
haftet.

Bezlglich der erreichten ,Marktkonformitat* der Verfahrensergebnisse werden daher wie folgt
zugeordnet:

= Ertragswertverfahren das Gewicht 0,8
= Sachwertverfahren das Gewicht 0,8

Das gewogene Mittel der o0.a. Verfahren ergibt sich wie folgt:

Ertragswert 0,8 x 0,8 = 0,64 x 225.000€ = 144.000 €
Sachwert 0,8 x 0,8 = 0,64 x 191.000€ = 122.240 €
Summe 1,28 266.240€
Ergebnis rd. 266.240 € / 1,28 = rd. 208.000 €

Das gewichtete Ergebnis der verwendeten Wertermittlungsverfahren betragt rd. 208.000 €.
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4.6 Ableitung Verkehrswert

Ermittelte Werte:

Bodenwert: 235.000 €
marktangepasster Sachwert: 191.000 €
Ertragswert: 225.000 €
gewichtetes Ergebnis: 208.000 €

4.6.1 Vorlaufiger Verkehrswert

Grundsticke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich am Sachwert und am Ertragswert orientieren.
Der Verkehrswert wird aus dem gewichteten Ergebnis aus Ertragswert und marktangepassten
Sachwert abgeleitet.

Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung u.a.

Bei vorgenommener Besichtigungsweise nur von aulerhalb des Grundstiicks, ist es Ublich einen
Risikoabschlag auf den ermittelten Verkehrswert in Ansatz zu bringen. Der Risikoabschlag wegen
fehlender Innenbesichtigung wird vorgenommen, da der Ubliche Marktteilnehmer ohne Innenbe-
sichtigung hochstwahrscheinlich einen geringeren Kaufpreis zahlen wird. Weiter ist ein Risikoab-
schlag wegen des Brands im Gebaude sowie des sich in Priifung befindlichen Denkmalschutzsta-
tus in Ansatz zu bringen.

FUr die nicht vorgenommene Innenbesichtigung sowie des Brands und des in Prifung befindlichen
Denkmalschutzstatus, wird ein Risikoabschlag i.H.v. rd. 62.000 € (ca. 30%) auf den vorlaufigen
Verkehrswert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Damit ergibt sich ein Wert inkl. Bericksichtigung eines Risikoabschlags mit
208.000 € x 0,70 = rd. 146.000 €.

vorlaufiger Verkehrswert 146.000 €
(inkl. Risikoabschlag i.H.v. rd. 62.000 € (ca. 30%)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung u.a.)
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4.6.2 Szenarioberechnung Liquidation und Neubebauung

Der vorlaufige Verkehrswert wurde mit rd. 146.000 € ermittelt
(inkl. Risikoabschlag wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung u.a.).

Zu Plausibilisierungszwecken wird dem vorldufigen Verkehrswert eine Szenarioberechnung mit
Liquidation (Abbruch) des Bewertungsobjekts fur eine Neubebauung des Bewertungsgrundstiicks
gegenibergestellt.

FUr die Berechnung wird der ermittelte Bodenwert fur den Bestand angenommen.

Hinweis: Diese Annahme der unterstellten Bebauungsméglichkeit beruht auf der bauplanungs-
rechtlichen Ausweisung des Bebauungsplans Nr. 76 der Stadt Bad Segeberg wo eine Bebau-
ungsmaoglichkeit ahnlich dem Bestand fur eine Einzelhausbebauung zu Wohnzwecken vorgegeben
ist.

Weiter ist der Denkmalschutzstatus in Prifung, weshalb die Betrachtungsweise fur einen Abbruch
mit Unsicherheiten behaftet ist. Um ein dezidiertes Ergebnis zu erhalten, wére hierfir ein entspre-
chender Bauantrag bei der zustandigen Bauaufsichtsbehorde zu stellen; dies ist jedoch nicht Auf-
gabe und Inhalt einer Verkehrswertermittlung.

Bodenwert Neubebauung mit Wohnhaus
Bodenwert (siehe unter Punkt 4.3.1) rd. 235.000 €
Abbruchkosten:

GemalR Angaben in der Bewertungsliteratur werden Abbruchkosten i.H.v. ca. 35 €/m® Gebaudevo-
lumen geschatzt. Bei Uberschlagig ermittelten rd. 2.000 m? Gebaudevolumen ergeben sich Ab-
bruchkosten in Héhe von rd. 70.000 € (2.000 m*® x 35 €/m® = 70.000 €). Fur noch zu entsorgenden
Sperrmill / Einbauten, Tanks, belastetes Material, AuRenanlagen, Nebengebaude etc. wird noch
ein Zuschlag i.H.v. 30 % geschatzt. Insgesamt werden Freilegungskosten i.H.v. rd. 91.000 €
(70.000 € x 1,3 =rd. 91.000 €) geschatzt und in Ansatz gebracht.

Bodenwert: 235.000 €
Freilegungskosten: -91.000 €
freigelegter Bodenwert: 144.000 €
freigelegter Bodenwert fir eine Neubebauung rd. 144.000 €
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4.6.3 Fazit

Die Werte aus beiden Verfahren (vorlaufiger Verkehrswert und Szenarioberechnung fir Liquidation
und Neubebauung) weisen ein dhnliches Ergebnis aus.

Die Freilegung / Liquidation des Bewertungsgrundstiicks ist nur méglich vor dem Hintergrund, dass
die Denkmalschutzprifung negativ ausfallt. Da der Status zum Denkmalschutz bis zum Abschluss
dieser Wertermittlung nicht geklart werden konnte, wird der Verkehrswert aus dem gewichteten
Ergebnis des Bestandsobjekts abgeleitet.
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4.7 Verkehrswert /| Marktwert

Der Verkehrswert (Marktwert) fir das mit einer Griinderzeitvilla bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Eutiner Stralle 5

Gemarkung Klein Niendorf, Flur 3, Flurstlick(e) 284/27

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.09.2025 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit

146.000 €

in Worten: Einhundertsechsundvierzigtausend 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 Ricksicht
auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach
bestem Wissen und Gewissen erstattet habe.

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

Hamburg, den 9. Oktober 2025

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Anlage D Grundrisse, Ansichten, Schnitt (3)
Anlage E Objektfotos (3)

Insgesamt 5 Anlagen mit 11 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild
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werden. Dic Lizenz umfasst die Verviclfiltigung von maximal 20 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenqueile
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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Orthophoto/Luftbild Schleswig-Holstein ("‘\

23795 Bad Segeberg, Eutiner Str. 5 P—

MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Orthophoto/Lufthild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungsfreie, maBstabsgetreue und georeferenzierte Lufthilder auf der Grundlage einer Befliegung des Landesamtes fiir
Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein (LVermGeo SH). Das Orthopheto ist in Farbe mit einer Aufldsung ven bis zu 40 cm. Die Luftbilder liegen
flachendeckend fiir das gesamte Land Schleswig-Holstein vor und werden im MaBstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

0 100 m

Datenquelle
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktuell bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRBstab)
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Anlage C — Bebauungsplanausschnitt

il

7 llorzoas A Y

Bebauungsplanausschnitt Nr. 76, Teilbereich A, der Stadt Bad Segeberg
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne MaRstab)
(Planunterlagen aus der Bauakte)

ERDGESCHOSS NAcH pEm Umsro. |

Grundriss Erdgeschoss mit Treppenhausumbau
(gem. Baugenehmigung vom 20.02.1935 — Anbau/Umbau Treppenhaus — zur Trennung der Ein-
gange der beiden Wohnungen)
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Seitenansicht / Nordostansicht

(gem. Baugenehmigung vom 20.02.1935 — Anbau/Umbau Treppenhaus — zur Trennung der Ein-
gange der beiden Wohnungen)
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SCHNITT  A-3

Grundriss Spitzboden und Schnitt Dachgeschoss / Spitzboden

(gem. Baugenehmigung vom 31.01.1994 - Ausbau eines Zimmers im Spitzboden fiir die Dachge-
schosswohnung)
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Anlage E - Objektfotos

Strallensituation Eutiner Stralle Blick Richtung Nordosten
mit Bewertungsobjekt

StralRensituation Eutiner Stralle Blick Richtung Studwesten
mit Bewertungsobjekt
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Strallenansicht / Seitenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Westen

Strallenansicht / Seitenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Westen
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StralRenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Nordwesten
mit Grundstickszufahrt

Detailansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Norden
mit Baumbestand



