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GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch
betreffend das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstiick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023:

132.000 €
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-
stichtag

Ortsbesichtigung
Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift

Eigentumer

Nutzer

Objekt-
beschreibung

12.09.2023

12.09.2023

Gemarkung Segeberg, Flur: 21; Flurstick(e): 11/125, 11/130;
Grofe(n): 339 m?, 17 m?, insgesamt 356 m?;
Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793

23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b

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

Das Wertermittlungsobjekt wird von den Eigentiimern zu Wohnzwecken
eigengenutzt. Fur diese Wertermittiung wird Miet- und Pachtfreiheit unter-
stellt.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein teilunterkellertes, zwei-
geschossiges Reihenmittelhaus mit nichtausgebautem Dachboden, wel-
ches ca. 1953 in massiver Bauweise errichtet wurde. Die Fassade ist mit
einem Rauputz mit Anstrich versehen, die Fenster sind Uberwiegend aus
Kunststoff mit Isolierverglasung (Baujahr ca. 1985), die Holzdachkonstruk-
tion ist als Satteldach ausgeflihrt mit Ziegeleindeckung.

Die Wohnflache betragt gem. Grobaufmalfd am Ortsbesichtigungstermin
rd. 50 m?im EG und rd. 51 m? im OG, insgesamt rd. 101 m>.

Ausstattung:
Die Beheizung erfolgt auskunftsgemal Uber eine gemeinschaftliche Pel-

letheizung (Baujahr 2022), Sammelheizung zusammen mit den Reihen-
hdusern Theodor-Storm-Stral’e 72 a - e und 76 a - d. Die Warmwasserver-
sorgung erfolgt dezentral Gber Durchlauferhitzer. Sanitare Anlagen im Bad
EG und OG in einfacher Ausstattung und Qualitat — nicht mehr zeitgeman
(augenscheinlich wurden die Bader in den 1980er Jahren erneuert). Ki-
chenzeile in einfacher Ausstattung und Qualitat alteren Baujahres - auf-
grund Alter und Zustand nicht wertrelevant.
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Hinweis Auskunftsgemaf wird von den jeweiligen Eigentimern der Reihenhauser
Theodor-Storm-Stral’e 72 a - e und 76 a —d ab dem 01.06.2023 jeweils ein
Betrag in Hohe von 200 €/Monat fur die Heizung, davon 50 €/Monat als
Rucklagenbildung, auf ein Gemeinschaftskonto eingezahlt. Die gebildete
Ricklage dient der Instandhaltung / Erneuerung der gemeinschaftlich ge-
nutzten Heizungsanlage und Abwasserleitungen; zzt. geht die Riicklage
auskunftsgemal gegen 0 €, da im Jahr 2022 eine neue Pelletheizung ge-
kauft wurde. Ein Nachweis Uber die gezahlten Umlagen und Hohe der ge-
bildeten Riicklage zum Wertermittlungsstichtag wurde dem Sachverstandi-
gen auf Nachfrage nicht vorgelegt. Eine vertragliche Vereinbarung der Ge-
meinschaft 0.a. konnte ebenfalls nicht vorgelegt werden.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem ungepflegten, ver-
nachlassigten Unterhaltungszustand mit vorhandenem Instandhaltungs-

stau.

Ermittelte Werte = Bodenwertanteil: 61.000 €
marktangepasster Sachwert: 132.000 €
Ertragswert: 124.000 €
Verkehrswert (Marktwert): 132.000 €

Dieses Gutachten enthalt 46 Seiten und 4 Anlagen mit 22 Seiten. Es wurde in 12 Ausfertigungen
erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstande dieser Wertermittilung

In der Bauakte der Stadt Bad Segeberg liegt fur das Bewertungsobjekt ein Bauschein vom
20.08.1953 vor fur den Neubau eines 8- und 10-Familienreihenhauses (Reihenhauszeilen Nr. 72
und 76) nebst gestempelten Planunterlagen. Die Planunterlagen beziehen sich auf die Reihen-
hauszeile Nr. 76. Fur die Reihenhauszeile Nr. 72 liegen in der Bauakte keine Planunterlagen vor.
In der Bauakte des Kreises Segeberg liegen fur das Bewertungsobjekt keine Unterlagen vor, bis
auf einen Bauschein vom 06.09.1971 fiir den Einbau einer Olzentralheizungsanlage und Lage-
rung von 9.855 | Heizdl fir die Theodor-Storm-Str. 72+76.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde stich-
probenartig Uberpruift, soweit dies fur die Wertermittiung von Notwendigkeit und moglich war.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und materielle Legalitat der vorhandenen baulichen An-
lagen unterstellt.

Hinweis: Das Bewertungsobjekt verfugt auskunftsgemald Uber eine gemeinschaftliche Heizungsan-
lage fur die Reihenhduser der Gebaudezeilen Theodor-Storm-Stralde 72 a - e und 76 a - d. Die
Heizungsanlage (Pelletheizung) soll sich auskunftsgemalf in Haus Nr. 76 d befinden. Auskunfts-
gemal wird von den jeweiligen Eigentimern der Reihenhauser Theodor-Storm-Stralle 72 a- e
und 76 a — d ab dem 01.06.2023 jeweils ein Betrag in Héhe von 200 €/Monat fur die Heizung, da-
von 50 €/Monat als Ricklagenbildung, auf ein Gemeinschaftskonto eingezahlt. Die gebildete Rick-
lage dient der Instandhaltung / Emeuerung der gemeinschaftlich genutzten Heizungsanlage und
Abwasserleitungen; zzt. geht die Ricklage auskunftsgemaf gegen 0 €, da im Jahr 2022 eine neue
Pelletheizung gekauft wurde. Die Schmutzwasserleitungen sollen ca. 2011 erneuert worden sein.
Ein Nachweis Uber die gezahlten Umlagen und Hohe der gebildeten Ricklage zum Wertermitt-
lungsstichtag wurde dem Sachverstandigen auf Nachfrage nicht vorgelegt. Eine vertragliche Ver-
einbarung der Gemeinschaft 0.a. konnte ebenfalls nicht vorgelegt werden.

Auskunftsgemal wurden Fordergelder fir die neue Heizungsanlage beantragt. Einige Eigentu-
mer der Reihenhduser haben fur die Heizungsanlage vorab Darlehen gewahrt. Nach Eingang der
Fordergelder sollen diese Darlehen zurtickgezahlt werden.

Bezlglich des Nutzungsrechts der Heizungsanlage fir das Bewertungsobjekt sind keine Baulas-
ten, Grunddienstbarkeiten o. a. im Grundbuch des Bewertungsobjekts eingetragen. Es wird von
einer Ublichen Nutzungsmaglichkeit, fir Reihenhauser, der Gemeinschaftsheizungsanlage bzw.
gemeinschaftliche Schmutz- und Regenwasserleitungen fiir das Bewertungsobjekt ausgegangen.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung und Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich um

eine Zustandsbeschreibung auf der zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichtigungster-
min.
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Fur die Wertermittiung wird unterstellt, dass der angetroffene Zustand des Wertermittlungsobjektes
bei der Ortsbesichtigung auch den tatsachlichen Eigenschaften/Zustand am Wertermittlungsstich-
tag bzw. Qualitatsstichtag entspricht.

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

Bauschaden und Baumangel wurden bertcksichtigt, sofern diese zerstdérungsfrei zu ermitteln wa-
ren. Fir 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 beigefligt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines
Grobaufmasses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern kdnnen
diese Unterlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und durfen deshalb weder als
Grundlage fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fur Bauantrags- und/oder
Planungsvorhaben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche &ffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Geblhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen, erhoben und bezahlt sind,
sofern nachstehend keine gegenteiligen AuRRerungen stattfinden.

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

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen vollstandig und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Gliltigkeit haben. Eine Uberpriifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittiung
nicht.
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Dieses Gutachten genieldt Urheberschutz; es ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit
dem Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der VertragsschlieRenden begriindet. Nur der
Auftraggeber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig
Rechte geltend machen.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen 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.

Vorbemerkung zur Verkehrswertermittlung in der aktuellen COVID-19-Pandemie, der allgemeinen
Energiekrise sowie dem Ukrainekonflikt

Die COVID-19-Pandemie, die allgemeine Energiekrise sowie der Ukrainekonflikt beeinflussen zum
Bewertungsstichtag die Gesamtwirtschaft. Die Auswirkungen auf den Immobilienmarkt im Allge-
meinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf den Teilmarkt des Bewertungsobjektes im
Speziellen sind hinsichtlich der Vermietungs- und Investmentmarkte noch nicht abschliel3end be-
stimmbar. Trotz der vorgenannten Besonderheiten ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Be-
wertungsstichtag weiterhin mdglich. Die Schlussfolgerungen Uber die aktuellen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstlicksmarkt sind lediglich mit erhéhten Unsicherheiten behaftet. Eine intensive Be-
obachtung der Marktentwicklung ist angeraten.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Amtsgericht Bad Segeberg
Am Kalkberg 18
23795 Bad Segeberg

Eigentimer: 1. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
2. aus datenschutzrechtl. Grinden N.N.
- Anteil jeweils 1/2 -

Auftrag erhalten am: 20. April 2023
Grund der
Gutachtenerstellung: Zwangsversteigerung

Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch
einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug tiw.
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Bauplane und Unterlagen aus der Bauakte
Auskunft Uber evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde
zu planungsrechtlichen Gegebenheiten
Anliegerbescheinigung
Auskunft des Gutachterausschusses
Bodenrichtwerte, Marktberichte,
Sachwertfaktoren
Fotos
Ortliche Feststellungen

Gutachtenerstellung unter  Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Mitwirkung von: Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung der erforderlichen Auskunfte und Unterlagen bei den zu
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch
den Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberpruft, wo
erforderlich erganzt und fir diese Gutachtenerstellung verwendet.
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Wertermittlungsstichtag: 12.09.2023

Qualitatsstichtag: 12.09.2023 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung:  12.09.2023

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmachtigte wurden mit Schreiben vom 28.07.2023 vom Ortsbe-
sichtigungstermin am 30.08.2023 in Kenntnis gesetzt. Auf Wunsch der Eigentumerin wurde der
Besichtigungstermin verschoben und auf den 12.09.2023 festgelegt. Dieser Termin wurde allen
Beteiligten mit Schreiben vom 30.08.2023 mitgeteilt. Es konnte an diesem Termin eine Innen- und

AuRenbesichtigung des Bewertungsobjekts stattfinden.

Teilnehmer am Ortstermin:  der Unterzeichner
die Eigentlimer
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2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Ort und Einwohnerzahl:

Kreis:

Bundesland:

Bad Segeberg
(rd. 18.221 Einwohner)

Segeberg
(rd. 284.988 Einwohner)

Schleswig Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 31.12.2022

Lage:

Art der Bebauung und

Nutzungen in der Stral3e:

Immissionen:

Infrastruktur:

Geschéfte fur den
taglichen Bedarf:

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

ca. 60 km sudwestlich von Bad Segeberg.

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Stadtteil ,Stdstadt* von
Bad Segeberg, ca. 1,5 km sudwestlich des Zentrums von Bad Sege-
berg.

- als Wohnlage geeignet, mittelgute Wohnlage
- als Geschéftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird Uberwiegend durch Wohnbebauung
gepragt; tlw. zweigeschossige Reihenhauszeilen, tlw. zwei- bis drei-
geschossige Mehrfamilienhauszeilen.

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

Kindertagesstatten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie Ein-
kaufsmaoglichkeiten sind in Bad Segeberg ausreichend vorhanden.
Freizeit- und Naherholungsmaéglichkeiten in umliegender Umgebung,
insbesondere mit dem Segeberger Forst und den Segeberger Seen,
gegeben.

Im Umkreis von ca. 1 km gegeben.
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Individualverkehr /
Offentl. Verkehrsmittel,
Entfernungen:

2.2 Gestalt und Form

StraRenfront:

Abmessungen
Grundstuick b/t:

Anmerkung:

Die Autobahn A 21 ist in ca. 2 km in westlicher Richtung zu erreichen
(Anschlussstelle "Bad Segeberg Nord" bzw. "Bad Segeberg Sid").
Die Bundesstral’e B 206 ist in ca. 500 m in nérdlicher Richtung zu
erreichen (Zubringer zur Autobahn A 21/ A 20 sowie Verbindung It-
zehoe - Bad Segeberg). Die Autobahn A 7 (Hamburg - Flensburg) ist
in ca. 25 km in westlicher Richtung zu erreichen (Anschlussstelle Bad
Bramstedt). Die Bundesstralle B 432 (Verbindung Hamburg - Lube-
cker Bucht) ist in ca. 250 m in nordwestlicher Richtung zu erreichen.

- Bushaltestelle ca. 300 m entfernt
- Bahnhof Bad Segeberg ca. 1,5 km entfernt

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

ca. 3 m (Stellplatzflache, Flurstiick 11/130)
ansonsten Erschlieung tber Nachbargrundstiick der Reihenhaus-
zeile

i. M. ca. 7,5 m x 47 m (Reihenhausgrundstuck)
ca. 3 m x 5 m (Stellplatzflache)

langliche, abgeknickte Grundsticksform

Grundsticksgrofe insgesamt: 356 m?

Topographische
Grundstuckslage:

leicht hangig (nach Nordwesten leicht abfallender Garten)

2.3 ErschlieBung, Baugrund

StralRenart:

StraRenausbau:

Ortsstral’e mit regem Verkehr

voll ausgebaut
Fahrbahn geteert
beidseitig Gehwege
einseitig Fahrradweg
Parkbuchten
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Hoéhenlage zur Stralle:
Anschlisse an Versor-

gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse:
Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkungen:

normal

Kanalanschluss
elektrischer Strom
Wasser

Telefon

Grenzbebauung des Wohngebaudes an der nordlichen und sudli-
chen Grundstlcksgrenze (Reihenhaus).

tlw. Holzzaun, tlw. Metallzaun / Hecken, Bewuchs

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

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

einflussende Eigenschaften unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.41 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

Im Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793 (Ausdruck vom 18.04.2023) bestehen folgende
Eintragungen (nur auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 2 zu 1:

Gemarkung Segeberg, Flur 21, Flurstick 11/125
Gebaude- und Freiflache, Theodor-Storm-Stralle 72 b,
Grofe: 339 m?

Gemarkung Segeberg; Flur 21, Flurstick 11/130
Gebaude- und Freiflache, Theodor-Storm-Strafte, Grol3e: 17 m?

Wegerecht an dem Flurstlick 11/115 Flur 21 eingetragen in Bad Se-
geberg Blatt 4788; Abt. Il Nr. 7.
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Lfd. Nr. 3 zu 1:

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 2:

Lfd. Nr. 3:

Lfd. Nr. 4:

Lfd. Nr. 5:

Wegerecht an dem Flurstlick 11/124 Flur 21 eingetragen in Bad Se-
geberg Blatt 4792; Abt. Il Nr. 2.

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

bereits geléscht

Lastend auf Flurstick 11/125 Flur 21;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht am Plattenweg)

fir den jeweiligen Eigentimer des Flurstlicks 11/126 Flur 21 z. Zt.
eingetragen in Bad Segeberg Blatt 4794; gemafl § 9 GBO vermerkt;
der Hochstbetrag als Wertersatz fir den Fall des Erléschens der
Rechte in der Zwangsversteigerung ist auf 153,39 € festgesetzt wor-
den; gleichrangig mit Abteilung Il Nr. 3 bis Nr. 4; gem. Bewilligung
vom 22.02.1983; eingetragen am 27.01.1984.

Lastend auf Flurstick 11/125 Flur 21;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht am Plattenweg)

fur den jeweiligen Eigentimer des Flursticks 11/127 Flur 21 z. Zt.
eingetragen in Bad Segeberg Blatt 4795; gemafl § 9 GBO vermerkt;
der Hochstbetrag als Wertersatz fir den Fall des Erléschens der
Rechte in der Zwangsversteigerung ist auf 153,39 € festgesetzt wor-
den; gleichrangig mit Abteilung Il Nr. 2 und Nr. 4; gem. Bewilligung
vom 22.02.1983; eingetragen am 27.01.1984.

Lastend auf Flurstick 11/125 Flur 21;

Grunddienstbarkeit (Wegerecht am Plattenweg)

far den jeweiligen Eigentimer des Flurstiicks 11/128 Flur 21 z. Zt.
eingetragen in Bad Segeberg Blatt 4796; gemaf § 9 GBO vermerkt;
der Hochstbetrag als Wertersatz fur den Fall des Erléschens der
Rechte in der Zwangsversteigerung ist auf 153,39 € festgesetzt wor-
den; gleichrangig mit Abteilung Il Nr. 2 und Nr. 3; gem. Bewilligung
vom 22.02.1983; eingetragen am 27.01.1984.

Grunddienstbarkeit (Entsorgungs- und Begehungsrecht)

fur den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Bad Segeberg Blatt
4794; gem. Bewilligung vom 12.03.1984 / 21.03.1984; gleichrangig
mit Abteilung Il Nr. 6 und Nr. 7; eingetragen am 27.04.1984.
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Lfd. Nr. 6:

Lfd. Nr. 7:

Lfd. Nr. 8:

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte:

Anmerkung:

Grunddienstbarkeit (Entsorgungs- und Begehungsrecht)

far den jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks Bad Segeberg Blatt
4795; gem. Bewilligung vom 12.03.1984 / 21.03.1984; gleichrangig
mit Abteilung Il Nr. 5 und Nr. 7; eingetragen am 27.04.1984.

Grunddienstbarkeit (Entsorgungs- und Begehungsrecht)

fur den jeweiligen Eigentumer des Grundsticks Bad Segeberg Blatt
4796; gem. Bewilligung vom 12.03.1984 / 21.03.1984; gleichrangig
mit Abteilung Il Nr. 5 und Nr. 6; eingetragen am 27.04.1984.

Nr. 2-7 bei Neufassung der Abteilung und Euro-Umstellung eingetra-
gen am 31.10.2013.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Bad Sege-
berg, Az.: 14 K 6/23); eingetragen am 14.03.2023.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-
gen (z.B. Altlasten) sind, auRer den aufgeflihrten, nach meiner
Kenntnis nicht vorhanden. Auftragsgemal wurden diesbeziiglich kei-
ne weiteren Nachforschungen und Untersuchungen angestelit.

Bei den Eintragungen im Grundbuch im Bestandsverzeichnis der Ifd.-
Nrn. 2zu1 und 3zu1 (beglinstigende Wegerechte) handelt es sich um
die Erschliefungszuwegung zum Bewertungsobjekt an der Vor- und
Ruckseite des Bewertungsgrundsticks (Hauseingang und rickwarti-
ger Gartenzugang). Weiter sind in Abt. Il, Ifd.-Nr. 2-7 Grunddienst-
barkeiten (Wegerecht am Plattenweg sowie Entsorgungs- und Bege-
hungsrecht) fiir die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke der Rei-
henhauser Nrn. 72 c-e eingetragen.

Die Eintragungen im Grundbuch im Bestandsverzeichnis Ifd.-Nrn.
2zu1 und 3zu1 und in Abt. Il, Ifd.-Nr. 2-7, dienen der gegenseitigen
Sicherung der erforderlichen Erschliefung und Nutzung der jeweili-
gen Reihenhausgrundstiicke; diese Eintragungen werden fir das
Bewertungsgrundstiick deshalb als wertneutral angenommen.
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2.4.2 Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dgl.

Eintragungen im Gemal schriftlicher Auskunft vom 03.05.2023 des Kreises

Baulastenverzeichnis: Segeberg, Bau- und Umweltverwaltung, ist im Baulastenverzeichnis
fur das Bewertungsgrundstick keine Baulast eingetragen, auch nicht
auf den Grundstucken fur die die begunstigten Wegerechte gelten.

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 Bewertungsobijekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in der Denkmalliste des Kreises Se-

geberg aufgefiihrt (Stand 18.09.2023).

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Wohnbauflache (W)
nutzungsplan:

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

Bebauungsplan: Stadtplanung/Liegenschaften/Gebaudeservice, vom 03.05.2023 liegt
das Bewertungsgrundstlick nicht im Bereich eines rechtskraftigen
Bebauungsplans, es ist auch keiner in Aufstellung. Das Grundstlick
wird nach § 34 BauGB beurteilt (nicht beplanter Innenbereich).

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

Entwicklungsstufe
(Grundstucksqualitat):

Anlieger-/
StralRenbaubeitrage:

baureifes Land (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)

Gemal Auskunft der Stadt Bad Segeberg per Email vom

03.05.2023 sind keine Beitrage offen. Die letzte beitragsfahige Aus-
baumallnahme war in den 1990er Jahren. Seit dem wurden keine
Ausbaubeitrage mehr erhoben. Ein Strallenausbau ist nicht vorgese-
hen. In den nachsten Jahren ist die Umstellung auf LED-Beleuchtung
geplant, was zu Anliegerbeitragen fihrt. Uber die Hohe der Beitrage
und Zeitpunkt der Ausfihrung kann noch keine Aussage getroffen
werden. Auf Grundlage der bisherigen Erfahrung werden sich die
Beitrage wohl im unteren dreistelligen Bereich befinden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
bidhren usw., die mdglicherweise wertbeeinflussend sein kdnnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Das Wertermittlungsobjekt wird von den Eigentiimern zu Wohnzwe-
cken eigengenutzt. Fur diese Wertermittlung wird Miet- und Pacht-
freiheit unterstellt.
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Art des Gebaudes
Art des Gebaudes: Einfamilienwohnhaus (Reihenmittelhaus)

- zweigeschossig

- teilunterkellert

- nicht ausgebauter Dachboden
- Satteldach

Ursprungsbaujahr: ca. 1953
Ursprunglich wurden die Reihenhauser mit jeweils einer Wohneinheit
im EG und OG errichtet.

Modernisierungen: Gemal Inaugenscheinnahme am Ortsbesichtigungstermin und un-
geprufter Angabe der Eigentimer wurden folgende wesentliche Mo-
dernisierungen vorgenommen:

- ca. 1985 neue Kunststofffenster mit Isolierverglasung

- ca. 1980er Jahre: Erneuerung Bad EG und OG

- ca. 2011 Schmutzwasserleitungen erneuert (gemeinschaftlich mit
den Reihehauszeilen 72 a-e und 76 a-d)

- ca. 2019 Dachrinnen und Fallrohre erneuert

- ca. 2021 tlw. im EG FuBbodenbelag erneuert (Laminat)

- ca. 2021 Regenwasserableitung erneuert mit Sickergrube im Gar-
ten (Schacht auf Bewertungsgrundstick)

- ca. 2022 neue Pelletheizung (gemeinschaftlich mit den Reihe-
hauszeilen 72 a-e und 76 a-d)

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 verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer:

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

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (etwa 65 Jahre) und dem (vorlaufigen
rechnerischen) Gebaudealter (2023 — 1953 = 70 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische)
Restnutzungsdauer von 0 Jahren.

Zum Wertermittlungsstichtag sind tlw. Modernisierungen erfolgt und tlw. sind Modernisierungs-
mafinahmen erforderlich, die in dieser Wertermittlung als bereits durchgefiihrt in Ansatz gebracht
werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen

zunachst in ein Punktraster (Punktrastermethode gem. SW-Richtlinie) eingeordnet. Wenn Moder-
nisierungen schon langer zurlickliegen, sind diese gedampft bzw. gemindert in Ansatz zu bringen.
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ERMITTLUNG DER RESTNUTZUN GSDAUER
Gemél SW-Richtlinie/ NHK 2010 (Anlage 4)

bereits durchgefiihrte Modernisierungsmanahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wamedammung 4
2 Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
4 Verbesserung der Heizungsanlage mit Heizkorpern etc. 2 1,5
5 Warmed ammung der AuBenwande 4
6 Modernisierung von Badern, WC's efc. 2
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken und FuBboéden und Treppen) 2
8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
Summe [ 20 ]
unterstellte Modernisieru ngsmafRnahmen: Punkte Punkte
max tats.
1 Dacherneuerung inkl. Verbesserung der Wamedammung 4
2 Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2
3 Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 0,5
4 Verbesserung der Heizungsanlage mit Heizkoé rpern etc. 2
5 Warmed ammung der AuBenwiénde 4
6 Modernisierung von Badern, WC's eftc. 2 2
7 Modernisierung des Innenausbaus
(z.B. Decken und FuBboéden und Treppen) 2 2
8 wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Summe [ a5 |

Summe gesamt

Hieraus ergeben sich insgesamt 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Entsprechend
der ermittelten Gesamtpunktzahl kann die Restnutzungsdauer gemaf nachfolgender Tabelle ge-
schatzt werden:
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2.4 Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iliblichen Gesamtnutzungsdauer von 65 Jahren

Modemisierungsgrad
< 1 Punkt [ 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 65 65 B5 B5 65
5 60 60 60 60 60
10 55 55 55 55 57
5 50 50 50 52 55
20 45 45 48 49 54
25 40 40 42 47 52
30 35 35 39 44 51
35 30 31 36 42 50
40 25 27 33 4 49
45 20 24 31 39 48
50 16 22 29 38 47
55 13 20 28 37 46
60 11 18 27 36 46
= ﬁﬁ 10 17 ﬁ ﬁ ﬁﬁ

In Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (65 Jahre), dem ermittelten Modernisie-
rungsgrad und dem Gebaudealter wird eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer auf Basis der vor-
stehenden Tabelle von rd. 25 Jahren geschatzt und in Ansatz gebracht.

Aus der Gesamtnutzungsdauer und der geschatzten Restnutzungsdauer (20 Jahre) ergibt sich ein
fiktives Gebaudealter von (65 Jahre — 25 Jahre =) 40 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt
sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 40 Jahre =) 1983.

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

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

Wohnflachenermittlung
(gem. liberschlagigem GrobaufmaR am Ortsbesichtigungstermin)

Erdgeschoss
Flur 1 1,177 m x 3,60m = 4,21 m?
Flur 2 1,55 m x 2,48 m

- 0,37 m x 0,37 m = 3,71 m?
Bad 246 m x 2,00 m

- 0,38 m x 0,38 m = 4,78 m?
Kiiche 2,72 m x 3,67 m= 9,98 m?
Essen 3,10 m x 3,70 m = 11,47 m?
Wohnen 4,34 m X 3,70m = 16,06 m?
Summe EG 50,21 m?
Oberge schoss
Flur 1 1,63 m x 1,10 m = 1,79 m?
Flur 2 1,53 m x 2,44 m

- 0,37 m x 0,37 m = 3,60 m?
Abstell (ehem. Kiiche) 201 m x 2,46 m

- 0,38 m x 0,38 m = 4,80 m?
Zimmer 3,70 m x 2,76 m = 10,21 m?
Zimmer 3,70 m x 3,12m = 11,54 m?
Zimmer 3,70 m x 4,34 m= 16,06 m?
Bad 1,93 m x 1,08 m

+ 0,90 m x 1,00 m = 2,98 m?
Summe OG 50,98 m?
Wohnflache insgesamt: 101,19 m?

rd. 101 m?

Die Wohnflache ist gemal Gberschlagigem Grobaufmall am Ortsbesichtigungstermin ermittelt und
anhand der vorhandenen Planunterlagen plausibilisiert worden und dieser Wertermittlung zu
Grunde gelegt.

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

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

Bauakte)
Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswande:

Aulenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwande:

Geschossdecken:

Treppen:

Bodenbelage:

Wand- und Decken-
ansichten:

massive Bauweise

Stampfbeton
KG: Stampfbeton
EG/OG: Mauerwerk

Rauputz mit Anstrich

Putz mit Anstrich

Klinker

massiv

KG: Beton

EG/OG: "Paflbau-Decke" (Platten- oder Rippendecke)

Geschosstreppe: Massivholztreppe mit Holzstabgelander und Tep-

pichstufenmatten
Kellertreppe: einfache Holztreppe ohne Setzstufen
Dachboden: Holzeinschubtreppe
EG: tlw. Laminat, tlw. PVC, Bad mit Fliesenbelag
OG: tiw. Teppichbelag, tiw. Laminat, Bad mit Fliesen-
belag
KG: Beton

Wand- und Deckenflachen Uberwiegend Raufasertapete mit
Anstrich.

Bad EG: ca. 2 m hoch gefliest

Bad OG: ca. 2 m hoch gefliest
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Hinweis:

Kuche:

tiw. Fliesenspiegel an Objektwand

Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Baujahr ca. 1985)

Fensterbanke:
Sohlbanke:
Rollladen:
Hauseingangstur:
Innentdren:
Terrassentur:

Kellertiiren:

Kunststeinplatten o. a.
Aluminium

nicht vorhanden

Holz mit Lichtausschnitten
einfache Holztlren in Holzzargen
wie Fenster

nicht vorhanden

einfache Ausstattung

Bad EG:

Ausstattung:

Bad OG:

Ausstattung:

Stand - WC
Waschbecken
Badewanne

Einfache Ausstattung und Qualitat, weilte Sani-

tarobjekte, naturliche Entluftung (augenscheinli-

che wurde das Bad in den 1980er Jahren erneu-
ert).

Stand - WC
Waschbecken
Dusche

Einfache Ausstattung und Qualitat, weilte Sani-

tarobjekte, natirliche Entliftung (augenscheinli-

che wurde das Bad in den 1980er Jahren erneu-
ert).

Einbauktiche in einfacher Ausstattung und Qualitat, augenscheinlich
Baujahr ca. 1980er Jahre.

Ursprunglich bestand das Bewertungsobjekt aus zwei Wohneinheiten
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Heizung:

Warmwasserve rsorgung:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:
Dacheindeckung:

Dachrinnen
und Fallrohre:

mit jeweils einer Kiiche im EG und OG. Im OG ist, soweit ersichtlich,
noch die Gastherme und Fliesenspiegel sowie die Speisekammer der
ehemaligen Kiiche vorhanden.

Pelletheizung (Baujahr 2022)

Die Heizungsanlage befindet sich gem. Auskunft der Eigentliimer in
Haus Nr. 76 d und beheizt die Gebdude der zwei Reihenhauszeilen
Theodor-Storm-Stral’e 72 a - e und 76 a - d (siehe Ausfiihrung unter
Punkt O dieser Wertermittlung).

Uberwiegend Rippenheizkérper mit Thermostatventilen vorhanden.

Durchlauferhitzer

Holzdachkonstruktion
Satteldach ohne Aufbauten

Ziegeleindeckung

Zinkblech

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

3.3 Zustand

Grundrissgestaltung:

= keine wertrelevanten bzw. im NHK-Ansatz enthalten

zweckmalig

Belichtung und Besonnung: gut bis ausreichend; rickwartiger Garten nach Westen ausgerichtet
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Bauschaden und -mangel:

Wirtschaftliche
Wertminderung:

Anmerkung:

Sonstige Besonderheiten:

Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin konnten
folgende wesentliche Bauschaden / -méangel festgestellt werden:

div. Verfarbungen / Schimmelbildung an den Wandflachen
und Deckenflachen im Uberwiegenden Teil des Gebaudes mit
tlw. Tapetenabldsung, Rissbildung; besonders stark ausge-
pragt im Bad EG und Kiiche EG sowie Raum der ehem. K-
che im OG

insgesamt allgemeine malerméaRige Uberarbeitung erforder-
lich.

Eingangstir Uberarbeitungsbeduirftig

Bodenbelage tlw. erneuerungsbedurftig

allgemeine Abnutzungsspuren vorhanden

im KG baujahrestypische Putz- / Farbabplatzungen und Ver-
farbungen, tlw. schwarze Verfarbungen an den Aufienwanden
sanitare Anlagen in einem nicht mehr zeitgemafien Zustand,
tiw. verdreckt, tlw. schwarze Verfarbungen im Fugenbereich
der Fliesen und Badewanne

Einbaukiche in einem schlechten Unterhaltungszustand
partielle Farbablosungen der Fassade, tlw. Verfarbungen an
der Fassade

Schornsteinkopf (auf’en) Fugen- / Klinkerabplatzungen
Firstdachziegel stellenweise abgeplatzt

Terrassenbelag vermoost

zwei Fensterscheiben sind ,blind*

sichtbare Abwasserleitungen im KG tlw. Uberaltert
Holzschadlingsbefall mit FralBmehlspuren an der Holztreppe
zum KG vorhanden

Entfernung (Rickbau) der Gastherme und Fliesenspiegel so-
wie Speisekammer in der ehemaligen Kiiche im OG, da das
Reihenhaus nur noch als eine Wohneinheit genutzt wird.

Bader und Kicheneinrichtung nicht mehr zeitgemaf, im Raum der
ehem. zweiten Kiiche im OG noch Gastherme, Fliesenspiegel und
Speisekammer vorhanden.

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

Ein Energieausweis entsprechend der Energieeinsparverordnung
wurde nicht vorgelegt.
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Allgemeine Anmerkung: 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.

3.4 Nebengebaude, AuBenanlagen u.a.

- Blech-Gartenhaus im Terrassenbereich mit ca. 3 m?
Grundflache — aufgrund Alter und Zustand nicht wertrelevant

Aufenanlagen: - Kanalanschluss
- Pflanzungen und Rasenflachen, tlw. Baumbestand
- Terrasse mit Waschbetonplatten

- Zuwegung mit Betonsteinverbundpflaster

Einfriedung: - tiw. Holzzaun, tlw. Metallzaun
- Hecken, Bewuchs

3.5 Allgemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt in einem ungepflegten, vernachlassigten Unterhal-
tungszustand mit vorhandenem Instandhaltungsstau.
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4 Verkehrswertermittlung
4.1 Grundsticksdaten

betreffend das mit einem Reihenmittelhaus bebaute Grundstlick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b

Gemarkung Segeberg
Flur Flurstiick(e) GroRe(n)

21 11/125, 11/130 339 m?, 17 m?

Grundstlicksgrofe insgesamt: 356 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 12.09.2023

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB gesetzlich definiert:

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen wéare."
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4.2 Auswahl Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu 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 bertcksichtigt sind,

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

- Abweichungen in der Grundstlicksgréfie, 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 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 Richtwertgrundsticks hinreichend mit
den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks 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 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 Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - bewirken in der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Bodenwertermittlung des Bewertungsobjektes

Gemal Bodenrichtwertlibersicht des Gutachterausschusses Kreis Segeberg betragt der Boden-
richtwert zum Stichtag 01.01.2022

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher Lage = 200 €/m?

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

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
GrundstiicksbezugsgrofRe =250 m?
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Begriindung zum Bodenrichtwert

Der gegebene Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 250 m? groRes Grundstlck fir den individuellen
Wohnungsbau (Reihenhauser) in der betreffenden Richtwertzone.

Zum Bewertungsgegenstand gehoren zwei Flurstlicke, Flurstlick 11/125 (Reihenhausgrundsttick)
und Flurstick 11/130 (Pkw-Stellplatz). Das Reihenhausflurstiick und das Stellplatzflurstiick bilden
eine gemeinsame wirtschaftliche Einheit. Das Stellplatzflurstiick wird mit dem gleichen Bodenwert
wie das Reihenhausflurstiick bewertet. Der Gutachterausschuss hat fur derartige Stellplatzflachen
keine eigenen Bodenrichtwerte abgeleitet.

Gem. der Umrechnungstabelle vom Gutachterausschuss zur Umrechung wegen unterschiedlicher
Grundstlicksgréfen ergibt sich fur das Bewertungsgrundstiick mit 356 m? ein extrapolierter Um-
rechnungsfaktor von ca. 0,9, entsprechend einem Abschlag von ca. 10 % je Quadratmeter Grund-
stlcksflache. Weiter wird ein Abschlag mit 5 % wegen der strallennahen Lage in Ansatz gebracht.
Weitere Zu- oder Abschlage werden als nicht erforderlich erachtet.

Somit ergibt sich folgender modifizierter Bodenrichtwert: 200 €/m? x 0,9 x 0,95 = 171,00 €/m>.
Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
rucksichtigung des Verhaltnisses der MalRe der baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023 wie folgt ge-

schatzt:

- erschlieBungsbeitragsfreies Bauland
356 m? x 171 €/m?= 60.876 €

Bodenwert: rd. 61.000 €
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4.4 Sachwertermittiung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Auflenanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex. Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der Herstellungskosten der Gebaude werden ggf. einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebdude ohne diese Bauteile werden mit
.Normobjekt® bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehoren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

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

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehoéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten flr
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
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Die Ansatze sind fur die jeweilige Gebaudeart bzw. dem herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittlungspraxis in der Regel linear auf der Basis der
sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer und der Gblichen 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 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 hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstlcks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

4.4.2 Bruttogrundflache

Bruttogrundfliche gem. Planunterlagen und liberschlégiger Uberpriifung

Doppelhaushilfte

Kellergeschoss 7,835 m x 4,025 m = 31,54 m?
Erdgeschoss 7,835 m x 790m = 61,90 m?
Obergeschoss 7,835 m x 790m = 61,90 m?
Dachgeschoss 7,835 m x 7,90 m = 61,90 m?
Bruttogrundflache Gesamt rd. 217 m?
Baujahr (fiktiv): 1983
Gesamtnutzungsdauer: 65

Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Seite 33 von 46



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793

Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten 2010 des Bundesministeriums fur

Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Einstufung des Gebaudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010

Standardstufe Wagungs-
anteil
1 2 3 4 5

Aulenwande 10 23%
Dach 2,0 15%
Fenster und AuRRentlren 2,0 11%
Innenwande und -tiren 15 11%
Deckenkonstruktion und Treg 2,5 11%
FuRboden 2,0 5%
Sanitareinrichtungen 3,0 9%
Heizung 3,0 9%
sonstige technische Einricht 2,0 6%
Typ 3.12 505 € 560 € 640 € 775 € 965 €
Gebaudestandard Bewertung_;sobjekt 1,95

563,13 €
Einstufung des Gebaudestandards
gem. Anlage 2 der SW-RL / NHK 2010

Standardstufe Waigu ngs-
anteil
1 2 3 4 5

Aullenwande 1,0 23%
Dach 2,0 15%
Fenster und Auf3entiiren 2,0 11%
Innenwande und -tiren 15 11%
Deckenkonstruktion und Treg 2,5 11%
Fulboden 2,0 5%
Sanitareinrichtungen 3,0 9%
Heizung 3,0 9%
sonstige technische Einricht] 2,0 6%
Typ 3.32 545 € 605 € 695 € 840 € 1.050 €
Gebaudestandard Bewertungsobjekt 1,95

609,05 €
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Ausstattungsstandard: 1,95

NHK-Typ 3.12; Reihenmittelhduser, KG, EG, OG, nicht ausgeb. DG
NHK-Typ 3.32; Reihenmittelhduser, nicht unterkellert, EG, OG, nicht ausgeb. DG

Aufgrund der Teilunterkellerung werden die NHK-Typen 3.12 und 3.32 gewichtet in Ansatz ge-
bracht. Das Bewertungsobjekt ist etwa zu 50 % unterkellert, daher werden die beiden Gebaudety-
pen fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten jeweils zur Halfte in Ansatz gebracht.

Somit ergibt sich folgender NHK-Ansatz: 563,13 €/m? x 0,5 + 609,05 €/m? x 0,5 = 586,09 €/m?
BGF; rd. 590 €/m? BGF.

Ansatz: 590 €/m? BGF

Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherste llungskosten

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

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

Nomalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 590 €/m?
(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 12.09.2023 (Index 1I/ 202 3) 1,779
(Basisjahr 2010 = 100)

Normmalherstellungskosten: 1.050 €/m?
zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023

Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag: 227.850 €
(1.050 € x 217 m? BGF)

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

Aufienanlagen: 6.836 €
(8% der Herstellungskosten)

Zwischensumme: 234.686 €
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Wertminderung wegen Alters (linear): -144.332 €

Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre

wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 25 Jahre
rd. 61,5% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,385

Zwischensumme: 90.354 €
Zeitwert von besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

(im NHK-Ansatz enthalten oder nicht
wertrelevant)

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.: 0€
Wert der baulichen Anlagen: 90.3%4 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) rd. 61.000 €
vorlaufiger Sachwert: 151.354 €

rd. 151.000 €
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4.4.3 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) 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 einflieRen zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

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

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

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

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

Der Marktanpassungsfaktor / Sachwertfaktor wird deshalb auf Basis des von Sprengnetter Wert-
ermittlungsforum in Sprengnetter Marktdaten entwickelte Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt-
und Referenzsystem fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke abgeleitet. Der Sachwertfaktor
wird nur fir Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke angegeben, wird aber auch fiir das Bewer-
tungsobjekt als anwendbar erachtet.

Gemal der oben genannten Untersuchung betragt der mittlere orts- und stichtagsbezogene Markt-
anpassungsfaktor/Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von rd. 151.000 € ca. 1,44 ent-
sprechend einem Zuschlag von 44,0% auf den vorlaufigen Sachwert.

Aufgrund der abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie der individuellen Gegebenheiten des Bewer-
tungsgegenstands mit unterdurchschnittichem Gesamteindruck wird ein Sachwertfaktor mit einem
zusatzlichen Abschlag von 5 % geschatzt und als angemessen erachtet (1,44 x 0,95 = 1,37). Der
Sachwertfaktor mit rd. 1,37, respektive einem Zuschlag von 37,0% auf den vorlaufig ermittelten
Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.
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Marktanpassung:

vorlaufiger Sachwert: 151.354 €
Sachwertfaktor 1,37 (37 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 207.355 €

4.44 marktubliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter ist die geanderte Marktlage mit zurickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (207.355 € x 0,9 = 186.620 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Faktor 0,90 ): 186.620 €

4.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Fir die unter Punkt 3.3 aufgefiihrten Bauschaden/-mangel u. unterlassene Instandhaltungsarbei-
ten u.a. und Erneuerung der nicht mehr zeitgemalen Bader wird insgesamt ein Wertabschlag in
Hoéhe von rd. 55.000 € geschatzt und in Ansatz gebracht.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
ggf. tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden die Kosten nur in soweit
angesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten Normalzustandes in Bezug auf
die Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfur sind die Mal3stédbe der Beurteilung durch den ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr maf3geblich.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale: -55.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 131.620 €
rd. 132.000 €
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4.5 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen. Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. MaRgeblich hierfur ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlie3-
lich der Erhaltung des Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fuhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhaltnisse (Reinertrag, Rohertraq)

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

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafRer 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 Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlageféhigen Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV). Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berlcksichtigt.

Liegenschaftszinssatz / Kapitalisierungsfaktor

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

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

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

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

4.5.1 Ertragswert Reihenhaus

Begriindung tatsachliche Mieten:

Das Wertermittlungsobjekt wird von den Eigentimern zu Wohnzwecken eigengenutzt. Fur diese
Wertermittlung wird Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Reihenmittelhaus 101 m? 0 € 0 €
Stellplatz im Freien 1 St. 0 € 0 €
tatsdchlicher Ertrag insgesamt: eigengenutzt 0 €

Begriindung marktiiblich erzielbare Mieten:

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

Der Immobilienverband Nord (IVD Nord) gibt in seinem Immobilienpreisspiegel 2022 fir Bad Se-
geberg fiur Reihenhduser ohne Garage folgende monatliche Mietwerte (Nettokaltmiete) flr den
Bestand an:

einfacher Wohnwert: 725 € (bezogen auf ca. 90 m? Wohnflache)
mittlerer Wohnwert: 875 € (bezogen auf ca. 110 m? Wohnflache)
guter Wohnwert: 1.095 € (bezogen auf ca. 130 m* Wohnflache)

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

Fir das zu bewertende Reihenhaus erscheint aufgrund der Lage und Grofie sowie Baujahr eine

Miete im Bereich des einfachen bis mittleren Wohnwerts gem. der o. g. Mietangaben angemessen.

Zu berucksichtigen ist zudem noch eine Preissteigerung auf dem Mietmarkt seit dem Auswer-
tungszeitraum bis zum Wertermittlungsstichtag.
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Reihenhauser wie das vorliegende Bewertungsobjekt werden auf dem Mietmarkt Gblicherweise
nicht nach Wohnflache pro Quadratmeter, sondern zu Pauschalmieten vermietet. Insgesamt wird
ein monatlicher Mietansatz von rd. 900 € Nettokalt als marktublich erzielbar geschatzt und in An-
satz gebracht. Fur den Pkw-Stellplatz im Freien wird ein monatlicher Mietansatz mit 25 € geschatzt
und in Ansatz gebracht. Der Keller sowie Garten-/ Grundstiicksfreiflachen werden nicht separat in

Ansatz gebracht und sind in dem geschatzten Mietansatz berlcksichtigt und enthalten.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lag_;e Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Reihenmittelhaus 101 m? 900 € 10.800 €
Stellplatz im Freien 1 St. 25 € 300 €
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 925 € 11.100 €
Jahresrohertrag: rd. 11.100 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. Il. BV von Mietern zusatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschatz-
ten Mietansatze haben keinen Einfluss auf ggf. abzuschlieBende Mietvertrage und sind auch nicht
geeignet, Mieterh6hungen zu begrinden. Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethohe im Objekt gegentiber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriundung gewahlter Liegenschaftszinssatz

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

und veroffentlicht.

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

Auf Basis der 0.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung des Be-
wertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,50% als
angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung
Jahresrohertrag: rd. 11.100 €
Bewirtschaftungs kosten (Verwaltungs-, Betriebs-,
Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):
Verwaltungskosten psch. 300,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnflache 101 m2 x 15,00 €/m? 1.515,00 €
Stellplatz 1St x 1St 30,00 €
Inst.Kosten rd. 13,9% des Rohertrags 1.545,00 €
Mietausfallwagnis psch.  2,0% 222,00 €
entspricht insgesamt -18,6% Bewirtschaftungskosten -2.067,00 €
Jahresreinertrag: 9.033 €
Wert der anrechenbaren Grundstlcksflache:
(siehe Bodenwertermittiung unter Pkt. 4.3) = 61.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist)
61.000 € x 2,50% = -1.525 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 7.508 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer des Gebaudes: 25 Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 18,42
einschl. Abschreibung und 2,5% Liegenschaftszinssatz
7.508 € x 18,42 = 138.297,36 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 138.297 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.3) 61.000 €
199.297 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 199.000 €

Seite 42 von 46



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793

4.5.2 marktubliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter ist die gednderte Marktlage mit zurickhaltendem Kaufverhalten aufgrund des Krieges in der
Ukraine und der Energiekrise sowie gestiegener Zinsen und erhdhten Baukosten/Auflagen mit ei-
nem Unsicherheitsfaktor zu bertcksichtigen. Insgesamt wird ein Marktanpassungsabschlag in H6-
he von 10 % auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt (199.297 € x 0,9 = 179.367 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert (Faktor 0,90): 179.367 €

4.5.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Siehe Punkt 4.4.5 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung) -55.000 €

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

Ertragswert: 124.367 €
rd. 124.000 €
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4.6 Verkehrswert /| Marktwert

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

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteil: 61.000 €
marktangepasster Sachwert: 132.000 €
Ertragswert: 124.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fur das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b

Gemarkung Segeberg, Flur 21, Flurstiick(e) 11/125, 11/130

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.09.2023 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit rd.

132.000 €

in Worten: EinhundertzweiunddreiBigtausend EURO geschatzt.

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

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

Hamburg, den 29. September 2023

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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Anlage A - Kartografische Darstellung

Ubersichtskarte MairDumont

23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Sir. 72 b

' " Nahe AR s, 8
"ﬁﬁ"‘he 202,3 ms?m |© Fa!ka;{ga,,_._ 73760-@stfildarn

MaBstab (im Papierdruck): 1:200.000 @_
o 20,000 m

Ausdehnung: 34.000 m x 34.000 m
ibersichtskarte mit regionaler Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)
Yie Ubersichtskarte wird herausgegeben vom Falk-Werlag. Die Karte enthilt u.a. die Siedlungsstruktur, die Gemeindenamen, die Fldchennutzung und die
egionale Verkehrsinfrastruktur. Die Karte lizgt flachendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstab 1:200.000 und 1:800.000 angeboten. Die Karte darf
7 einem Expose genutzt werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfaltigung wvon maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rzhmen von
‘wangswersteigerungen und deren Vergfentlichung durch Amtsgerichte.

Jatenguelle
AAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Regionalkarte MairDumont

23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b
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MaBstab (im Papierdruck): 1:20.000
Ausdehnung: 3,400 mx 3,400 m
o 2.000 m

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur {Eine Vervislfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen. )}

Dia Regionalkaite wird herausgegeben vom Falk-Verdag. Er enthilt u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karta liegt flichendeckend fidr Deutschland wor und wird im MaBstabsbersich £:10.000 bis 1:30.000 angeboten, Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielfdltigung von masimal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Veroffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenguelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2023
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt (ohne MaRstab)
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Anlage C - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne MaRstab)

(Planunterlagen aus der Bauakte, die Zeichnungen beziehen sich auf ein 8 - Familienhaus (Reihen-
hauszeile Theodor-Storm-Straflde Nr. 76 a-d) Planunterlagen fur die Nr. 72 a-d lagen in der Bauakte
nicht vor) Wesentliche Abweichungen zu den Gegebenheiten in der Ortlichkeit des Bewertungsob-
jekts (Reihenmittelhaus Nr. 72b) sind in den Planunterlagen einskizziert — ohne Anspruch auf Voll-
standigkeit und Genauigkeit.
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Anlage D - Objektfotos

StralRensituation Theodor-Storm-Stralie Blick Richtung Nordwesten mit
Zugang zur Reihenhauszeile
Nr. 72 a-e

StralRensituation Theodor-Storm-Stralie Blick Richtung Siidosten
mit Reihenhauszeile
Nr. 72 a-e mit Bewertungsobjekt
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StralRenansicht Theodor-Storm-StralRe mit Blick Richtung
Zuwegung zu Nr. 72 a-e Norden

Eingangsansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Nordwesten



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstick in
23795 Bad Segeberg, Theodor-Storm-Str. 72 b, Grundbuch von Bad Segeberg, Blatt 4793

Riick- / Gartenansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Osten

Eingangsbereich Bewertungsobjekt Blick Richtung Westen
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Innenansicht EG Flur 1

Innenansicht EG Flur 2
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Innenansicht EG Essbereich

Innenansicht EG Wohn- / Essbereich
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Rickansicht / Terrassenbereich Blick Richtung Osten

Garten Blick Richtung Siidosten
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Innenansicht EG Bad

Innenansicht EG Kiche
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Innenansicht OG Treppe EG/OG

Innenansicht OG Flur
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Innenansicht OG Bad

Innenansicht OG Zimmer
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Innenansicht OG Zimmer

Innenansicht OG Abstellraum (ehemalige Kiiche)
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Innenansicht Dachboden

Innenansicht KG
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Innenansicht KG schwarze Verfarbungen Auflienwand
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Detailansicht Bad EG schwarze Verfarbungen mit
Schimmelbildung

Detailansicht Bad EG schwarze Verfarbungen mit
Schimmelbildung
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Detailansicht Abstellraum OG Verfarbungen an den Innenwéanden- /
(ehem. Kuche) Deckenflachen

Detailansicht Treppe KG Holzschadlingsbefall
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Detailansicht KG Farbablésungen Kellerwande /
Zustand Abwasserleitungen

Detailansicht Sockel / Eingangsfassade Farbablésungen / Verfarbungen
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Detailansicht Riickfassade Farbablésungen

Stellplatzflache (Flurstiick 11/130) Blick Richtung Norden



