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Gutachten Nr. 2309 - 565

Verkehrswertermittlung

GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

Zusammenfassung
Auftraggeber Amtsgericht Bad Segeberg, Aktenzeichen 14 K 8 / 23
Beschluss vom 29. August 2023
Ortstermin 25. April 2024
Bewertungsstichtag 25. April 2024
Bewertungsobjekt Einfamilien-Wohngebdude (ehemaliges Bauernhaus, geschatztes
Baujahr ca. 1930), Werkstatt-Anbau (ehemalige Stallungen, Baujahre
ca. 1959 und 1968), Umbau zu Werkstatt (Baujahr ca. 2016),
Terrassen-Uberdachung (Baujahr ca. 2018)
Anschrift 23845 Seth, Hauptstralte 86
Grundstiick Gemarkung Seth, Flur 2
Flurstiick 155, Gebaude- und Freiflache, Hauptstralle, 661 m?
Flurstiick 156, Gebaude- und Freiflache Hauptstral’e 86, 643 m?
Grundbuch Grundbuch von Seth, Blatt 938, Bestandsverzeichnis Nr. 1
Lage innerortlich in einem gemischt bebauten Besiedlungsgebiet
Bebauung Eingeschossiges Einfamilien-Wohngebaude mit ca. 45° Satteldach,
1 % - geschossiger Werkstatt-Anbau mit ca. 20° Satteldach,
Gerateschuppen mit Pultdach.
Wohnflache / Nutzflache | Wohngebaude:
sechs Zimmer, Kiiche, Badezimmer, (iberdachte Terrasse
(ca. 213 m? Wohnflache).
Werkstatt-Anbau:
Werkstatt- und Lagerbereich, Abstellraum und Spansammler im Erdgeschoss,
Lagerrdume im Dachgeschoss (ca. 265 m? Nutzflache).
Heizungsraum mit ca. 6.8 m? Nutzflache.
Konstruktion Sohle und Fundamente aus Beton, AuRenwéande aus Mauerwerk mit

Ziegelsteinfassade, Anbau OG aus Holzfachwerk und Boden-Deckel-Schalung,
Hohlkérperdecke Uber EG, teilweise Holzbalkendecke Gber DG,

Innenwande EG aus Mauerwerk, Innenwande DG aus Holzfachwerk mit
gemauerten Gefachen, teilweise Holzrahmenbau mit Beplankung und Gips-
karton. Geschosstreppe aus Holz, AuBentreppe aus Holz mit Gitterroststufen.
Dach mit griiner Ziegelprofil-Blecheindeckung.

Fenster und Fenstertiiren Uberwiegend aus Holz- bzw. Kunststoff.

Haustir und Nebeneingangstir aus Holz mit Dekor-Verglasung.

Werkstatt mit Stahl-AuRentiren und doppelfliigeligem Holz-Tor mit Schlupftur.

Gerateschuppen aus Holzkonstruktion.
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Haustechnik Beheizung und Warmwasseraufbereitung zentral mit Feststoff-Brenner und
Gastherme. Strom-, Gas- und Wasserversorgung vorhanden, Entwasserung in
offentliches Kanalnetz mit Klaranlage.
Bodenwert 187.000 €
Sachwert 413.000 €
Ertragswert / fiktiv 408.000 €
Verkehrswert 413.000 €
Mangelabschlag (im Rahmen der Bewertung bericksichtigt) 60.000 €
Qualitatsabschlag (im Rahmen der Bewertung bericksichtigt) 20.000 €
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A. Verkehrswertermittiung

1.0 Aligemeine Angaben

1.1 Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Alle Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatséchlichen Eigenschaft der baulichen
Anlagen und des Grund und Bodens erfolgten ausschlieBlich nach den Auftraggeberseits
vorgelegten Unterlagen, den von der Sachverstdndigen eingeholten Auskunften und der
Ortsbesichtigung.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein Bausubstanz-
gutachten. Daher wurden bei der Ortsbesichtigung flr das Gutachten auftragsgemalf keine
Baustoffpriifungen, keine Bauteilpriiffungen, keine Funktionsprifungen haustechnischer
Anlagen oder Bodenuntersuchungen vorgenommen. Alle Feststellungen der
Sachverstandigen erfolgten durch Inaugenscheinnahme (rein visuelle Untersuchung).
Zerstérende Untersuchungen wurden nicht ausgeflihrt, weshalb Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile und Baustoffe auf Auskiinfte, die der Sachverstandigen gegeben worden
sind und auf vorgelegte Unterlagen oder Vermutungen beruhen. Es wird ungepruft
unterstellt, dass - aul3er den in Abschnitt 4.8 aufgefihrten Mangeln - keine Bauteile und
Baustoffe vorhanden sind, welche méglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit
beeintrachtigen oder gefahrden.

Eine Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon
ausgegangen, dass keine Kontamination vorliegt.

Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden eine Ubliche Ausflhrungsart
und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstérer oder so genannten Rohrleitungsfra®, Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im
Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich. Weiterhin wird vorausgesetzt, dass
bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen
technischen Vorschriften und Normen (z. B. Statik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz)

eingehalten worden sind.
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Nachstehendes Gutachten geniet Urheberschutz. Es ist nur fir die Auftraggeber und fir
den angegebenen Zweck bestimmt. Nur die Auftraggeber und die Sachverstandige kénnen

aus dem Gutachten gegenseitige Rechte geltend machen.

Das Gutachten wurde nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) erstellt.
Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der
Wertermittlung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewoéhnliche oder
persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

Die im Rahmen der Bewertung heranzuziehenden Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert ist aus dem
Verfahrenswert des oder der angewandten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner
oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (§ 6 Abs. 4 ImmoWertV).

Der Bodenwert ist ohne Bericksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen
werden (§ 40 Abs. 2 ImmoWertV).

Grundlage einer fundierten Wertermittlung ist eine hinreichend genaue Qualifizierung sowohl
des Zustands des zu bewertenden Grundsticks als auch der zum Vergleich
heranzuziehenden Grundstiicke. Die allgemeinen Wertverhaltnisse eines Grundstiicks
bestimmen sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung
von Grundstiicken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr fir Angebot und Nachfrage
mafgebenden Umstande. Dazu zdhlen Wirtschaftssituation, Kapitalmarkt, Entwicklungen am
Ort, Zinserwartung, Bevolkerungsdichte und Bevdlkerungsstruktur. Es handelt sich bei den
allgemeinen Wertverhéltnissen um eine Vielzahl von Umstanden, die zum Teil ganz
allgemein gelten oder auch nur im Ort oder auf Grundstlicksteilmarkten fir bestimmte
Grundstlicksarten relevant sind. Auf die Nennung der stadtebaulichen Verhaltnisse wird hier
bewusst verzichtet, weil durch hypothetische Uberlegungen das Marktgeschehen iiberlagert
werden kénnte. Dies wiirde im Einzelfall beim gegebenen Objekt zu falschen Verkehrswerten

und bei der Datenermittlung zu Daten flhren, die den Marktverhaltnissen nicht entsprechen.
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1.2 Auftrag

Das Amtsgericht Bad Segeberg hat mich durch Beschluss vom 29. August 2023 beauftragt,
Uber das unter Ziffer 1.4 ndher bezeichneten Grundstiick mitsamt seiner Bebauung ein

Gutachten zur Feststellung des Verkehrswertes zu erstellen.

1.3 Zweck des Gutachtens

Dieses Gutachten dient der Vorbereitung der Zwangsversteigerung des Objekts.

1.4  Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt besteht aus einem Einfamilien-Wohngebaude, einem Werkstatt-
Anbau, einer Terrassen-Uberdachung, einem Gerateschuppen und Kleintierstéllen auf einem
1.304 m? grofRen Grundstlicksensemble in einem nérdlich von Seth gelegenen, gemischt

gepragten Besiedlungsgebiet im Kreis Segeberg in Schleswig-Holstein.

Das Wohngebdude (ehemaliges Bauernhaus, Baujahr ca. 1930) besteht aus einem
Erdgeschoss und einem ausgebauten ca. 45° geneigten Satteldach.

Das Wohngebaude verfligt iber eine Wohnung mit zwei Zimmern, einer Kiiche und einem
Badezimmer im Erdgeschoss und vier Zimmern im Dachgeschoss.

Ein Teil der Kiiche und das Badezimmer sowie ein Zimmer im Dachgeschoss befinden sich
bereits innerhalb des Anbaus.

An die Sldseite des Gebaudes ist eine Uberdachte Terrasse angebaut mit den Grundmalien
ca.6.50 mx 4.00 m.

Die Wohnflache betragt aufgrund der vorliegenden Berechnung einschl. der anrechenbaren

Wohnflache fiir die Gberdachte Terrasse ca. 213 m2.

Der ca. im Jahr 2016 zu einer Werkstatt ausgebaute Anbau (ehemalige Stallgebaude,
Baujahre ca. 1959 und 1968) besteht aus einem Erdgeschoss und einem einhiiftigen

Satteldach mit ca. 20° Neigung.
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Der Anbau verfuigt im Erdgeschoss Uber eine in zwei Rdume unterteilte Werkstatt und einen
Abstellraum und im Dachgeschoss Uber teilausgebaute Lagerrdume.
Die gewerbliche Nutzflache betragt ca. 265 m?2.

Aulerhalb des Gebaudes befindet sich ein Uberdachter Abstellplatz flir einen Spansammiler.

Der ca. 6.80 m? grol’e Heizungsraum ist von der Werkstatt aus begehbar.

Im westlichen Grundstlicksbereich befinden sich ein Gerateschuppen und Kleintierstalle in

einfacher Holzbauweise.

1.5 Grundbuchrechtliche Angaben / Bestandsverzeichnis

Amtisgericht Bad Segeberg

Grundbuch von Seth, Blatt 938, Bestandsverzeichnis Nr. 1
Gemarkung Seth, Flur 2

Flurstiick 155, Gebaude- und Freifldche, Hauptstralle, 661 m? und
Flurstiick 156, Gebaude- und Freifldche, Hauptstralle 86, 643 m?

1.6 Eigentliimer

- siehe Angaben in der gesonderten Anlage zum Gutachten -

1.7 Mieter / Nutzer

Das Wohngebaude war zum Zeitpunkt der Besichtigung von den Eigentiimern bewohnt.
Der Werkstatt-Anbau befand sich in einem gewerblich genutzten Zustand als Tischlerei und
Zimmerei.

1.8 Ortsbesichtigung

25. April 2024
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1.9 Wertermittlungs- / Qualitatsstichtag

25. April 2024  (Tag der Ortsbesichtigung)
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2.0

Grundlagen der Wertermittlung

2.1 Wesentliche Rechtsgrundlagen

BauGB

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. | S.
3634) zuletzt geandert durch Art. 2 G zur Vereinheitlichung des Energiesparrechts fir
Gebé&ude und zur And. Weiterer Gesetze vom 08. August 2020 (BGBI. | S. 1728)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017
(BGBI. 1 S. 3786)

ImmoWertV
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 3634)

NHK 2010

Normalherstellungskosten 2010

BGB
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 02. Januar 2002, zuletzt
geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 22. Dezember 2020 (BGBI. | S. 3256)

2.2 Verwendete Literatur

Sommer/Kréhl/Piehler
Grundsticks- und Gebaudewertermittlung fur die Praxis, Stand 2/2023
Rudolf Haufe Verlag GmbH & Co. KG, Freiburg

Gablenz, Klaus Bernhard
Immobilienbewertung, August 2010
WEKA MEDIA GmbH & Co. KG, Kissing
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2.3 Verwendete Unterlagen und Informationen

Unterlagen

= die von der Sachverstandigen bei den am 25. April 2024 durchgefihrten
Objektbesichtigungen erstellten Notizen und digitalen Fotografien

= Grundbuchauszug von Seth, Blatt 938, vom 30. August 2023

= Flurkarte im Maf3stab 1 : 1000, ausgestellt am 13. September 2023 von dem Landesamt
fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein

= Bauschein vom 14. August 1959 (Erweiterung Viehstall)

= Bauschein vom 09. Oktober 1968 (Viehstallerweiterung)

= Baugenehmigung vom 15. September 1978 (Anbau einer Milchkammer)

= Baugenehmigung vom 07. Januar 2015 (Nutzungsanderung von Wirtschaftsgebaude /
Kuhstall in eine Tischlerei und Zimmerei)

Personlich eingeholte Auskiinfte

= aus dem Baulastenverzeichnis beim Kreis Segeberg am 26. Oktober 2023

= beidem Amt ltzstedt (Bauakte) am 26. Oktober 2023

» bei dem Amt Itzstedt (Melderegister) am 26. Oktober 2023 und am 09. Juli 2024

= bei der Schleswig-Holstein Netz AG am 01. Juli 2024 fir Auskiinfte zur Strom- und
Gasversorgung

= beim Gutachterausschuss fir den Kreis Segeberg in 23795 Bad Segeberg
am 01. Juli 2024

= bei Immobilien Scout 24 (Mieten und Verkaufe) am 10. Juli 2024

= aus dem Altlastenverzeichnis am 02. Juli 2024
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3.0

Grundsticksmerkmale

3.1 Lage in der Region
(siehe B. Anlagen, Seite 59, Karte 01 und Seite 60, Karte 02)

Die im sldlichen Bereich des Kreises Segeberg in Schleswig-Holstein, ca. 20 km stidwestlich
der Kreisstadt Bad Segeberg (ca. 18.000 Einwohner), ca. 20 km &stlich von Kaltenkirchen
(ca. 24.000 Einwohner) und ca. 20 km nordwestlich der Kreisstadt Bad Oldesloe (ca. 25.000
Einwohner) des angrenzenden Kreises Stormarn gelegene Gemeinde Seth hat ca. 1.900
Einwohner und ist eine von insgesamt 7 zu dem Amt Itzstedt geh6renden Gemeinden.

Die am sidostlichen Rand des Kreises Segeberg und an der Grenze zum benachbarten
Kreis Stormarn gelegenen Gemeinden des Amtes Itzstedt zahlen insgesamt rd. 19.000
Einwohner (einschl. Gemeinde Tangstedt im Kreis Stormarn).

Der Sitz der Amtsverwaltung ltzstedt befindet sich in der ca. 5 km sudlich gelegenen
Gemeinde Itzstedt.

Durch die Lage am nérdlichen Rand der Metropolregion Hamburg mit guter
Verkehrsanbindung an die A 7 (Hannover-Flensburg) und durch die Nahe des
Verkehrsbandes der B 432 (Hamburg — Ostsee) und der B 206 (Libeck — Itzehoe) hat sich

Seth zu einem attraktiven Wohnstandort, insbesondere flir Berufspendler, entwickelt.

Die Besiedlung von Seth erstreckt sich zu beiden Seiten der von der B 432 auf die B 206
fihrenden Ortsdurchfahrt (Hauptstraie). Ostlich von Seth erstreckt sich das Holmer Moor.
Wahrend die altere Bebauung die Ortsdurchfahrt sdumt, wurden an den Ortsrandern neuere

Wohngebiete entwickelt.

3.2 Ortslage
(siehe B. Anlagen, Seite 61, Karte 03 und Seite 62, Karte 04)

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich in einem nérdlich von Seth gelegenen
Besiedlungsgebiet mit gemischter Bebauung.
Das Objekt liegt unmittelbar nérdlich der Hauptstra3e und westlich der von der Hauptstralle

abzweigenden Kirchstralle.
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3.3 Nahere Umgebung

Das Gebiet, in dem sich das zu bewertende Objekt befindet, erfillt den Charakter eines

Mischgebietes mit Wohngebauden und vereinzelten Gewerbebetrieben.

3.4 Verkehrsimmission

Die HauptstraRe ist Ortsdurchfahrt und dient neben der ErschlieBung der anliegenden
Bebauung dem Verbindungsverkehr zwischen der B 432 und den nordwestlich gelegenen
Ortschaften. Unmittelbar 6stlich verlauft die Kirchstrale, die von der Hauptstralle in
nordlicher Richtung abzweigt und zum Sportplatz, zum Friedhof und zu weiteren
Wohngebieten fiihrt.

Die HauptstralRe verfligt aufgrund der ortlichen Erkenntnisse Uber eine erhdhte
Verkehrsfrequenz. Die zu den Wohngebieten abzweigende Kirchstralle weist ein niedrigeres
Verkehrsaufkommen auf.

Insofern handelt es sich in Bezug auf die Verkehrsbelastung (Larm und Abgase) um eine

mittlere (weniger ruhige) Wohnlage.

3.5 Sonstige Immissionen

Tatbestande fur weitere Immissionen liegen aufgrund der Erkenntnisse im Rahmen der

Ortsbesichtigung nicht vor.

3.6 Infrastruktur

Seth verfiigt Uber eine landliche Struktur mit begrenzter Grundversorgung. In Seth befinden
sich ein Kindergarten, eine Grundschule, Sportstatten, Dienstleistungs- und
Handwerksbetriebe.

Weitere Einrichtungen, insbesondere Lebensmittelmarkte, Arzte und Apotheken befinden
sich in Itzstedt ca. (5 km), in Nahe (ca. 7 km) und in Sulfeld (ca. 7 km).
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Alle weiteren fiir einen Wohnstandort bedeutungsvolle Einrichtungen, insbesondere auch
weiterfihrende Schulen, medizinische Versorgungseinrichtungen und Sport- und
Kulturstatten befinden sich in den jeweils ca. 20 km entfernt gelegenen Stadten Bad
Segeberg und Kaltenkirchen.

Als Statte der Naherholung dienen Uiberwiegend die Naturrdume der Umgebung.

3.7 Regionale und Uberregionale Verkehrslage
(siehe B. Anlagen, Seite 59, Karte 01 und Seite 60, Karte 02)

Die regionalen Verkehrsanbindungen sind Uber ein Busliniennetz, das insbesondere die
Schulstandorte beriicksichtigt, gewahrleistet.

Bushaltestellen befinden sich an der HauptstralRe in ca. 300 m Entfernung.

Die sudlich von Seth verlaufende B 432 ist die Verkehrsachse zwischen Hamburg (ca. 42
km) und der Ostsee (Scharbeutz, ca. 52 km).

Die ca. 45 km entfernt gelegene Hansestadt Liibeck ist von der B 432 (iber die B 206, die
bei Bad Segeberg beginnende A 20 und die A1 zu erreichen.

Autobahnverbindungen zu den GrofRstadten und Metropolen erhdlt man Uber die
Anschlussstelle Bad Oldesloe (A 21) in die Richtungen Kiel (ca. 66 km) und Hamburg (ca.
48 km), die A 7 bei Kaltenkirchen und bei Bad Bramstedt in die Richtungen Hamburg (ca.
42 km) und Flensburg (ca. 135 km). Bahnverbindungen zu den Grof3stadten erhalt man von
den Bahnhéfen in Kaltenkirchen, Bad Segeberg und Bad Oldesloe aus. Von hier aus fahren
Zige in die Richtungen Kiel bzw. Libeck und Hamburg bzw. Flensburg.

Der nachste Flughafen mit internationalem Flugverkehr befindet sich in Hamburg.

3.8 Wirtschaftliche und demographische Lage

Aufgrund der Lage im Hamburger Randgebiet am Verkehrsband der B 432 Hamburg - Bad
Segeberg - Scharbeutz (Ostsee) hat sich Seth zu einem attraktiven Wohnort fir
Berufspendler entwickelt.

Einige Dienstleistungs-, Handels- und Handwerksbetriebe befinden sich in Seth.
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Vorwiegend haben die Ortseinwohner jedoch ihre Arbeitsplatze auerhalb der Gemeinde
und sind — sofern kein Kfz vorhanden — auf 6ffentliche Verkehrsmittel angewiesen.

Eine wirtschaftliche Eigenentwicklung der Gemeinde ist nicht zu erkennen.

Die Lebendigkeit von Seth wird Uberwiegend durch die ausgepragte Vereinsaktivitat
gepragt.

Wegen der defizitaren Infrastruktur steht Seth in Abhangigkeit der Einrichtungen der
umliegenden Gemeinden und Stadte. Merkmale einer auffélligen Abwanderung bzw.
Zuwanderung bestehen nicht.

Insofern wird das Fortbestehen der Gemeinde in der derzeitigen Eigenschaft als Wohnort

weiterhin gewahrleistet sein.

3.9 Entwicklungszustand / Planungsrechtliche Grundlagen

e Lage im Geltungsbereich des Flachennutzungsplanes (2005) der Gemeinde Seth mit
der Ausweisung als ,Gemischte Bauflachen® (M)

e Kein Bebauungsplan.

e Lage im Geltungsbereich der Satzung fiir im Zusammenhang bebauten Ortsteile
gem. § 34 (4) BauGB.

e Entwicklungszustand und Qualitat des Grundstiicks entspricht mit Ricksicht auf die
rechtsgultige Bebauung und Nutzung, der vorliegenden Bauleitplanung und der
Umgebungsbebauung einem baureifen Land im Sinne des § 3 Abs. 4 ImmoWertV.

e Die Bebauung hat sich gem. § 34 (1) BauGB nach Art und Mal} der baulichen
Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einzufligen.

e Aufgrund der Flachenausnutzung durch die vorhandene Bebauung besteht kein

Entwicklungspotential fir bauliche Erweiterungen.
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3.10  Grundstiickszustand

Das Grundstiick besteht aus den zusammenhangenden Flurstiicken 155 und 156 mit einer
Gesamtflache von 1.304 m2.

Das uberwiegend ebene Grundstlick mit Ost-West-Ausrichtung verfligt Gber einen nahezu
quadratischen Zuschnitt mit einer Tiefe von ca. 35 m und einer Breite von ca. 37 m.

Die Strallenfronten betragen zur Hauptstrale ca. 35 m und zur Kirchstralle ca. 32 m.

Das Grundstuck ist von der 6stlich verlaufenden Kirchstrafie direkt anfahrbar.

Im nordéstlichen Bereich befindet sich eine Zufahrt zum Grundstiick. Suddstlich fuhrt ein
Weg von der Kirchstralle zum Hauseingang.

Die Grundstiicksfliche nérdlich der Bebauung dient als Zufahrts- und Hoffliche mit
Betonpflasterung. Der Weg zum Hauseingang ist mit Natursteinpflaster befestigt.

Innerhalb der nordéstlichen Gebaudenische befindet sich eine Holzterrasse.

Die Uberdachte Terrasse auf der Sidseite verfugt tiber eine Betonpflasterung.

Entlang der westlichen Grenze befinden sich ein Gerateschuppen und Kleintierstalle
(Taubenschlag und Hihnerstall).

Die stralRenseitigen Freiflachen sind wohngebietstypisch kultiviert mit Grasflachen,
Zierstrauchern und einigen Gehdlzen.

Stral’enseitig ist das Grundstick mit einem halbhohen Stabgitterzaun und Heckengriin

umgeben. Die Hofzufahrt verfiigt tiber ein elektrisch betriebenes Stahl-Schiebe-Tor.

3.11  Bebauung und tatsachliche Nutzung

Das 1.304 m? groRRe Grundsticksensemble ist mit einem eingeschossigen Einfamilien-
Wohngebaude und einem 1 % - geschossigen Werkstattanbau eines Tischlerei- und
Zimmereibetriebes bebaut und entsprechend genutzt.

Weiterhin befinden sich entlang der westlichen Grenze ein Geratschuppen und
Kleintierstalle.

Die nérdliche Grundstlcksflache dient als Nutzflache fur den Werkstattbetrieb.

Die sldliche und &stliche Freiflache ist wohngebietstypisch gestaltet und dient der
wohnungsbezogenen Aufenthaltsnutzung.

Bei dem Objekt handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche Betriebsstatte mit

Bauernhaus und angebauten Stallgebduden.
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3.12 Rechtliche Gegebenheiten / wertbeeinflussende Rechte und Belastungen

Grundbuch

Der Grundbuchauszug von Seth, Blatt 938, vom 30. August 2023 liegt der Sachverstandigen

vor.

Erste Abteilung, Lfd. Nr. 2:

Eigentimereintragung - siehe Angaben in der gesonderten Anlage zum Gutachten —

Zweite Abteilung, Lfd. Nr. 2:
Vermerk Uber die Erdffnung eines Insolvenzverfahrens zulasten eines Miteigentimers;

eingetragen am 20. August 2021.

Zweite Abteilung, Lfd. Nr. 2:

Vermerk Uber die Anordnung der Zwangsversteigerung; eingetragen am 16. August 2023.
Dritte Abteilung:

Die Daten der Dritten Abteilung, die der Sicherung von Krediten dienen, werden im Rahmen

der Verkehrswertermittlung auftragsgemaf nicht erhoben.

Baulastenverzeichnis

Nach Erkundigungen aus dem Baulastenverzeichnis am 09. November 2023 liegen keine

Baulasteintragungen vor, die das Grundstlick begtinstigen oder benachteiligen.

Altlastenverzeichnis

Gemal Auskunft aus dem Altlastenkataster des Kreises Segeberg vom 09. Juli 2024 nicht
als Katasterfall, sondern im Prifverfahren als aktueller Betrieb gefiihrt.

Altlastverdachtsflachen sind derzeit nicht dokumentiert.
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Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

Das Objekt war zum Bewertungsstichtag von den Eigentimern bewohnt bzw. genutzt.

3.13  Abgabenrechtlicher Zustand

Beitragsriickstdnde nach § 8 KAG (Kommunalabgabengesetz) waren zum Bewertungs-
stichtag nicht bekannt.
Es wird daher vorausgesetzt, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr

zu entrichten waren.

3.14 ErschlieBungszustand

Das Bewertungsobjekt (Eckgrundstiick) liegt unmittelbar nérdlich der Hauptstrale und
westlich der Kirchstral’e, von der aus es erschlossen ist.
Nordostlich des Grundstlicks flihrt eine Zufahrt von der Kirchstral3e auf eine Hofflache.

Weiterhin fihrt von der KirchstralRe ein Weg zum Hauseingang.

Die Hauptstrale ist Ortsdurchfahrt und entsprechend ausgebaut mit einer asphaltierten
Fahrbahndecke und befestigten Gehwegen zu beiden Seiten.

Strallenbeleuchtung ist auf der Seite des Bewertungsobjekts vorhanden.

Die KirchstralRe, von der aus das Bewertungsobjekt anfahrbar ist, dient der ErschlieBung der
anliegenden Bebauung, einem Sportplatz und weiteren Wohngebieten. Sie ist 30-er Zone
und ausgebaut mit einer asphaltierten Fahrbahndecke und gepflasterten Gehwegen zu
beiden Seiten.

Strallenbeleuchtung ist auf der dem Bewertungsobjekt gegeniberliegenden Seite

vorhanden.

Die zentrale Versorgung mit Elektrizitat, Gas und Trinkwasser ist vorhanden.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt zentral Uber das Entwasserungsnetz mit Klaranlage der

Gemeinde.
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4.0

Beschreibung der Bebauung (Gebaude)

Hinweis:

Die nachfolgenden Angaben stitzen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale geman
den Erkenntnissen im Rahmen der Gebaudebesichtigung und auf die vorliegenden
Bauunterlagen.

Die Beschreibung der Bauteile, der Beschaffenheit und der Ausstattung erfolgt ohne
Anspruch auf Vollstandigkeit. Abweichungen im Detail sind mdglich. Eine umfassende und
verbindliche Beschreibung wiirde eine spezielle Bauaufnahme voraussetzen, die jedoch den
Rahmen einer Verkehrswertermittlung Gberschreiten wirde.

Beschreibungen der nicht sichtbaren Bauteile beruhen auf Auskiinften wahrend des
Ortstermins, vorgelegten Unterlagen oder Annahmen.

Fur eine von den értlichen Erkenntnissen abweichende Bauausflihrung und Ausstattung

Ubernimmt die Sachverstandige keine Haftung.

4.1 Gebaudeart

Bei dem Objekt handelt es sich um eine ehemalige Bauernstelle (Baujahr ca. 1930) mit
eingeschachteltem Stallgebaude (Baujahre 1959 und 1968).
Ca. im Jahr 2016 wurde der Anbau mit den Stallen zu einer Werkstatt fir einen Tischlerei-

und Zimmereibetrieb umgebaut.

Das Wohngebdude besteht aus einem Erdgeschoss und einem ausgebauten ca. 45°
Satteldach mit einer Satteldachgaube auf der Westseite.
Der 90° abgewinkelte und in das Wohngebaude eingeschachtelte Werkstatt-Anbau besteht

aus einem Erdgeschoss und einem einhiftigen Satteldach mit ca. 20° Neigung.

Das Wohngebaude verfligt Uber eine Wohnung mit zwei Zimmern, einer Wohnklche, einem
Abstellraum, einem Blroraum und einem Badezimmer im Erdgeschoss und vier Zimmern im
Dachgeschoss.

Das Badezimmer im Erdgeschoss und das westliche Zimmer im Dachgeschoss befinden
sich bereits in dem Anbau.

An die Sidseite ist eine Uberdachte Terrasse mit ca. 26 m* Grundflache angebaut.
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Die Wohnflache betrdgt ca. 213 m? einschl. der anrechenbaren Wohnflache fur die
Uberdachte Terrasse (ca. 13 m?).
Die Grundmale des Gebaudes betragen nach Bauzeichnung 1280 m x 9.17 m +

Uberdachte Terrasse ca. 4.00 m x 6.50 m.

Der Anbau verfligt im Erdgeschoss Uber eine in zwei Rume aufgeteilte Werkstatt, einen
Heizungsraum und einen von auf’en zuganglichen Abstellraum.

An die Nordseite ist eine Uberdachung fiir einen Spansammler angebaut.

Das Ober- bzw. Dachgeschoss besteht aus einem teilausgebauten Bereich mit zwei
Lagerraumen ohne Fenster und einem unausgebauten Dachraum, der ebenso fir
Lagerzwecke genutzt wird.

An die Westseite ist eine AuRentreppe angebaut.

Die Grundmale des Anbaus betragen nach vorliegender Bauzeichnung 13.80 m x 8.83 m +
3.80 m x 16.35 m. Auf der Nordseite befindet sich ein gro3er Uberdachter Standplatz fir

einen Spansammler (ca. 10 m?).

Der Eingang in das Wohngeb&ude liegt auf der Ostseite und fihrt in eine Treppendiele, von
der aus das Wohnzimmer, das Schlafzimmer, die Kiche und die Treppe in das
Dachgeschoss zuganglich sind.

Von dem Wohnzimmer fiihrt eine Tir zu einer Holzterrasse auf der Nordseite. Weiterhin fihrt
von dem Wohnzimmer eine Doppel-Tir in einen als Buro genutzten Raum ohne
Aulenfenster. Der Blroraum verfligt Gber eine TUr und ein Fenster zur Werkstatt.

Von der Kiiche bestehen Zugénge zu einem Abstellraum und zu einem Flur, von dem aus
Taren in das Badezimmer, in die Werkstatt und auf die Uberdachte Terrasse fuhren.

In dem Flur befindet sich der Waschmaschinenanschluss.

Die Treppe in das Dachgeschoss fiihrt in einem Flur, von dem aus vier Zimmer und der
Dachraum uber der Werkstatt zuganglich sind.

Der FuBboden der beiden Zimmer auf der Siidseite liegt gegeniber dem Flur um eine Stufe
tiefer. In den Dachraum der beiden Zimmer wurde jeweils eine Empore eingebaut, die tber
eine Leiter zuganglich ist.

Das ndrdlich gelegene Zimmer ist von der Diele aus Uber drei Stufen zuganglich.

Das Zimmer verfiigt Uber einen Zugang zu dem Dachraum Uber der Werkstatt. Das westlich
gelegene Zimmer am Ende des Flures verfligt ebenso Gber eine Empore mit Leiter.

Der Flur zweigt am westlichen Ende rechtwinklig ab mit einer Tur zu dem Dachraum Gber der
Werkstatt.
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Der AuBenzugang zu der Werkstatt Uber ein Zweiflligel-Holztor mit Schlupftir liegt auf der
Nordseite (Hofseite) und fihrt in einen Werkstattraum.

Von dem Werkstattraum fihrt eine TlUr zu einem weiteren Werkstattraum mit Auentir
Westseite. Weiterhin fihren von dem Werkstattraum Tlren zu dem Heizungsraum, zu dem
Flur des Wohngebaudes und zu dem Buroraum.

Ca. Uber mehr als die Halfte verflgt die Werkstatt iber eine Deckenh6he von ca. 2.40 m.
Der nérdliche Werkstattbereich mit dem AuBentor verfugt Gber eine Hohe von ca. 4.00 m.

Die Tir zum Dachraum Uber der Werkstatt ist Gber eine Aulientreppe auf der Westseite
erreichbar. Die Tur flhrt in einen Flur mit Tdren zu zwei Raumen (davon ein Raum
ausgebaut) und zu dem unausgebauten Dachraum.

Von dem unausgebauten Dachraum flhren Tilren zu dem Flur und zu einem Zimmer im

Dachgeschoss des Wohngebaudes.

Der entlang der westlichen Grenze befindliche Gerateschuppen in Holzbauweise mit
Pultdach mit ca. 30 m? Grundflache und ein Huhnerstall in einfacher Bauweise werden

aufgrund der nicht nachhaltigen Bauweise im Rahmen der Bewertung nicht bertcksichtigt.

42 Bauweise und Baugestaltung

Die vorherrschende Bauweise der Gebaude besteht aufgrund der vorliegenden
Bauunterlagen und aus den Erkenntnissen im Rahmen der Besichtigung aus den

nachstehenden Baustoffen und Konstruktionen.

a) Wohngebaude

Grindung: Sohle und Fundamente aus Stampfbeton;

Aulenwande: Ziegelmauerwerk;

Innenwande:
EG: 12 bzw. 24 cm Mauerwerk,
DG: Holzfachwerk mit ausgemauerten Gefachen,

teilw. Holzstdnderwerk mit Dammung, Beplankung und Gipskarton;
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Decken: Balkendecke Uber EG und DG;

Innentreppe:  offene Wangentreppe aus Holz mit Stabgelander aus Holz
zwischen EG und DG;

Bedachung: ca. 45° geneigtes Satteldach mit griiner Ziegelprofilblech-Eindeckung,
Rinnen und Fallrohre Uberwiegend aus Zinkblech;

Terrasse: Holzbelag (Bangkirai) mit Pflaster- bzw. Hochbordeinfassung (Nordseite);

Terrassen-

Uberdachung: Holzkonstruktion mit leicht geneigtem Pultdach,

b) Werkstatt

Dachpappe auf Holzschalung, Bodenflache gepflastert,

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Griindung: Sohle, Fundamente und Sockel aus Beton bzw. Stampfbeton;

Auflenwénde:

EG: doppelschaliges Ziegel-Mauerwerk mit Luftschicht (Anbau 1959)
17,5 cm KSL-Mauerwerk mit Ziegelverblendung (Erweiterung 1968)

OG/DG: Holzfachwerk mit Boden-Deckel-Schalung;

Innenwénde:

EG: 12 cm bzw. 24 cm Mauerwerk

OG/DG: Holzrahmenbauweise mit Dd&mmung, Beplankung und Gipskarton

Decken: Hohlkdérperdecke (System Pillat) Gber EG;

Bedachung: ca. 20° geneigtes, einhiftiges Satteldach mit griiner Ziegelprofilblech-
Eindeckung,
Rinnen und Fallrohre Uberwiegend aus Zinkblech;

AuBentreppe: Wangentreppe aus Holz mit Holzgeldnder und verzinkten Gitterroststufen;
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4.3 Ausstattung

Die vorherrschende Ausstattung ist nachstehend zusammengefasst.

Wohngebaude

Hauseingang:
ebenerdig auf der Ostseite, Einfliigel-Kassetten-Haustlr aus Holz, weil3,
mit Dekor-Verglasung;

Nebentir:
Einfligel-Kassetten-Haustlr aus Holz, weil3, zweigeteilt, mit Dekor-Verglasung,

zur Uberdachten Terrasse Sudseite;

Fenster:

Einfligel-DK-Fenster aus Holz, weil3, Zweifachverglasung, in EG Sldseite, in DG Sldseite
Zweiflugel-DK-Fenster aus Kunststoff, weil, in EG Ostseite,

Einfligel-DK-Fenster mit Blindverglasung in Badezimmer Sidseite,

grolRes Stichbogen-Fenster-Element mit Fenstertir, zwei Seitenteilen mit Festverglasung
und drei Oberlichtfeldern mit Festverglasung im Wohnzimmer zur Terrasse Nordseite,
Stichbogenfenster aus Holz mit Klappladen aus Holz Wohnzimmer Nordseite,

Dachgaube mit Einfligel-Fenster aus Kunststoff, weil3,

Zweiflligel-Fenster aus Holz mit Klappladen aus Holz Zimmer DG Nordseite,
Velux-Dachflachenfenster Zimmer DG Ostseite,

Holzfenster mit Sprossen-Verglasung zwischen Zimmer DG Nordseite und Flur DG;

Fensterbanke:

Uberwiegend Holzfensterbanke;

FuRbdden:

rot-beige schattierte, grolformatige Fliesen in der Treppendiele, in dem Biroraum,
in der Kiiche (teilweise), in dem Flur und in dem Badezimmer,

Echtholz-Parkett in Ankleide und Schlafzimmer EG sowie im Essbereich Kiche,
Holz-Dielen-Belag in dem Wohnzimmer, in dem Flur DG und in drei Zimmern DG,

Vinylbelag in einem Zimmer DG;
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Wande:
Holzverkleidung, weil} lackiert, halbhoch, in der Wohnkiiche,
Gefache im DG mit Anstrich,

ansonsten Uberwiegend Anstrich;

Decken:
Gipskarton mit Sichtbalken im Wohnzimmer,

ansonsten Uberwiegend Gipskarton mit Anstrich;

Innentiren:

Zweifligel-Holz-Kassetten-Tlr, weil3, mit Segment-Verglasung zwischen Treppendiele
und Wohnzimmer,

zweifligel-Holztur mit Sprossenverglasung (altertimlich) zwischen Wohnzimmer und
Biroraum,

Holz-Kassetten-Tir, weild, mit Glasausschnitt zwischen Treppendiele und Kiiche,
zwischen Kuche und Flur, zwischen Zimmer DG Nordseite und Dachraum, zwischen Flur
DG und Zimmer Westseite,

Bretter-Turen zum Badezimmer und zu zwei Zimmern DG Sldseite,

Holz-Kassetten-Tulr, weil}, zu einem Zimmer DG Nordseite;

Heizkdérper:

Uberwiegend Glieder-HK mit Thermostaten;

Kichenausstattung:
Vollholz-Kiichenblock mit Gas-Kochstelle, Wandschrank mit integriertem Backofen,
Keramik-Doppel-Spile mit Unterschrank,

weiterer Vollholz-Unterschrank, Oberschranke mit verglasten Fronten,

Badezimmer EG:

Waschbecken auf Unterschrank

wandhangendes WC-Becken mit Hinterwand-Spllkasten,
Bodendusche,

Standardobjekte, keramik-weif3,

Ausstattung mit Mischarmaturen,

Leiter-Heizkorper,
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Fuflboden und Bodendusche mit rot-beige schattierten, groRformatigen Fliesen,
Waénde halbhoch bzw. deckenhoch mit weil3en Fliesen, ansonsten grob verputzt mit Anstrich,

Gipskartondecke mit Einbaustrahlern;

Werkstatt EG

Aulenzugéange:
ebenerdig auf der Ostseite, Zweifligel-Holz-Tor mit Schlupftir,

ebenerdig auf der Westseite, Einfliigel-Stahl-Tir mit Dekorglas-Ausschnitt;

Fenster:

je ein Einfligel-DK-Fenster aus Kunststoff, weil}, Stidseite und Westseite,
Einfligel-Fenstertur aus Kunststoff, weil3, Westseite,

zwei Betonrahmen-Stallfenster auf der Nordseite,

zwei Holzfenster auf der Nordseite,

ein raumseitig vermauertes Gitterfenster auf der Nordseite (Heizungsraum);

Fensterbanke:

Uberwiegend Holzfensterbanke;

FuRbdden:
HolzfuRboden;

Wande:

Uberwiegend mit Anstrich;

Decken:

Uberwiegend Gipskarton und Anstrich;

Innenturen:
T-30 Tiren zum Wohnungsflur und zu dem Biroraum,
Baustellentir aus Stahl zum westlichen Werkstattraum,

und zu zwei Lagerrdumen DG:
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Heizkorper:

Platten-HK mit Radiatoren;

Sanitarausstattung:

Ausgussbecken mit Fliesenspiegel in der Werkstatt;

Werkstatt / Lager DG

Auflenzugang:
Uber Aulientreppe Westseite,
Stahl-AulRentir;

Fenster:

ein Zweiflugel-DK-Fenster aus Kunststoff, weil3, Westseite;

Fensterbanke:

Spanholz mit Beschichtung;

FuRbdden:

Betonfullboden ohne Belag;

Waénde:

Innenwande zum unausgebauten Dachraum teilweise mit unverkleideter Dammung,
teilweise mit Beplankung (OSB-Platten), teilweise mit Gipskarton-Verkleidung,
Auflenwéande des unausgebauten Dachraums ohne Dadmmung und Verkleidung,

Wande im ausgebauten Bereich mit Gipskarton und Anstrich;

Decken:
offene Balkendecke, teilweise Dampfbreme mit unterseitiger Lattung,

im ausgebauten Bereich Gipskarton und Anstrich;

Dachschragen:

Dachsparren mit Unterspanspan;
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Innentiren:

Holz-Kassetten-Tur zum Wohnungsflur DG,

Holz-Kassetten-Tir mit Glasausschnitt zu einem Zimmer DG,

T-30 Turen von dem Flur Westseite zum unausgebauten Dachraum

und zu zwei Lagerrdumen,;

Heizkdérper:

nicht vorhanden;

Hinweis:
Maschinen, Gerate und Werkzeuge des Tischlerei- und Zimmereibetriebs werden in diesem

Gutachten wertmafig nicht beriicksichtigt.

4.4 Gebaudetechnik

Der Heizungsraum befindet sich auf der Nordseite und ist ausschliellich tUber die Werkstatt
zuganglich.

Der Heizungsraum verfugt Uber einen Betonboden, Wande mit Putz und Anstrich und eine
Decke mit Gipskartonverkleidung.

Das Fenster auf der Nordseite wurde innenseitig mit Mauerwerk geschlossen.

Die Beheizung und Warmwasseraufbereitung erfolgt zentral Uber eine Holz-befeuerte
Heizungsanlage (Einbau ca. 2010) und eine Gastherme im Heizungsraum im Erdgeschoss
mit Zugang von der Werkstatt.

Die Warmeverteilung erfolgt Uber Glieder-HK bzw. Uber Platten- und Leiter-HK mit
Thermostaten.

Die Versorgung mit Strom, Trinkwasser und Gas ist vorhanden.

Der Gasanschluss befindet sich in dem Heizungsraum.

Der Wasseranschluss befindet sich in dem Zwischenflur im Erdgeschoss Westseite.

Der Stromanschluss befindet sich in der Treppendiele.

Die hauslichen Abwasser werden entsorgt Uber zentrale Abwassersysteme der Gemeinde

mit Einleitung in eine Klaranlage.
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45 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis flir das Objekt liegt nicht vor.

Aufgrund des Baualters und der Bauweise entspricht die energetische Beschaffenheit nicht
den Anforderungen des geltenden Gebaudeenergiegesetzes (GEG) und ist als defizitar
einzustufen. Davon sind insbesondere betroffen die Aufienhiille (Bedachung, Aulienwéande
und Befensterung).

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultierenden
MaRRnahmen kann nur durch einen entsprechenden Fachingenieur angefertigt werden. Im

Rahmen dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht mdéglich.

4.6 AuRenanlagen

Die Auflenanlagen des Grundstlcks sind ihrem Nutzungszweck entsprechend aufgeteilt und
gestaltet.

Der Weg zum Hauseingang und zur nérdlichen Hofflache ist mit Natursteinpflaster befestigt.
An die Sldseite des Wohngebaudes ist eine ca. 26 m? groRe Uberdachte Terrasse aus
Holzkonstruktion angebaut. In der nérdlichen Gebaudenische befindet sich eine ca. 16 m?
groRe Terrasse mit Holzbelag (Bangkirai).

Die Zufahrts- und Hofflache auf der Nordseite verfigt Uber eine Betonpflasterung und dient
Uberwiegend der gewerblichen Nutzung zur Andienung und fir Lagerzwecke.

Entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze verlauft ein bepflanzter Grinstreifen.

Westlich des Gebaudes befindet sich ein Gerateschuppen aus Holz und ein Hihnerstall. Die
Flache zwischen den Nebengebduden und dem Wohn- und Werkstattgebdude dient als
Durchgang und besteht aus einer Betondecke.

Die verbleibenden Freiflachen sind Gberwiegend gestaltet mit Rasengriin, Strauchbewuchs
und einigen Gehdlzen.

Die stral3enseitige Einfriedigung besteht aus einem halbhohen Stabgitterzaum und einer
parallel verlaufenden Heckeneingriinung (Buchenhecke).

Von der Kirchstral’e aus ist das Grundstiick Uber eine Eingangspforte zum Hauseingang
begehbar und Uber ein elektrisch beriebenes Stahltor zur Hofflache befahrbar.

Aufgrund des Standortes und des Ausmalles der Bebauung verfligt das Grundstlick im

sudlichen Bereich Gber nutzbare Freiflachen mit Aufenthaltsqualitat.

Seite 29 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell — freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StralRe 1 Fon 04551 -87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

4.7 Objektspezifische Eigenschaften

Qualitat

- mittlere Wohnlage
Das Bewertungsobjekt liegt in einem noérdlich der Gemeinde Seth gelegenen
Besiedlungsgebiet mit gemischter Bebauung im Straleneinmiindungsbereich Hauptstrafle /

Kirchstralte.

— annehmbare Entfernung zu den nachsten Stadten
Seth liegt ca. 20 km sldwestlich der Kreisstadt Bad Segeberg (ca. 18.000 Einwohner), ca.
20 km 6stlich von Kaltenkirchen (ca. 24.000 Einwohner) und ca. 20 km nordwestlich der im

Kreis Stormarn gelegenen Kreisstadt Bad Oldesloe (ca. 25.000 Einwohner).

- vorteilhafte Uberregionale Verkehrsanbindung

A 432 (Hamburg - Ostsee) ca. 2 km sudlich,

A 7 (Flensburg - Hannover) ca. 20 km westlich,

A 21 (Kiel - Bargteheide) ca. 15 km sudéstlich,

A 20 (Bad Segeberg — Liibeck mit Fernziel Rostock) ca. 35 km 6stlich,

Busliniennetz fir den Regionalverkehr mit Haltestelle in ca. 300 m,

Bahnstationen in Kaltenkirchen (ca. 20 km), in Bad Oldesloe (ca. 20 km) und in Bad
Segeberg (ca. 20 km) mit Zugverkehr in die Richtungen Kiel-Hamburg, Neumiinster und
Libeck mit Anschlussverbindungen zu Uberregionalen Zielen,

nachster Flughafen mit internationalem Flugverkehr in Hamburg (ca. 42 km).

- mittlere Verkehrsimmission / mittlere Wohnlage

Das Objekt liegt im Einmiindungsbereich Hauptstralie / KirchstralRe.

Die Hauptstral3e ist Ortsdurchfahrt mit entsprechen erhéhten Verkehrsmengen.

Die KirchstralRe flihrt zu einem Wohngebiet, zum Friedhof und zum Sportplatz.

Die Verkehrsfrequenz der HauptstralRe ist als erhdht, die Verkehrsfrequenz der Kirchstrale

als wohngebietsvertraglich einzustufen.
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- Massivbauweise

Die Bebauung besteht aus einem ca. im Jahr 1930 in Massivbauweise errichteten
Bauernhaus mit Wohnraumen und Stallen und ca. in den Jahren 1959 und 1968 angebauten
Stallen.

Das Wohngebaude in Ziegelsteinbauweise besteht aus einem Erdgeschoss und einem
ausgebauten ca. 45° geneigtem Satteldach.

Die Stallanbauten verfiigen Uber ein Erdgeschoss und ein einhiftiges Satteldach mit ca. 20°
Neigung.

Ca. im Jahr 2016 wurden Teilumbauten durchgefiihrt und der Stallanbau zu einer Werkstatt
fur einen Tischlerei- und Zimmereibetrieb umgenutzt.

Das Ober- bzw. Dachgeschoss des Stallanbaus besteht aus Holzfachwerk mit

AuBenverkleidungen aus Holz, bzw. Blech.

- von der vorliegenden Baugenehmigung abweichenden Bauweise

Ein geplantes Zimmer, ein Badezimmer und ein Verbindungsflur im Dachgeschoss sind nicht
zur Ausfiihrung gekommen.

Der westliche Teil des Dachgeschosses wurde zu zwei Rdumen und einem Eingangsflur mit
Aulentir und AulRentreppe ausgebaut (Baujahr ca. 2016).

Auf der westlichen Dachflache des Wohngebdudes wurde eine Gaube errichtet.

An die Siuidseite wurde eine Uberdachte Terrasse angebaut (Baujahr ca. 2018).

Aufgrund des bestehenden Planungsrechts, der Raumhéhen und der vorhandenen
Geschosstreppen kann eine nachtraglich zu beantragende Baugenehmigung in Aussicht

gestellt werden.

- durchschnittliche Ausstattung

Die Ausstattung entspricht dem durchschnittlichen Standard der jeweiligen Baujahre.

- nachteilige Grundrissgestaltung

Das einzige Badezimmer liegt im Erdgeschoss des Wohngebdudes und ist von der
Treppendiele Uber die Kiiche begehbar.

Die Werkstatt verfugt Gber keine eigenen Sanitarraume.

Drei Zimmer im Dachgeschoss sind gegeniber dem Flur héhenversetzt.
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- Modernisierungszustand

Das Objekt befindet sich tGberwiegend im Zustand der Baujahre mit Mangeln aus Alterung,
Verschleild und aus Unterhaltungs- und Pflegertickstanden.

Ca. 2016 wurde Uber den Wohnraumen DG die Bedachung einschl. Warmdammung
erneuert und einige Holzfenster gegen Kunststoff-Fenster erneuert.

Weitere nachhaltige Modernisierungen haben augenscheinlich nicht stattgefunden.

- Auflenanlagen

Die Gestaltung der AuRenanlagen entspricht den Anforderungen des Nutzungszwecks und
ist dstlich und sudlich wohngebietstypisch gestaltet mit Rasengriin, Strauchbewuchs, einigen
Geholzen sowie Heckengriin entlang der stral3enseitigen Grenzen.

Die gepflasterte Freiflache nérdlich der Bebauung dient der Andienung der Werkstatt und
Lagerzwecken. Entlang der nérdlichen Grenze verlauft ein bepflanzter Griinstreifen.

Der Weg zum Hauseingang und zur nérdlichen Hofflache verfiigt Uber eine Naturstein-
pflasterung.

Sudlich ist eine ca. 26 m? Uberdachte Terrasse angebaut (Baujahr ca. 2018).

Noérdlich befindet sich eine von dem Wohnzimmer aus begehbare Terrasse mit Holzbelag
(ca. 16 m?).

Flachen mit Aufenthaltsqualitat befinden sich siidlich des Wohngebaudes.

- allgemeiner Zustand

Das Objekt ist bewohnt bzw. wird gewerblich genutzt und befindet sich in einem allgemein
intakten Zustand.

Neben allgemeinen Alterungs- und VerschleiBmangeln wurden erhdhte Pflege- und
Unterhaltungsriickstande sowie unfertige Ausbauarbeiten festgestellt.

Hoher Investitionsaufwand flir die zur Aufrechterhaltung einer weiteren Bewohnung bzw.

Nutzung mindesterforderlichen MalRnahmen vorhanden.

Allgemeine Alterungsméngel

Das maRig gepflegte und unterhaltene Objekt befindet sich Gberwiegend in dem Zustand der
jeweiligen Bau- und Modernisierungsjahre mit allgemeinen Mangeln aus Alterung und

Verschleil3, die bei der Alterswertminderung Berlcksichtigung finden.
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Méngel aus Pflege- und Unterhaltungsriickstanden

Das Wohn- und Werkstattgebaude mit einfacher bis durchschnittlicher Ausstattung weist
darlber hinaus erhebliche Mangel aus Verschleil3 und aus Pflege- und Unterhaltungs-

riackstanden auf.

Insbesondere wurden nachstehende Mangel festgestellt:

Kratz- und Lackschaden an den Innentiren,

unfertige Putz- und Malerarbeiten Nebenflur EG und Flur DG,

fehlende SchlieBung des Fensters zwischen Buro und Werkstatt EG (Brandschutz),
fehlende Dachflachenfenster im Flur DG und Zimmer DG Ostseite,

unfertige Elektroinstallation Flur DG,

fehlende Innenverkleidung der Dachgaube Zimmer DG Westseite,

N o a bk oD

fehlende Absturzsicherung an zwei Fenstern DG Sudseite und

an einem Fenster DG Nordseite,

8. fehlender AuRen-Wandabschluss DG Nordseite im Bereich der Uberdachung
Spansammler,

9. defekte Holz-Schalung Giebelseite Westseite,

10. defekte Blechverkleidung DG Werkstatt-Anbau Nordseite,

11. fehlende Dacheindeckung im Bereich der westlichen Dachflache des Wohngebaudes,

12. schadhafte Ziegelsteinfassade am gesamten Gebéaude.

Der gemall § 8 ImmoWertV monetdr zu beriicksichtigende Investitionsbedarf fiir die
mindesterforderliche Behebung der erfassten Mangel wird auf insgesamt ca. 60.000 €

geschatzt. Wertsteigernde Modernisierungen sind hierin nicht enthalten.

Der Abschlag stellt den gemall § 8 ImmoWertV monetdr zu berilcksichtigenden
Investitionsbedarf fiir die Behebung der erfassten Mangel dar, die fir eine weitere
Bewohnung bzw. Nutzung des Gebaudes zwingend erforderlich sind, jedoch keine
Modernisierungen enthalten.

Es ist jedoch darauf hinzuweisen, dass die Hohe des Abschlages voraussichtlich nicht

identisch sein kann mit der Hohe des tatsachlichen Investitionsbedarfes.
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Die Abschlagshéhe ist nicht unter Kostengesichtspunkten, sondern unter Berlicksichtigung
der marktiblichen Akzeptanz zu dimensionieren.
Dariber hinaus sind die Art und der Umfang der Instandsetzung von der

Investitionsbereitschaft des (zukinftigen) Eigentimers abhangig.

Die erforderliche Investition ist ein pauschaler Ansatz. Es wird ausdricklich darauf
hingewiesen, dass die Angaben allein aufgrund der Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzung erfolgt
sind. Eine Ausschreibung der erforderlichen Baumafnahmen kann durchaus zu

abweichenden Ergebnissen fiihren.

Qualitdtsmangel

Die bauliche Struktur und die Raumaufteilung weisen Qualitatsnachteile auf.

Drei Wohnraume im Dachgeschoss liegen gegeniiber dem Flur tiefer oder héher und sind
Uber Stufen zu bezwingen.

Das einzige Badezimmer mit WC befindet sich im westlichen Bereich des Wohngebaudes im
Erdgeschoss und ist von den Wohnraumen ausschlielich Gber die Kliche begehbar.

Da die Werkstatt Uber keine eigenen Sanitarraume verfiigt, wird das private Badezimmer
auch von Mitarbeitern der Werkstatt benutzt.

Es wird daher im Rahmen der Bewertung ein Qualitdtsabschlag in Héhe von 20.000 €

berucksichtigt.

Energetische Defizite

Weiterhin befindet sich das Wohngebé&ude in einer energetisch defizitdren Beschaffenheit.
Hiervon insbesondere betroffen sind die Bedachung (Werkstatt-Anbau), Fenster und die
Auflenwénde.

Die energetischen Defizite sind nur im Rahmen einer grundlegenden Modernisierung zu

beheben und im Rahmen des Mangelabschlages nicht berlicksichtigt.
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4.8 Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer der Gebaude orientiert sich an der im Rahmen der Ortsbesichtigung
vorgefundenen Nutzung, soweit diese rechtmaflig zugelassen ist und in baubehérdlich
genehmigten Gebauden und Anlagen ausgelibt werden.

Anderweitige Nutzungen erfordern einen ihrem Nutzungszweck angepassten Umbau- bzw.
Ausbau und sind nur in Verbindung mit einem entsprechenden Investitionsaufwand zu

realisieren.

Fur die Bestimmung der Restnutzungsdauer ist daher von einer langfristigen zukinftigen
Nutzung des Objekts als Wohn- und Werkstattgebdude auszugehen.

Unter Berlcksichtigung der Bauausfiihrung und Ausstattung (Gebdudestandard 2 bzw. 3),
des baulichen Zustandes, des Gebaudealters und unter der Voraussetzung einer zukulnftig
kontinuierlichen Pflege und Unterhaltung wird dem Wohngeb&dude und dem Carport zum
Bewertungsstichtag, 25. April 2024, eine in der nachstehenden Tabelle aufgezeigte

Restnutzungsdauer beigemessen.

wg. zeitabhangiger

Modernisierungen

Gebéaude Baujahr GND Alter RND
Gesamt- Rest-
nutzungsdauer nutzungsdauer
Wohngebdude ca. 1930 80 Jahre 94 Jahre -
Korrektur

(Bedachung, Fenster, fiktiv:

Innenausbau) 1980 80 Jahre 44 Jahre 36 Jahre
Stall-Anbau 1. BA ca. 1959 40 Jahre 65 Jahre -
Stall-Anbau 2. BA ca. 1968 40 Jahre 56 Jahre -
Korrektur nach Umbau fiktiv:

Stallgebdude zur Werkstatt 2000 40 Jahre 24 Jahre 16 Jahre

Weil das Wohngebaude mit dem eingeschachtelten Anbau untrennbar verbunden ist, wird
die mdogliche wirtschaftliche Restnutzungsdauer fir beide Abschnitte auf ca. 25 Jahre
eingeschatzt unter dem Vorbehalt der Instandsetzung und der zuklnftigen Instandhaltung.

Far die Uberdachte Terrasse wird ein angemessener Zeitwert gewahit.
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5.0

Wertermittlung

5.1 Verfahrensauswahl

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche
Betriebsstatte, bestehend aus einem Wohnhaus (Baujahr ca. 1930) und Stallanbauten
(Baujahre 1959 / 1968) auf einem 1.304 m? groRRen Grundstick in einem innerdrtlich
gelegenen gemischten Besiedlungsgebiet.

Ca. im Jahr 2016 wurde der Stall-Anbau zu einer Werkstatt fir eine Tischlerei und Zimmerei
umgebaut.

Das eingeschossige Wohngebdude mit ca. 45° Satteldach verfligt Gber eine ca. 200 m?
groRe Wohnung mit 6 Zimmern, einer Kiiche und einem Badezimmer sowie eine Uberachte
Terrasse mit einer anrechenbaren Wohnflache von 26 m? /2 = 13 m2

Ein Zimmer im Dachgeschoss und das Badezimmer im Erdgeschoss befinden sich bereits
innerhalb des Anbaus.

Der 1 % -geschossige Werkstattanbau verfligt Uber ein einhiftiges Satteldach mit 20°
Neigung. Die Werkstatt verfligt Uber zwei Werkstattrdume und einen Abstellraum im
Erdgeschoss und iiber einen teilausgebauten Dachraum, der fiir Lagerzwecke genutzt wird.
Die Nutzflache betragt ca. 275 m2.

Auf der Nordseite befindet sich ein Uberdachter Standplatz fir einen Spansammler (ca. 10
m?2).

Der von der Werkstatt aus begehbare Heizungsraum mit einer Nutzflache von 6,8 m2.

Der weiterhin auf dem Grundstiick vorhandene Gerateschuppen wird aufgrund der einfachen

und nicht nachhaltigen Bauweise im Rahmen der Bewertung nicht berticksichtigt.

Das Objekt wurde zum Zweck der Eigennutzung konzipiert und eignet sich daher

Uberwiegend diesem Zweck.

Eine dauerhafte Ertragsnutzung wird aufgrund des zu erwartenden Investitionsbedarfs keine
rentierliche Perspektive fir den Eigentiimer darstellen. Daher erscheint das Objekt fur eine
Vermietung zum Zweck einer rentierlichen Ertragserzielung weniger geeignet.

Die Bewertung des Objekts wird sich daher geeigneterweise an dem Ergebnis des

Sachwertverfahrens orientieren, das in diesem Fall von hoherer Relevanz ist.
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Ein vergleichendes Ertragswertverfahren kann nur fiktiv erstellt werden und wird der reellen

Verwertbarkeit des Objekts voraussichtlich nicht gerecht werden.

Fur ein Vergleichswertverfahren stehen weiterhin Kaufpreise von annahernd vergleichbaren

Objekten zur Verfligung, die zu Plausibilitatszwecken herangezogen werden kénnen.

5.2 Bodenwert

Der Bodenwert stellt den Wert des unbebauten Grundstiicks dar.

Nach den Regeln der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert vorrangig im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§ 40 Abs. 1 ImmoWertV). Dabei kann der Bodenwert
auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Bodenrichtwerte gelten als geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks ubereinstimmen.

Fur die durchzufihrende Bewertung liegen geeignete Bodenrichtwerte (Gutachterausschuss
fur den Kreis Segeberg in Bad Segeberg, Bodenrichtwertkarte vom 01. Januar 2024) vor.

Die Bodenwertermittlung erfolgt daher auf der Grundlage des Bodenrichtwertes.

Bewertungsgrundstiick

Grundbuch von Seth, Blatt 938

Bestandsverzeichnis Nr. 1

Gemarkung Seth, Flur 2

Flurstiick 155, Gebaude- und Freiflache Hauptstralle, 661 m?
Flurstiick 156, Gebaude- und Freiflache Hauptstralle 86, 643 m?

Hinweis:
Die Flurstlicke befinden sich in einem unmittelbar rdumlichen Zusammenhang mit Gberbauter

Grenze und stellen als Ensemble ein Grundstlick als Bauland dar.

Bewertungsstichtag: 25. April 2024
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Bodenrichtwert

Der Bodenrichtwert ist ein Durchschnittswert, der aus Kauffallen verschiedener Grundstucke
eines Geltungsbereiches gebildet wird.

Nach Auskunft des Gutachterausschusses fir den Kreis Segeberg betragt der
Bodenrichtwert fur Grundsticke fur individuellen Wohnungsbau in Seth 200 € / m? zum
01. Januar 2024.

Die GroRe des Referenzgrundstiicks betragt 600 m?2.

Bei Bodenrichtwerten handelt es sich um den Durchschnittswert von Kauffallen aus allen

Bereichen des angewandten Geltungsbereiches.

Das Bewertungsgrundstick entspricht aufgrund der Bebauung den allgemeinen Merkmalen
der Grundstiicke, die der Errechnung des Bodenrichtwertes zugrunde liegen.

Der heranzuziehende Bodenrichtwert betragt daher 200 €/ m? bei einer Grélke von 600 m?2.

Vergleichswert

Auf dem aktuellen Immobilienmarkt werden in Seth zurzeit zwei Grundsticke zum Kauf
angeboten.

In der Kirchstrae, an dem das Objekt liegt, wird ein 553 m? groRes Baugrundstiick zu einem
Preis in Hohe von rd. 209 € / m? zum Kauf angeboten.

Ca. 750 m sudlich des Bewertungsobjekts wird ein 2.000 m? grol’es Grundstiick an der
Hauptstra3e zu einem Preis in Hohe von 169 € / m? zum Kauf angeboten.

Die Angebotspreise entsprechen mit Ricksicht auf die flachenspezifische Umrechnung dem
Bodenrichtwert fir Seth.

Wertbeeinflussende Tatbestande

Wertrelevante Tatbesténde, die einen Abschlag auf dem Bodenrichtwert rechtfertigen, liegen
fur das Grundstick in Bezug auf die Bodenwertberechnung durch die Lage an einer rege
frequentierten Ortsdurchfahrt und im Einbiegungsbereich einer WohngebietserschlieRungs-

stral3e vor.
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Gegeniber den Grundstliicken in Wohngebieten

gemischt bebauten Besiedlung und aufgrund der Verkehrsimmissionen

ist die Lage des Grundstiicks in einer

wertmaRig

anzupassen. Ein Abschlag in Hohe von 10 % von dem angepassten Bodenwert erscheint

daher angemessen.

Tatbestande flr einen wertmaRigen Zuschlag auf den Grundstiickspreis liegen aufgrund der

Eindriicke im Rahmen des Ortstermins nicht vor.

Berechnung des Bodenwertes

Die Flache des Bewertungsgrundstiicks betragt 1.304 m2.

Weil die Grundstlicksgrofe die Grofle des Referenzgrundstiickes Uberschreitet, wird eine

flachenspezifische Umrechnung angewendet.

Bodenrichtwert:

ReferenzgroRe:

Umrechnungskoeffizient:

Grole des Grundstiicks:

Umrechnungskoeffizient (bei 1.300 m?):

Umrechnung:

200 €/m? x84 /106
Abschlag Ortslage:
10 % von 158,49 € / m?

vorlaufiger Bodenwert:

Bodenwert Bauland:
1.304 m2x 143 €/ m?

Hinweis:

200 €/ m?
600 m?
106

1.304 m?
84

158,49 € / m?
15,85 €/ m?
142,64 € I m?

= rd. 143 €/ m?

186.472 €
= rd. 187.000 €

Der Bodenwert kann bei bebauten Grundstiicken nicht exakt errechnet werden. Bei dem

Bodenwert bebauter Grundstliicke handelt es sich um einen rein theoretischen Wertansatz.

In der Praxis differenzieren die Marktteilnehmer die Kaufpreise nicht nach Boden und

Gebaudeanteil, sondern bilden vielmehr Kaufpreise als Gesamtbetrag.

Bei freier Abwéagung aller Vor- und Nachteile schatzt die Sachverstandige den Bodenwert flr
das Bauland als bebautes Grundstuick auf 187.000 €.
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5.3 Sachwert

Das Objekt befindet sich in einem von den Eigentimern bewohnten bzw. genutzten Zustand.
Das zum Zweck der Eigennutzung konzipierte Objekt eignet sich auch zukinftig fur die
Bewohnung bzw. Nutzung durch die jeweiligen Eigentiimer.

Aufgrund der GréRe und der Aufteilung erscheint das Objekt fir Ertragszwecke weniger
geeignet, weil diese Verwertung im Hinblick auf die Grée, den Unterhaltungsaufwand und
dem =zu erwartenden Investitionsbedarf  voraussichtlich keine dauerhaft gesicherte
Ertragsperspektive fur den Eigentimer darstellt.

Daher orientiert sich die Bewertung des Objekts vordergriindig an dem Ergebnis des

Sachwertverfahrens, das in diesem Fall von héherer Relevanz ist.

Ein vergleichendes Ertragswertverfahren kann nur fiktiv erstellt werden und wird der reellen

Verwertbarkeit des Objekts voraussichtlich nicht gerecht werden.

Fir die Berechnung des Gebaudesachwertes wird nachfolgende Berechnung angewandt:
a) Wohngebaude

NHK 2010 (Anlage 1)

Doppel- und Reihenhauser

2.21 Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss ausgebaut

Standardstufe 2
825 € /m?2 BGF einschl. 17 % Baunebenkosten

Brutto-Grundflache (BGF):

EG:
12.80m x 9.17m 117.37 m?
DG:
wie EG 117.37 m?
Brutto-Grundflache gesamt 234.74 m?

= rd. 234 m?
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b) Anbau mit Werkstatt EG

NHK 2010 (Anlage 1)

Betriebs- / Werkstéatten, Produktionsgebaude

15.2 Betriebs- / Werkstatten, mehrgeschossig, ohne Hallenanteil
Standardstufe 3

910 € / m? BGF einschl. 19 % Baunebenkosten

Brutto-Grundflache (BGF)

EG:

13.80m x 1243 m +3.60m x 2.57m 180.78 m?
= rd. 181 m?

b) Anbau mit Lager DG

NHK 2010 (Anlage 1)

Lagergebaude

16.1 Lagergebaude ohne Mischnutzung (Kaltlager)
Standardstufe 3

350 € / m? BGF einschl. 16 % Baunebenkosten

(modifizierter Wert wg. unfertigem Ausbau und fehlender Anfahrbarkeit)
Brutto-Grundflache (BGF)
DG:
8.83m x 13.80m +5.00m x 3.60 m 139.85 m?
= rd. 140.00 m?

d) Uberdachte Terrasse

Fur die Terrasse wird ein angemessener Zeitwert in Héhe von 6.000 € berlicksichtigt.
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Baupreis-Index Wohngebdude

Wertermittlungsstichtag: 25. April 2024

Baupreisindex fir das Bundesgebiet
Februar 2024 / 1. Quartal 2024 163,3 %
Februar 2010 89,3 %

Berechnung fur die Umbasierung '

Index Basisjahr 2015 / Index Basisjahr 2010 x 100
= 163,3 / 89,3 x 100 = 182,90 %

Die anzuwendende Indexsteigerung betragt danach 182,90 %.

1

Korrektur Baupreisentwicklung:

Um die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen, ist der fiir den Wertermittiungsstichtag aktuelle Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu
verwenden.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor.

Der fir den Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
bezieht sich auf das Basisjahr 2010 = 100.

Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag laut dem letzten verfligbaren Statistischen Bericht des Bundesamts fir
Datenverarbeitung und Statistik 1. Quartal 2024 gestiegen, was fiir Wohngebaude zu einem Index von
182,90 % gefiihrt hat.

Herleitung:

Index Berichtszeitraum (2015 = 100), 1. Quartal 2024 = 163,3

Index 2010 (2015 = 100), Februar 2010 = 89,3

163,3 /89,3 x 100 = 182,90 (Index 1. Quartal 2024 zum Basisjahr 2010)
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Baupreis-Index Werkstatt-Anbau mit Lager

Wertermittlungsstichtag: 25. April 2024

Baupreisindex fir das Bundesgebiet
1. Quartal 2024 165,6 %
2010 89,7 %

Berechnung fir die Umbasierung 2

Index Basisjahr 2015 / Index Basisjahr 2010 x 100
= 165,6 / 89,7 x 100 = 184.6 %

Die anzuwendende Indexsteigerung betragt danach 184,6 %.

2

Korrektur Baupreisentwicklung:

Um die aus den Kostenkennwerten der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten auf den
Wertermittlungsstichtag zu beziehen, ist der fiir den Wertermittiungsstichtag aktuelle Preisindex fiir die
Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) mit dem entsprechenden Basisjahr zu
verwenden.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 liegen auf der Preisbasis 2010 vor.

Der fir den Wertermittlungsstichtag veroffentlichte Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes
bezieht sich auf das Basisjahr 2010 = 100.

Die Baupreise sind von 2010 (Bezugszeitpunkt der Normalherstellungskosten 2010) bis zum
Wertermittlungsstichtag laut dem letzten verfligbaren Statistischen Bericht des Bundesamts fir
Datenverarbeitung und Statistik 1. Quartal 2024 gestiegen, was fiir gewerbliche Betriebsgebdude zu

einem Index von 184,60 % geflhrt hat.

Herleitung:

Index Berichtszeitraum (2015 = 100), 1. Quartal 2024 = 165,6

Index 2010 (2015 = 100), Februar 2010 = 89,7

165,6 /89,7 x 100 = 184,6 (Index 1. Quartal 2024 zum Basisjahr 2010)
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Tabelle zur Ermittlung des Gebaudewertes

Gebaude Wohngebaude Anbau Anbau
Baujahr ca. 1930 mit Werkstatt EG mit Lager DG
Teil-Modernisierung Baujahre Baujahre
ca. 2010 ca. 1959 /1968 1959 / 1968

Berechnungsdaten Umnutzung ca. 2016 | Umnutzung ca. 2016
Berechnungsbasis
Brutto-Grundflache (BGF) 234 m? 181 m? 140 m?
Baupreisindex (BPI)
(2015 = 100) 182,9 % 184,6 % 184,6 %
Normalherstellungskosten

e NHK 2010 825€/m? 910 €/ m? 350 €/ m?

e Korrekturfaktor) 3 x 182,9 % x 184,6 % x 184,6 %

e NHK mod. am 1.508,92 €/ m? 1.679,86 €/ m? 646,10 € / m?

Wertermittlungs-
Stichtag

Herstellungswert 1.508,92 € x 234 m? 1.679,86 € x 181 m? 646,10 € x 140 m?
(inkl. BNK) = 353.088 € = 304.054 € = 90.454 €
Gebaude-Herstellungswert 353.088 € 394.508 €
Alterswertminderung
e GND/RND 80/25 40/ 25
e linear 69 % 38 %
e Betrag 243.630 € 149.913 €
Sachwert Gebaude 109.458 € 244.595 €

Besondere Ausstattung - -

Gebaudewert gesamt 354.053 €

3 Korrekturfaktor Indexsteigerung
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Tabelle fiir die Ermittlung des Sachwerts

Gebaude Gebaudewert
Wohngebaude 354.053 €

Wert der AuRenanlagen -

Bepflanzung, Einfriedigung,
befestigte Flachen (frei geschatzt) 4
Wert der Gebaude und

AuBenanlagen 354.053 €
+ Bodenwert Bauland 187.000 €
= vorlaufiger Sachwert 541.053 €
x Regionalfaktor 5 1.0
= regionalangepasster Sachwert 541.053 €
x Marktanpassungsfaktor Makro- und Mikrolage,
(bezogen auf die Summe der GrofRe, Qualitat des Objekts und Hohe

Sachwerte aller Gebaudeteile) des Sachwertes entsprechen einer leicht

gedampften Nachfrage aufgrund

0,90

aktueller Marktbeobachtungen und

vorliegender Vergleiche
= Marktangepasster Sachwert 486.948 €
+ Zeitwert Uberdachte Terrasse 6.000 €
= Sachwert gesamt 492.948 €
= rd. 493.000 €
/ 478 m? Wohn- u. Nutzflache
= 1.032€/m?
- Mangelabschlag 60.000 €
- Qualitatsabschlag 20.000 €
= verbleibender Sachwert 413.000 €
Sachwert 413.000 €
/ 478 m? Wohn- u. Nutzflache
= 865€/m?

4 Kein gesonderter Ansatz. Anlagen sind im {blichen Umfang im Sachwert enthalten.

Hoherwertige Bestandteile der AuRenanlagen sind nicht vorhanden.

5 Keine Erhebung des Gutachterausschusses vorhanden, daher Anwendung Regionalfaktor 1.0.
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Hinweise zur Marktanpassung

Der Sachwert entsteht Uberwiegend aus Kostentberlegungen und — berechnungen, die aus
dem Grunderwerb und den Herstellungskosten bestehen. Eine Berlicksichtigung an die
Marktsituation ist erforderlich, um zu dem Preis zu gelangen, der auf dem Grundsticksmarkt
am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

Das tatsachliche Marktgeschehen stellt das Verhaltnis zwischen dem Sachwert und dem
Verkehrswert durch einen angemessenen Marktanpassungsabschlag her.

Der Gutachterausschuss des Kreises Segeberg kann flr das Bewertungsobjekt keine

Markanpassungsfaktoren zur Verfiigung stellen.

Aufgrund der Lage, der Bauweise, der Qualitat des Objekts und der Héhe des Sachwertes
(541.053 €) handelt es sich bei dem Bewertungsobjekt im Rahmen eines Ortsvergleichs um
eine Immobilie mit gedampfter Nachfrage.

Die Nachfrage wird neben dem Zustand der gegenwartigen Bebauung vordergriindig von der

Lage des Grundstiicks gepragt.

Der Sachwert entspricht dem Wert einer Gberwiegend méangelfreien Immobilie.

Die Nachfragesituation wird in Bezug auf das Bewertungsobjekt aus den vorgetragenen

Tatbestdnden und der gegenwartigen Konjunktur der Immobilienwirtschaft als leicht

gedampft eingeschatzt und mit einem Anpassungsabschlag von 10 % bertcksichtigt.

Seite 46 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell — freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StralRe 1 Fon 04551 -87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

5.4 Ertragswert

Zukunftige und dauerhafte Nutzung

Das Bewertungsobjekt ist kein typisches Ertragsobjekt und aufgrund der Gréf3e und der
Ausstattung fur Vermietungszwecke weniger geeignet, weil eine Vermietung fir den
jeweiligen Eigentimer aufgrund des bestehenden Investitionsbedarfs und aufgrund der
laufenden Unterhaltungsaufwéande voraussichtlich keine wirtschaftliche Ertragsperspektive

darstellen wird.

Die Ertragswertermittlung kann daher nur fiktiv erstellt und als unterstiitzende Berechnung

fur das Ergebnis des Sachwertverfahrens herangezogen werden.

Markttbersicht fir Wohnmieten

Ein qualifizierter Mietpreisspiegel liegt fur Seth nicht vor.

Die Sachverstandige orientiert sich daher an der Marktibersicht fir Wohnmieten von

ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin.

Nach Hinzuziehung der Marktanalysené betragen die angebotenen Mieten fir Einfamilien-
Wohnhduser zwischen 120 und 160 m? Wohnflache im Umkreis von 3 km von Seth
durchschnittlich 9,89 € / m? Wohnflache bei einer Preisspanne zwischen 8,84 € und 10,94 €
/ m? Wohnflache.

Der Erhebung liegen nicht mehr als zwei Werte zugrunde und erscheint daher nicht
reprasentativ genug.

Wohnhauser mit Wohnflachen tGber 160 m? wurden innerhalb des Einzugsbereichs von 3 km

wegen fehlender Angebote nicht erfasst.

6 ImmoScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin — Stand Marz 2024
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Mietpreise im Umkreis von 3 km von Seth 7

Angebote
Grolke Anzahl Angebote Kaltmiete/ m?
Alle Mietangebote 10 8,58 €
Wohnungen 8 (80%) 8,25 €
<=30 m? - -
>30- 60 m? - -
>60 - 90 m2 3 (30%) 9,07 €
>90 - 120 m? 4 (40%) 8,01 €
>120 - 160 m2 1(10%) 6,76 €
>160 m? - -
Hauser 2 (20%) 9,89 €
<=90 m? - -
>90 - 120 m? - -
>120 - 160 m2 2 (20%) 9,89 €
>160 m? - -

Streuungs- intervall
(90%)
6,59€- 10,94 €
6,59€- 10,36 €
6,59€- 10,36 €
7,00€-9,34 €
8,84€-1094 €

8,84€-10,94 €

Gesuche

Anzahl Gesuche

27.692
17.834 (64,4%)
10.717 (38,7%)
13.376 (48,3%)
13.660 (49,3%)
11.187 (40,4%)
10.541 (38,1%)
10.461 (37,8%)
9.858 (35,6%)
8.288 (29,9%)
8.214 (29,7%)
7.547 (27,2%)
7.207 (26%)

Im erweiterten Umfeld (5.000 m) betragen die angebotenen Mieten fir Einfamilien-

Wohnhauser zwischen 120 und 160 m?2? Wohnflache

durchschnittlich 8,77 € / m?

Wohnflache bei einer Preisspanne zwischen 5,97 € und 10,94 € / m* Wohnflache.

Der Erhebung liegen vier Werte zugrunde.

Wohnhauser mit Wohnflachen Gber 160 m? wurden innerhalb des Einzugsbereichs von 5 km

mangels Angebote nicht erfasst.

7 ImmoScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin — Marz 2024
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Mietpreise im Umkreis von 5 km von Seth 8

Angebote Gesuche
Grélke Anzahl Angebote Kaltmiete je m? Streuungs- intervall Anzahl Gesuche
(90%)
Alle Mietangebote 37 9,11 € 5,60€- 14,74 € 28.877
Wohnungen 31 (83,8%) 8,79 € 5,60€-12,00 € 18.761 (65%)
<=30 m? - - - 11.268 (39%)
>30 - 60 m? 6 (16,2%) 10,05 € 560€-11,70€ 14.060 (48,7%)
>60 - 90 m? 12 (32,4%) 9,05 € 6,59€-12,00 € 14.361 (49,7%)
>90 - 120 m? 7 (18,9%) 8,33 € 6,32€-12,45€ 11.754 (40,7%)
>120 - 160 m? 3 (8,1%) 7,82 € 6,76 €- 9,00 € 11.078 (38,4%)
>160 m? 3 (8,1%) 7,28 € 424€-982¢€ 10.994 (38,1%)
Hauser 6 (16,2%) 10,76 € 597€-14,74 € 10.116 (35%)
<=90 m? - - - 8.507 (29,5%)
>90 - 120 m? 2 (5,4%) 14,74 € 14,74 € -1474 € 8.428 (29,2%)
>120 - 160 m2 4 (10,8%) 8,77 € 5,97 €-10,94 € 7.751 (26,8%)
>160 m? . . - 7.396 (25,6%)

Vergleichsmieten auf dem aktuellen Immobilienmarkt

Auf dem aktuellen Wohnungsmarkt werden in Seth und in einem Umkreis von 5 km keine
Hauser zur Miete angeboten.

In einem erweiterten Umkreis von 10 km liegen ebenso keine Mietangebote flir vergleichbare
Hauser oder Wohnungen in I&ndlichen Gemeindegebieten vor.

Insofern ist hierfir zurzeit kein Markt vorhanden.

8 ImmoScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin — Marz 2024
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Marktibliche Miete

Die nachstehende Berechnung bezieht sich auf die bei einer standigen Unterhaltung
moglichen Ertrage. Die angesetzte Miete orientiert sich an Vergleichsmieten, die dauerhaft

zu erzielen waren.

Ein nachhaltig erzielbarer Mietertrag orientiert sich gewohnlich eher am mittleren Wert der
vergleichsweise herangezogenen Mieten, der durch Veranderungen der Marktlage (z.B.
Veranderung der Wohnraumangebote und der Strukturen) am wenigsten beeinflusst werden
kann.

Wohnungen mit groReren Wohnfladchen wirken sich regressiv auf den m? - Mietpreis aus.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um Wohnraum mit einer groRen Wohnflache.
Mit Rucksicht auf die Lage, die GroRe und die bauliche Beschaffenheit, die nachteilige
Grundrissaufteilung sowie des eingeschachtelten Werkstatt-Anbaus erscheint fir das

Wohngebaude eine nachhaltige Miete in Hohe von 7,50 € / m*> Wohnflache angemessen.

Streuungsbild: Marktiibersicht im Vergleich zu dem gewahlten Mietpreis

12
*
10
8 u ;
6 & Miete ImmoScout24
s - ® gewahlte Miete
2
0 T T T T T
0 2 4 6 8 10 12

Das Streuungsbild zeigt die Lage der gewahlten Miete im Vergleich zu der herangezogenen
Mietstatistik.
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Gewerbemieten im Kreis Segeberg °©

Angebote Gesuche
Typ und Grof3e Anzahl Angebote Miete/m? Streuungs- intervall Anzahl Gesuche
(90%)
Biro/ Praxis 122 9,05 € 3,85€-15,00€ 1.172
<=200 m? 95 (42,2%) 9,54 € 4,67 €-1583 € 1.043 (15,1%)
>200 - 500 m? 17 (7,6%) 7,37 € 2,59€-14,88 € 603 (8,7%)
>500 - 1.000 m? 9 (4%) 7,14 € 1,02€-10,50 € 562 (8,1%)
>1.000 m? 1(0,4%) 8,16 € - 550 (7,9%)
Einzelhandel 37 10,07 € 5,00€-17,52 € 1.645
<=100 m? 11 (4,9%) 10,90 € 6,53 €-14,88 € 1.206 (17,4%)
>100 - 200 m? 17 (7,6%) 10,06 € 5,00 €- 17,99 € 1.017 (14,7%)
>200 - 500 m? 9 (4%) 9,09€ 5,00 €- 14,29 € 996 (14,4%)
>500 m? - - - 1.002 (14,5%)
Hallen/ Produktion 49 7,03 € 2,37€-11,11€ 1.517
Sonstige 7 10,15 € 533€-19,23 € 626

Gewerbliche Mieterhebungen im Umkreis von 10 km von Seth liegen aufgrund der

Erhebungen der Immobilien Scout GmbH nicht vor.

Daher werden die Erhebungen fiir Gewerbemieten aus dem Kreis Segeberg herangezogen.

Fur Hallen und Produktionsgebdude betrégt die durchschnittliche Miete 7,03 € / m? bei einer

Bandbreite von 2,37 € und 11,11 € / m? Nutzflache. Die Miete fir sonstige Gewerbeobjekte
betrégt durchschnittlich 10,15 € / m? bei einer Bandbreite von 5,33 € und 19,23 € / m?

Nutzflache.

Auf dem aktuellen Immobilienmarkt werden in Seth und in einem Umkreis von 10 km zurzeit

keine vergleichbaren Gewerbeobjekte zur Miete angeboten.

Fir den Anbau mit Werkstatt und Lager erscheint eine Miete in Hohe von 5,00 € / m?

Nutzflache angemessen.

9 ImmoScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin — Marz 2024
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Tabelle zur Ermittlung des Ertragswertes

Wohngebaude Anbau mit
mit Carport Werkstatt und Lager

Wohnflache / Nutzflaiche m? 213 265
Miete € / m2 10 7,50 5,00
Miete € / Monat 1.597 1.325
Miete € / Jahr (Rohertrag) 19.170 15.900
Bewirtschaftungskosten €
- Verwaltungskosten 360 360
- Instandhaltungskosten 2.980 1.100
- Mietausfallwagnis 380 640
Reinertrag / Jahr € 15.450 13.800
Reinertrag / Jahr gesamt € 29.250
Reinertragsanteil des Bodens
Verzinsungsbetrag nur des Bodenanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist
Bodenwert € 187.000
Liegenschaftszinssatz 1 X 5 %
- = 9.350
Reinertrag / Jahr € 19.900
Vervielfaltiger p=5 % 5 %
Restnutzungsdauer 25 Jahre
Faktor 14,09
Ertragswert € 280.391
+ Bodenwertanteil Bauland € 187.000
investitionsbezogener vorlaufiger 467.391
Ertragswert des Objekts € = rd. 468.000

/478 m?= 979 € / m?
Méangelabschlag € 60.000
Ertragswert € 408.000
Ertragswert 408.000 €/ 478 m?

= 854 € / m*> Wohn- u. Nutzflache

Die Qualitatsmangel der nachteiligen Grundrissgestaltung wurden bei der Wahl der Miethéhe beriicksichtigt.

der Liegenschaftszinssatz variiert nach einschlégiger Fachliteratur bei gemischt genutzten Grundstiicken mit einem

gewerblichen Anteil am Rohertrag bis zu 50 % in landlichen Gemeinden zwischen 4,5 und 6 %.
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5.5  Vergleichswert

Das Vergleichswertverfahren kann nur dann angewandt werden, wenn fur das
Bewertungsobjekt eine hinreichende Vergleichbarkeit zu anderen Objekten hergestellt
werden kann.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine individuelle Immobilie, bestehend aus
einem zu einem Wohngebaude umstrukturierten Bauernhaus und aus einem in das
Wohngebaude eingeschachtelten Stallanbau, der zu einer Tischler- und Zimmereiwerkstatt
umgebaut wurde.

Aufgrund der Gebaudestruktur und der Mischnutzung wird die Heranziehung von

Vergleichsimmobilien erschwert.

Vergleiche aus der Kaufpreissammlung:

Der Gutachterausschuss des Kreises Segeberg konnte liber einen Zeitraum von 5 Jahren

keine Kaufpreise von annahernd vergleichbaren Objekten im gesamten Kreisgebiet nennen.

Vergleiche aus dem aktuellen Immobilienmarkt

Auf dem aktuellen Immobilienmarkt wird in Bornhéved ein Wohnhaus mit Gewerbehalle
(Baujahr ca. 1978) mit 480 m? Wohn- und Nutzflache auf einem 2.250 m? gro3en Grundstlick
zu einem Preis in Hohe von 469.000 € zum Kauf angeboten.

Weitere annahernd vergleichbare Objekte werden im Kreis Segeberg und im

Nachbarkreisen Ostholstein und Stormarn derzeit nicht angeboten.

Vergleiche aus der Statistik von ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin 12

Die Erhebungen der Immobilien Scout GmbH werden hilfsweise angewandt, wenngleich die
Preise der Vergleichsobjekte wegen der differenzierten Hintergriinde von dem Ergebnis der

angewandten Verfahren durchaus und auch berechtigt abweichen kénnen.

12 ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin, Marz 2024
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Objekt:

Hauptstralle 86, 23845 Seth

Verkaufspreise Gewerbeobjekte m Kreis Segeberg 13

Angebote Gesuche
Typ und GroBBe Anzahl Angebote Kaufpreis/m?2 intitr:?aulr?gg;/o) Anzahl Gesuche
Biro/ Praxis 16 1.930 € 802 € -3.455¢€ 1.172
<=200 m=2 5(9,1%) 1.687 € 802 € - 3.105 € 1.043 (15,1%)
>200 - 500 m?2 5(9,1%) 2.109 € 1.152 € -3.043 € 603 (8,7%)
>500 - 1.000 m2 2 (3,6%) 2.575€ 1.695€ - 3.455 € 562 (8,1%)
>1.000 m=2 4 (7,3%) 1.688 € 896 € - 2.764 € 550 (7,9%)
Einzelhandel 3 1.112 € 18€-1.882¢€ 1.645
<=100 m2 - - - 1.206 (17,4%)
>100 - 200 m2 - - - 1.017 (14,7%)
>200 - 500 m2 1 (1,8%) 1.882 € - 996 (14,4%)
>500 m2 2 (3,6%) 726 € 18 €-1.435€ 1.002 (14,5%)
Hallen/ Produktion 22 1.244 € 215€ - 2.663 € 1.517
Hotel/ Gastro 1 1.226 € - 1.966
Sonstige 13 942 € 16 €-4.322 € 626

Aufgrund der Erhebungen der herangezogenen Statistik betragen die Kaufpreise fir Hallen

und Produktionsgebaude durchschnittlich 1.244 € / m? Nutzflache bei einer Bandbreite
zwischen 215 € und 2.663 € / m? Nutzflache.

Die Kaufpreise fur sonstige Gewerbeimmobilien betragen durchschnittlich 942 € / m?
Nutzflache bei einer Bandbreite zwischen 16 € und 4.322 € / m? Nutzflache.

Die Ergebnisse der angewandten Verfahren ohne Mangelabschlag (1.032 € bzw. 854 € / m?)
entsprechen bzw. nahern sich dem Durchschnittswert der Kaufpreise sonstiger
Gewerbeimmobilien.

Wegen der fehlenden Differenzierung der Vergleichsimmobilien ist der Vergleich nur

ansatzweise maoglich.

Fir nicht freistehende Wohnh&user in der GroRe des Bewertungsobjekts > 160 m?

Wohnflache liegen keine Erhebungen vor.

13 ImmoScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin — Marz 2024
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Ubersicht der Vergleiche

Streuungsbild der Erhebungen der Immobilien Scout GmbH im Vergleich zu dem Sach- und

Ertragswert des Bewertungsobjekts

¢ Sachwerte
1.500
[ ]
1.000 . . Ertragswerte
* [ ]
500 Statistik Hallen /
Produktionen
0 T T T T Statistik Sonstiges
0 5 10 15 20 25 Gewerbe
® I[mmobilienangebot

Das Streuungsbild zeigt die Lage der Ergebnisse des Sach- und Ertragswertverfahrens in
Bezug zu den Erhebungen von Immobilien Scout GmbH und zu dem vergleichsweise

herangezogenen Immobilienangebot.

Die Ergebnisse der angewandten Verfahren fiir das Bewertungsobjekt ohne Mangelabschlag
liegen leicht iber dem Niveau der Erhebungen der Kaufpreisstatistik der Immobilien Scout
GmbH bezlglich sonstiger Gewerbeimmobilien und entsprechen dem Angebotspreis des

aktuellen Immobilienangebotes einer anndhernd vergleichbaren Immobilie.
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6.0

Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nach dem Preis bestimmt, der am Wertermittlungsstichtag im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr und ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persoénliche
Verhéltnisse aus den Ergebnissen der angewandten Ermittlungsverfahren unter Wirdigung
ihrer Aussageféhigkeit zu bemessen ist.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist, wird im Allgemeinen als
der Preis angesehen, der im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr unter Berlcksichtigung aller
wertrelevanten Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert

um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftliche
Betriebsstatte, bestehend aus einem Wohnhaus (Baujahr ca. 1930) und Stallanbauten
(Baujahre 1959 / 1968) auf einem 1.304 m? groRen Grundstick (bestehend aus zwei
Flurstiicken) in einem innerdrtlich gelegenen gemischten Besiedlungsgebiet.

Ca. im Jahr 2016 wurde der Stall-Anbau zu einer Werkstatt fir eine Tischlerei und Zimmerei
umgebaut.

Das eingeschossige Wohngebdude mit ca. 45° Satteldach verfligt Gber eine ca. 200 m?
grof’e Wohnung mit 6 Zimmern, einer Kiiche und einem Badezimmer sowie eine Uberdachte
Terrasse (Baujahr ca. 2018) mit einer anrechenbaren Wohnflache von 26 m?/2 = 13 m2.

Ein Zimmer im Dachgeschoss und das Badezimmer im Erdgeschoss befinden sich bereits
innerhalb des Anbaus.

Der 1 %2 -geschossige Werkstattanbau verfligt Uber ein einhiftiges Satteldach mit ca. 20°
Neigung. Die Werkstatt verfigt Uber zwei Werkstattrdume und einen Abstellraum im
Erdgeschoss und iiber einen teilausgebauten Dachraum, der fiir Lagerzwecke genutzt wird.
Die Nutzflache betragt ca. 265 m2.

Nordseitig befindet sich ein Giberdachter Standplatz fir einen Spansammler (ca. 10 m32).

Der von der Werkstatt aus begehbare Heizungsraum mit einer Nutzflache von 6,8 m2.

Der weiterhin auf dem Grundstiick vorhandene Gerateschuppen wird aufgrund der einfachen

und nicht nachhaltigen Bauweise im Rahmen der Bewertung nicht berticksichtigt.

Die Auflienanlagen sind ihrem Zweck entsprechend gestaltet mit einer Zufahrts- und

Hofflache mit Betonpflasterung nérdlich der Bebauung, Weg zum Hauseingang und
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Gartenweg mit Natursteinpflasterung, Rasengriin mit Strauch- und Gehélzbewuchs zur
Hauptstrae und Einfriedigung mit Stabgitterzaun und Heckengriin.

Die AufRenanlagen sind durchschnittlich gepflegt.

Das Grundstick liegt unmittelbar nérdlich der Hauptstralle (Ortsdurchfahrt) mit reger
Frequenz und 6stlich der KirchstralRe mit wohngebietsvertraglichen Immissionen.

Es handelt um eine durchschnittliche Wohn- und Geschaftslage.

Das Anwesen befindet sich Uberwiegend im Zustand der Baujahre bzw. Modernisierungen
und weist neben allgemeinen Alterungs- und Verschleilerscheinungen Unterhaltungs- und
Pflegeriickstande sowie Mangel aufgrund unfertiger Bauweise auf.

Insbesondere betroffen sind davon die Innentiiren (Kratz- und Lackschaden), unfertige Putz-
und Malerarbeiten, fehlende Dachflachenfenster, unfertige Elektroinstallation, fehlende
Innenverkleidung der Dachgaube, fehlende Absturzsicherung der Fenster ohne Briistung,
fehlender Wandabschluss DG Nordseite, defekte Holzschalung an der westlichen
Giebelseite, defekte Blechverkleidung Werkstatt Nordseite, fehlende Dacheindeckung im
Bereich der westlichen Dachflache des Wohngebaudes und schadhafte Ziegelsteinfassade.
Der berlcksichtigte Investitionsbedarf flr die mindesterforderliche Mangelbehebung ohne

wertsteigernde Modernisierungen wird auf 60.000 € geschatzt.

Weiterhin liegen Qualitdtsmangel bezlglich der Gebaudestruktur vor. Drei Wohnrdume im
Dachgeschoss sind von dem Flur Uber Stufen begehbar. Das einzige Badezimmer ist
ausschlielllich  Uber die Kiiche begehbar. Die Werkstatt verfiigt Uber keine eigenen
Sanitarraume.

Daher wurde ein Qualitatsabschlag in Héhe von 20.000 € bertcksichtigt.

Ein Energieausweis liegt fur das Gebaude nicht vor.
Das Gebaude entspricht dem energetischen Standard des Baujahres und ist in Bezug auf die
Anforderungen des geltenden Gebaudeenergiegesetztes (GEG) als defizitar einzustufen.

Davon sind insbesondere betroffen die Aullenwande und die Fenster.

Das Anwesen wurde zum Zweck der Eigennutzung konzipiert und seither von den jeweiligen

Eigentiimern bewohnt bzw. genutzt. Das Objekt ist auch in Zukunft diesem Zweck.

Wenngleich eine ertragsbezogene Nutzung des ertragsuntypischen Objekts moglich ist, wird

eine dauerhaft ertragsbezogene Verwertung durch Vermietung aufgrund der maximal
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6.0

erzielbaren Mietertrage und mit Ricksicht auf den Investitionsbedarf fur Instandsetzung und
zukiinftige Unterhaltung und Pflege voraussichtlich keine langfristig gesicherte wirtschaftliche

Perspektive flr den Eigentimer darstellen.

Bei der Bestimmung des Verkehrswertes orientiere ich mich aus Griinden des langfristig
mdglichen Nutzungszwecks als Wohn- und Gewerbeobjekt vordergriindig an dem Ergebnis

des Sachwertverfahrens.

Das Ergebnis des Sachwertverfahrens betragt 413.000 €.
Das Ergebnis des fiktiv angewandten Ertragswertverfahrens betragt 408.000 €.
Waére das Objekt mangelfrei, wirde der Sachwert 493.000 € und der Ertragswert 468.000 €

betragen.

Die Ergebnisse der angewandten Verfahren entsprechen dem Angebotspreis der als
Vergleich herangezogenen nahezu vergleichbaren Immobilie auf den aktuellen
Immobilienmarkt und liegen innerhalb der Bandbreite der Erhebungen der Preisstatistik der
Immobilien Scout GmbH erscheinen somit plausibel. .

Nach freier Abwagung und Wirdigung der Ergebnisse der angewandten Verfahren und

ausfihrlicher Betrachtung der langfristigen Nutzungsmoglichkeiten im Hinblick auf die
aktuelle Marktsituation schatze ich den Verkehrswert zum Stichtag, den 25. April 2024, auf

413.000 € (in Worten: Vierhundertdreizehntausend Euro)

AbschlieBende Erklarung

Das Wertermittlungsobjekt habe ich am 25. April 2024 besichtigt.

Das Gutachten wurde von mir personlich erstellt. Befangenheitstatbesténde liegen nicht vor.

Klein Rénnau, den 12. Juli 2024

gez.
Dipl.-Ing. Gisela Sell
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B. Anlagen

Karte 01: Lage von Seth in Schleswig-Holstein
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Karte 02: Lage von Seth m Kreis Segeberg
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Karte 03 : Lage des Objekts in Seth
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Karte 04 : Lage des Objekts in Seth (nahes Umfeld)

Seite 62 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell — freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StraRe 1 Fon 04551 - 87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

Karte 05: Ausschnitt aus der Flurkarte (ohne Mafstab)

roter Pfeil zeigt Lage des Bewertungsobjekts

gruner Pfeil zeigt Zufahrt zum Grundstiick

Markierung zeigt Grundstiick
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Plane zum Bewertungsobjekt
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Grundriss Erdgeschoss (ohne Malstab)
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Gutachten Nr. 2309 - 565

Verkehrswertermittiung

GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23

Objekt:

Hauptstralle 86, 23845 Seth

_______

Zimmar 1
127 m

— 13.60

Hinweis:
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Grundriss Dachgeschoss (ohne Mal3stab)

Rote Markierungen zeigen gegenuber der vorliegenden

Baugenehmigung veranderten Bauausfiihrung.
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23

Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth
-
-
l’_,--“"x'-’- | i N Dachgaube
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B Il
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Schnitt Werkstatt-Anbau
(ohne Mal3stab)
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

C. Fotodokumentation

01: Hauptstralie Blickrichtung Osten (Pfeil zeigt Bewertungsobjekt)

02: Sudseite / Stralienseite / Hauptstralie
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

03: Sudseite Werkstatt-Anbau / Strallenseite Hauptstralie

04: Sudseite Wohnhaus / Strallenseite Hauptstralle
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

05: HauptstraBe Blickrichtung Westen mit Abzweigung in die Kirchstrale (Pfeil)

06: Sidostseite Ecke HauptstralRe / Kirchstralle
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

07: Sidostseite Ecke HauptstralRe / Kirchstralle

08: KirchstralRe Blickrichtung Norden (Pfeil zeigt Zufahrt zum Bewertungsobjekt)
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

09: Wohnhaus Ostseite zur KirchstraRe mit Gartenpforte (Pfeil)

10: Ostseite mit Zufahrt von der Kirchstrale
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

11: KirchstrafRe Blickrichtung Siiden (Pfeil zeigt Zufahrt zum Bewertungsobjekt)

12: Ostseite mit Zufahrt von der Kirchstralle
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralle 86, 23845 Seth

13: Zufahrt zur nérdlichen Hofflache

14: nordliche Hofflache Blickrichtung Westen
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

16: Nordseite Werkstatt-Anbau mit Tor und Uberdachung (iber Standplatz Spansammler
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralle 86, 23845 Seth
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18: nordliche Hofflache Blickrichtung Osten mit Uberdachung Spansammler im Vordergrund
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

! L " ol
20: offene AuRenwand und unverkleideter Dachiiberstand Nordseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

21: westliche Giebelseite mit Auentir und AulRentreppe zum Lager DG

-—

22: Aulentreppe zum Lager DG Westseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

24: AulBentir Westseite zur Werkstatt EG
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

26: Durchgang zwischen Werkstatt-Anbau und Schuppen Blickrichtung Norden
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

28: sudlicher Grundstiicksbereich zur Hauptstralle
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

30: Uberdachte Terrasse Sidseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

31 und 32: Uberdachte Terrasse mit Fenstern und Tiren zum Wohngebaude
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

34: ostlicher Grundstiicksbereich zur Kirchstrafle mit Weg zum Hauseingang
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

35: Hauseingang Ostseite

e

—

36: Treppendiele mit Hauseingang und Treppe zum DG
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

38: Ankleidebereich mit Fenster Stidseite / Hauptstralle
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

40: Schlafzimmer mit Fenster Ostseite / KirchstraRe und Sidseite / Hauptstralle

Seite 86 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell - freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StraRe 1 Fon 04551 - 87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

—

42: Wohnzimmer mit Fensterelement mit TUr zur Terrasse Nordseite und Tir zum Biiro
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

44: innenliegendes Buro mit Tur zur Werkstatt
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GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23

Gutachten Nr. 2309 - 565
Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

Verkehrswertermittlung

P
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45: Blro mit Fenster zur Werkstatt

46: Tur zwischen Treppendiele und Wohnkiiche
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

47: Wohnklche mit Tir zur Treppendiele und zum Abstellraum (links)

48: Essbereich mit Fenster Stidseite zur Hauptstralte
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

49: Kichenblock mit Gasherd

50: Kiche mit Tir zum Flur Westseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

51: Westseite mit Tliren zur Kiiche und zur tiberdachten Terrasse Siidseite

52: Ausstattung Badezimmer
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

53 und 54: Ausstattung Badezimmer
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

55 und 56: Treppe zwischen Diele und Flur DG
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

58: Flur mit Tiren zu den Zimmern
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Gutachten Nr. 2309 - 565

Verkehrswertermittlung

GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

59: Brettertliir zum Zimmer SU

b
d

seite

60: Zimmer Sidseite mit Ttr zum Flur
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

61: Zimmer mit Fenster Siidseite / Hauptstralle

62: Leiter zur Empore

Seite 97 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell — freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StraRe 1 Fon 04551 - 87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralle 86, 23845 Seth

63: unfertige Elektroinstallation Flur DG

64: Brettertlir zu einem weiteren Zimmer Siidseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

i

»—

66: Zimmer Siidseite mit Fenster zur Hauptstralie
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralle 86, 23845 Seth

68: Stufen zwischen Flur und Zimmer DG Nordseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

69: Zimmer DG Nordseite mit Tlren zum Flur und zum Dachraum

70: Zimmer DG Nordseite mit Dachflachenfenster Ostseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

71: Zimmer DG Nordseite mit Fenster Nordseite ohne Briistung

72: Tir zwischen Flur DG und Zimmer Westseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralle 86, 23845 Seth

73: Zimmer Westseite mit Tlr zum Flur DG

74:. Zimmer Westseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

75: Empore Zimmer Westseite

ol
76: Tur zwischen Flur DG und Dachraum
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

77: Dachraum Uber Werkstatt mit Tlr zu dem Zimmer DG Nordseite

- .
78: erneuerte Balkenlage im Dachraum utber Werkstatt
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

80: Dachraum
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

81: Dachraum Blickrichtung Westen

82: teilausgebauter Dachraum
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

83: Tur zwischen Dachraum und Flur Westseite

84: Flur DG mit AuRentlir Westseite und Tur zum Lager Nordseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

|

85: Flur DG mit AuBentir und Fenster Westseite

86: Tur zwischen Flur DG und Lagerraum Sidseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

87: Lagerraum Siidseite ohne Fenster

88: Lagerraum Nordseite mit offener Aullenwand
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

Lagerraum Nordseite

89 und 90:
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

. b
92: Werkstatt EG mit Tiiren zum Flur Wohnhaus und Biro Wohnhaus (Pfeile)

Seite 112 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell - freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StraRe 1 Fon 04551 - 87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
Verkehrswertermittlung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

P fid

94: Werkstatt mit Fenster und Au3entor Nordseite
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Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8/23
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96: Werkstatt mit Tur zum Werkstattraum Westseite
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98: Werkstatt Blickrichtung Osten mit Tir zum Heizungsraum im Hintergrund
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100: westlicher Werkstattraum mit AuRentir Westseite
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102: Feststoff-Brennofen

Seite 117 von 118

Dipl.-Ing. Gisela Sell — freischaffende Architektin — freie Bau- und Bodensachverstandige
23795 Klein Rénnau  Plesser StralRe 1 Fon 04551 -87 360 Fax 04551 — 88 28 52



Gutachten Nr. 2309 - 565 GZ AG Bad Segeberg 14K 8 /23
Verkehrswertermittiung Objekt: Hauptstralte 86, 23845 Seth

103: Gastherme

104: Gasanschluss im Heizungsraum
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