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Verkehrswertgutachten

Die Bewertung der Gebaude und baulichen Anlagen, Aufienanlagen sowie des Grund und
Bodens erfolgt in Anlehnung an die Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung —
(ImmoWertV vom 14. Juli 2021).

Einfamilienhaus nebst Anbau, belegen
Klausdorfer Strae 23, 24161 Altenholz-Klausdorf

1.0. Auftragsdaten des Gutachtens

Bewertungsobjekt: Vermutlich vollunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit einem ausgebauten Dachgeschoss und einem vermutlich
ausgebauten Spitzboden nebst einem nicht unterkellerten,
eingeschossigen Anbau mit einem ausgebauten Dachgeschoss.
In dem Anbau ist im Erdgeschoss eine Einliegerwohnung
vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist belegen Klausdorfer Stralie 23,
24161 Altenholz-Klausdorf. Ein Schuppen ist an der dstlichen

Grundsticksgrenze im Vorgartenbereich errichtet.

Auftragsbeschreibung: Feststellung des Verkehrswertes fur die Zwangsversteigerung
zur Aufhebung der Gemeinschaft gemaf § 74 a Abs. 5

Zwangsversteigerungsgesetz.

Auftraggeberin: Amtsgericht Eckernférde — Abteilung 2 K —
Reeperbahn 45-47, 24340 Eckernférde
durch Beschluss vom 11. Februar 2025,
zugestellt am 12. Februar 2025.

Aktenzeichen: 2K 31/2024

Datenschutz: Aus datenschutzrechtlichen Griinden werden im Gutachten
keine Namen und Anschriften von natirlichen und juristischen

Personen ausgewiesen.

Wertermittlungsstichtag:  11. Marz 2025
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Ortstermin: 11. Marz 2025
Beginn des Ortstermins ca. um 10:30 Uhr,
Ende des Ortstermins ca. um 10:50 Uhr.
Anwesende bei

der Ortsbesichtigung: Der Sachversténdige Herr Lehmann nebst Assistentin.

Das Einfamilienhaus wird vermutlich von dem Miteigentiimer bewohnt. Mietverhaltnisse

bestanden zu dem Wertermittlungsstichtag vermutlich nicht.

Im Rahmen des Ortstermins erfolgte eine Aulenbesichtigung des Einfamilienhauses nebst
Anbau von auRerhalb der Grundstiicksgrenzen. Der Zugang zu dem Bewertungsobjekt

wurde vom Miteigentiimer nicht ermdglicht.

Auftragsgemal waren etwaige Mietverhaltnisse bei der Wertermittlung nicht zu bertcksichti-
gen, es sei denn, es handelt sich um ein Bewertungsobjekt, welches zumindest tiberwiegend

zur Ertragserzielung, ein so genanntes Ertragswertobjekt, explizit errichtet wurde.

Dieses ist hier nicht der Fall, da es sich um ein Einfamilienhaus nebst Anbau handelt, bei
dem Ublicherweise die Eigennutzung tberwiegt. Eine Sachwertermittlung wird daher durch-

gefiihrt. Im Rahmen einer Plausibilitatskontrolle wird zusatzlich der Ertragswert ermittelt.

1.1. Grundbuchdaten des Bewertungsobjektes

Amtsgericht: Eckernférde
Grundbuch: von Altenholz
Blatt: 1273

Bestandsverzeichnis — Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum

verbundenen Rechte:

Laufende Nr. 1:

Gemarkung Flur FlurstﬁckNr. Wirtschaftsart uhd}‘flk.,age GrofRe

Gebaude- und Freiflache
Kl dorf 006 26/13 *1.062 m?
araias Klausdorfer Strafte 23 i
Klausdorf 006 26/14  verkehrsfidche, 23 m?

Klausdorfer Stralle

GrundstiicksgroRe: 1.085 m?
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Abteilung | - Eigentimer / Eigentimerin:

Laufende Nr.1: Geldscht

Laufende Nr. 2: Gemal den Grundbuchdaten

Abteilung Il — Lasten und Beschrankungen:

Laufende Nrn. 1-3: Geldscht

Laufende Nr. 4: Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Eckernférde,
Az.: 2 K 31/ 2024); eingetragen am 05. November 2024.

Abteilung Ill - Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:

Etwaige vorhandene Eintragungen haben keinen Einfluss auf die Verkehrswertermittlung und

sind somit nicht zu berucksichtigen.
Die Grundbuchdaten stammen aus einem Grundbuchauszug vom 11. Februar 2025.

Weitere Eintragungen sind gemafR dem vorliegenden Grundbuchauszug nicht vorgenommen
worden. Der Sachverstandige hat keinen aktuelleren Grundbuchauszug angefordert und
geht bei der weiteren Wertermittlung davon aus, dass keine weiteren Eintragungen vorliegen
und somit der Grundbuchstand vom 11. Februar 2025 auch an dem Wertermittlungsstichtag
11. Méarz 2025 gultig ist. Eine Gewabhr fir die Richtigkeit der Angaben kann der Sachverstan-

dige diesbezuglich nicht ibernehmen.

Anmerkung:
Etwaige wertmindernde Belastungen und Beschrankungen in Abteilung Il sind auftragsgeman

nicht Gegenstand der Wertermittiung und folglich durch den Sachversténdigen nicht zu

berticksichtigen.

1.2. Beschreibung der Ortslage

Das Bewertungsobjekt ist in der Gemeinde Altenholz, im Ortsteil Klausdorf, im Landkreis
Rensburg-Eckernférde belegen. In der Gemeinde Altenholz leben ca. 9.927 Einwohner auf

einer Gemeindeflache von ca. 19,04 km?2.

Die Gemeinde Altenholz befindet sich auf der Halbinsel Danischer Wohld unmittelbar nérd-
lich von der Landeshauptstadt Kiel und ist stidéstlich von der Stadt Eckernférde belegen.
Die Gemeinde Altenholz ist Uber die BundesstralRen B 503 und B 76 an die Autobahnen
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A 215 bzw. A 210 angeschlossen. Die GroRstadtmetropole Hamburg ist in ca. 80 Autominu-

ten von Altenholz aus erreichbar.

Bedingt durch die nérdliche Lage in Schleswig-Holstein grenzen die Nachbarlandkreise Plon,
Segeberg, Steinburg, Dithmarschen und Schleswig-Flensburg sowie die kreisfreien Stadte

Kiel und Neumiinster an den Landkreis Rendsburg-Eckernférde an.

Die Kreisstadt Rendsburg (Entfernung ca. 31 km Luftlinie) mit ca. 30.545 Einwohnern ist
nach eigener Werbedarstellung das Zentrum eines Wirtschaftsraumes mit 60.000 Menschen
und stdwestlich der Gemeinde Altenholz belegen. Die Stadt Rendsburg ist durch die Auto-
bahnen A 210 und A 7 an das Bundesautobahnnetz angeschlossen.

Die stdlich von der Gemeinde Altenholz belegene Landeshauptstadt Kiel ist das bedeu-
tendste Zentrum in Schleswig-Holstein. In Kiel leben derzeit ca. 250.825 Einwohner auf einer
Gesamtflache von ca. 118,60 km?. Die Stadt Kiel (Entfernung ca. 9 km Luftlinie) ist an das
Bundesautobahnnetz Uber die Autobahnen A 210 und A 215 angeschlossen. Die Grofistadt-

metropole Hamburg ist in ca. 60 Autominuten von Kiel erreichbar.

1.3. Verkehrs- und Wohnlage des Bewertungsobijektes

Das Bewertungsobijekt ist im Ortsteil Klausdorf stidlich vom Gemeindezentrum Altenholz

belegen.

In unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich eingeschossige Einfamilienhduser alteren Bau-
jahrs, die in offener Bauweise errichtet wurden und landwirtschaftliche Felder und Wiesen
westlich der Willy-Busch-Strale.

Gute Naherholungsmdglichkeiten sind im ca. 3 km entfernten Golf- und Landclub, Gut Uhlen-
horst e.V. und der nahegelegenen Ostsee, Falkensteiner Strand (Entfernung ca. 5,6 km) so-
wie dem Nord-Ostsee-Kanal (Entfernung ca. 3,3 km) vorhanden.

Das Bewertungsobjekt ist siidlich der Erschliefungsstrafie Klausdorfer Stralte und an dem
Kreisverkehr der StralRen Willy-Busch-Stralle, Struckbrook und Klausdorfer StralRe belegen.

Die ErschlieBungsstralRe Klausdorfer Strale ist als eine 2 spurige, asphaltierte Anlieger-
stralRe hergestellt. Die Kraftfahrzeuge kénnen auf der Strallenseite des Bewertungsobjektes
auf gekennzeichneten Flachen auf der ErschlieRungsstral’e abgestellt werden. Dadurch ver-
engt sich jedoch in diesem Bereich die Fahrbahn auf nur eine Fahrspur. Uberwiegend wer-

den die Kraftfahrzeuge auf den Privatgrundstiicken abgestellt. Die beidseitig vorhandenen
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Gehwege sind hausseitig mit Betonplatten und auf der gegentberliegenden Stral3enseite mit

Betonpflastersteinen befestigt. Separate Fahrradwege sind nicht eingerichtet.

Im offentlichen StralRenverlauf ist kein Baumbestand vorhanden. Die Vorgéarten der Privat-
grundstticke sind mit Baumen sowie Buschen und Hecken bepflanzt, so dass ein griines

Erscheinungsbild im StralRenumfeld des Bewertungsobjektes gegeben ist.

Die infrastrukturelle Versorguhg (Einkaufsmaoglichkeiten und Freizeiteinrichtungen) ist im
direkten Umfeld des Bewertungsobjekts als durchschnittlich zu bezeichnen. Die nachsten
Einkaufsmdglichkeiten fur den taglichen Bedarf sowie weitere Infrastruktureinrichtungen
(Gastronomiebetriebe, Arzte, Schulen, Dienstleistungen) befinden sich nérdlich in einer Ent-
fernung von ca. 780 m (Luftlinie) im Gemeindezentrum von Altenholz. Weitere Einrichtungen

befinden sich in der benachbarten Landeshauptstadt Kiel.

Ein nachstgelegener Anschluss an die éffentlichen Verkehrsmittel / Buslinien (Linien 740 und
741) ist mit der Haltestelle Altenholz-Klausdorf Bahnibergang der Autokraft Kiel GmbH in
der Klausdorfer Stralle in einer Entfernung von ca. 280 m fuf3laufig gegeben.

Der nachste Bahnhof der Nordbahn, Linie Kiel-Flensburg, befindet sich in der ca. 9 km
(Luftlinie) entfernten Stadt Kiel. Die Landeshauptstadt Kiel, die Kreisstadt Rendsburg und

die Stadt Eckernfoérde sind somit gut erreichbar.

Das Bewertungsgrundstiick ist auf der Stidseite der ErschlieBungsstralle Klausdorfer Stralle
belegen. Die Ausrichtung der Zimmer in dem Einfamilienhaus zum Sonnenverlauf ist als gut
bis sehr gut (Sudlage einiger Zimmer) zu bezeichnen. Die Kiiche und zwei Zimmer im Erd-
geschoss sowie ein Zimmer und ein Bad im Dachgeschoss sind in Richtung Stiden zum
rickwartigen Grundstiicksbereich ausgerichtet. Zwei Zimmer und ein WC sowie der
Eingangsflur im Erdgeschoss sowie zwei kleine Zimmer im Dachgeschoss sind in Richtung
Norden zu der Erschlielungsstralle ausgerichtet. Ein Zimmer im Dachgeschoss ist in

Richtung Osten ausgerichtet.

Die Angaben sind den vorliegenden Grundfisszeichnungen und den Fotoaufnahmen vom

Ortstermin entnommen

1.4. ErschlieBungszustand

Eine ErschlieBungsauskunft fir das Bewertungsgrundstiick, belegen Klausdorfer Stralle 23,
24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick Nrn. 26 / 13 und 26 / 14 wurde
im Rahmen dieser Wertermittiung auftragsgemaf aus Kostengriinden nicht angefordert, da

es sich um eine typische Gemeindelage handelt. Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger
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offener ErschlieBungs- oder Ausbaumalnahmen und der damit zu ilbernehmenden Kosten
schlielen lassen, konnten im Rahmen der Ortsbesichtigung nicht festgestellt werden.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass:

e das Grundstick fur die vorliegende Nutzung vermutlich voll erschlossen ist.

e zurzeit keine Forderungen fur Geldleistungen gemaf § 64 BauGB sowie Ausgleichs-
beitrage gemal § 154 BauGB bestehen und Ausbaubeitradge nach dem Kommunal-
abgabengesetz des Landes Schleswig-Holstein sowie ErschlieRungskosten nach
dem Baugesetzbuch anfallen. :

e das Grundstlick vermutlich an die gemeindliche Vollkanalisation ftir Regen- und
Schmutzwasser im Trennsystem sowie an die gemeindliche Wasserversorgung an-
geschlossen ist.

e alle Ublichen Versorgungsleitungen vorhanden sind.

e der Zugang zu einem o6ffentlichen Weg gesichert ist.

Bei der Bewertung des Grund und Bodens wird von einer erschlielBungsbeitragsfreien

Baulandqualitdt ausgegangen.

Eine Gewahr fur diese Aussagen kann durch den Sachverstandigen jedoch nicht tbernom-

men werden.

1.5. Baurechtliche Situation

Der Bebauungsplan Nr. 10 der Gemeinde Altenholz stellt das Bewertungsgrundstiick in der
2. Anderung vom 04. September 1985, belegen Klausdorfer Stralte 23, 24161 Altenholz,
Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick Nrn. 26 / 13 und 26 / 14 als Teilgebiet 4 mit der
Ausweisung Mischgebiet (MI), offene Bauweise (0), GRZ 0,4 und GFZ 0,5 dar. Die Zahl der

Vollgeschosse ist mit 1 angegeben. Baugrenzen sind vorhanden.

Die Ausweisung der GRZ mit 0,4 bedeutet, dass 40 % der Grundstucksflache Uberbaut
werden kénnen. Die Ausweisung der GFZ mit 0,5 bedeutet, dass 50 % der Grundsticks-

flache als Geschossflache errichtet werden kénnen.

Eine Gewanhr fur die Richtigkeit der vorgenannten Aussagen kann vom Sachverstandigen

nicht Ubernommen werden.

Die tatsachliche Bebauung auf dem Bewertungsgrundsttick besteht aus einem vermutlich
vollunterkellerten, eingeschossigen Einfamilienhaus mit einem ausgebauten Dachgeschoss

und einem ausgebauten Spitzboden und einem nicht unterkellerten eingeschossigen Anbau
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mit einem ausgebauten Dachgeschoss. Das Dachgeschoss des Anbaus ist rdumlich dem
Einfamilienhaus zugeordnet. Im Erdgeschoss des Anbaus ist eine Einliegerwohnung

eingerichtet. Ein Schuppengebaude ist vorhanden.

Diese Bebauung genie3t Bestandsschutz, sofern eine baurechtliche Genehmigung vorliegt.
Ob diese Bebauung auch im Rahmen einer eventuellen Neubebauung errichtet werden

kann, ist nicht Gegenstand der Wertermittiung.

Die Auskunft aus der Bauakte des Bauamtes Altenholz am 17. Marz 2025 hat folgenden
Sachstand ergeben:

e Unterlagen aus dem baulichen Ursprung liegen nicht vor.

e Mit Bauschein Nr. 471 /02 /73 wird am 18. Méarz 2014 die Genehmigungsfreistellung
nach § 68 Landesbauordnung (LBO) fir den Umbau und die Erweiterung des Wohn-
gebaudes mit einer Einliegerwohnung im Erdgeschoss des Anbaus beantragt.

Der Sachverstéandige geht von einem Baujahr des urspriinglichen Einfamilienhauses von
1955 gemaR der telefonischen Angabe der Miteigentiimerin aus. Das Baujahr des Anbaus
wird aufgrund der vorliegenden Bauaktenunterlagen mit dem Baujahr 2014 angenommen.
Der Anbau erfolgte als Ausbau der ehemaligen Garage des Einfamilienhauses und als

Aufstockung.

Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben kann vom Sachversténdigen nicht tbernommen

werden.

Anmerkung:
Gemal Ortsbesichtigung ist ein Schuppen im vorderen Grundstiicksbereich errichtet. Dieser

Schuppen ist jedoch nicht in der Liegenschaftskarte eingezeichnet.

1.6. Beschaffenheit und Topographie des Grundstiickes

Beschaffenheit:
Das Bewertungsgrundstiick mit dem Einfamilienhaus nebst Anbau, belegen Klausdorfer
Stralde 23, 24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick Nrn. 26 / 13 und

26 / 14 ist unregelmalig geschnitten.

Die nérdliche Grundstlicksgrenze an der ErschlieBungsstralte Klausdorfer Strae und dem
Verkehrskreisel weist eine Breite von insgesamt ca. 49,50 m auf und verl&uft im Bereich des

Verkehrskreisels in einem leichten Bogen. Die riickwartige, stidwestliche Grundstiicksgrenze
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ist bogenférmig um ca. 9 m versetzt und weist insgesamt eine Breite von ca. 59 m auf. Die

Ostliche Grundstiicksgrenze weist eine Lange von ca. 37 m auf.

Topographie:
Das Grundstuck befindet sich auf dem Héhenniveau der ErschlieBungsstralle und verlauft

annahernd ebenerdig.

1.7. Baulastenauskunft

Eine Baulastenauskuntft flr das Bewertungsgrundstiick, belegen Klausdorfer Stralle 23,
24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstlick Nrn. 26 / 13 und 26 / 14 wurde
auftragsgemaf im Rahmen dieser Wertermittlung aus Kostengriinden nicht angefordert, da
es sich um eine typische Gemeindelage handelt. Hinweise, die auf das Vorliegen etwaiger
Grinde fur Baulasteneintragungen schlieRen lassen, konnten im Rahmen der Ortsbesicht-
igung nicht festgestellt werden.

Eine Gewahr, dass keine Baulasteneintragungen vorhanden sind, kann durch den

Sachverstandigen nicht tbernommen werden.

1.8. Altlasten- und Kontaminationsauskunft

Der Kreis Rendsburg-Eckernférde, Der Landrat, Fachdienst Umwelt, untere Bodenschutz-
behorde teilt mit Schreiben vom 12. Marz 2025 fur das Bewertungsgrundsttick, belegen
Klausdorfer Stralle 23, 24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick

Nrn. 26 / 13 und 26 / 14 mit, dass keine Hinweise auf Altablagerungen, Altstandorte oder
Verdachtsflachen vorliegen.

Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass keine Eintragungen in
diesem Verzeichnis vorhanden sind. Eine Gewahr fiir die Richtigkeit der Angaben kann der
Sachverstandige diesbezuglich jedoch nicht Gbernehmen.

Uber die Giite des Baugrundes sind dem Sachverstandigen keine weiteren Erkenntnisse be-
kannt, sodass eventuell vorhandene wertmindernde Baugrundverhaltnisse, insbesondere die
Tragfahigkeit des Bodens oder eine etwaige Kontaminierung nicht Gegenstand der Wert-

ermittlung sind.

1.9. Denkmalschutz

Das Einfamilienhaus auf dem Bewertungsgrundstiick, belegen Klausdorfer Strale 23,
24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick Nrn. 26 / 13 und 26 / 14 ist nicht
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in die Denkmalliste beim Landesamt fiir Denkmalpflege des Bundeslandes Schleswig-Hol-
stein eingetragen. Ein Denkmalschutz besteht somit fir das Bewertungsobjekt, das Einfamili-

enhaus, nicht.

1.10. Energieausweis

Der Energieausweis gemaf dem § 80 Gebaude-Energie-Gesetz (GEG 2020) liegt dem
Sachverstédndigen nicht vor, sodass keine Aussagen zum Energieverbrauch der Heizungs-
anlage und zum energetischen Zustand des Einfamilienhauses nebst Anbau gemacht wer-

den kénnen.

Anmerkung:
Gemal vorliegender Bauunterlagen wurde das Einfamilienhaus nebst Anbau im Zuge des

Umbaus im Jahr 2014 energetisc.h saniert.

Anmerkung:
Die Méglichkeit einer Energie-Ressourcenknappheit und in der Folge die stark gestiegenen

Energiekosten sowie die zunehmenden Gesetzgebungen der Europaischen Union und der
Regierung der Bundesrepublik Deutschland (GEG 2024) fuhren dazu, dass die energeti-
schen Eigenschaften eines Objektes deutlich in den Vordergrund bei potentiellen Interessen-
ten und den finanzierenden Banken gertickt sind und schlussendlich einen erheblichen Ein-
fluss auf den Kaufpreis einer Immobilie haben. Eine Beriicksichtigung erfolgt unter Abschnitt
2.3. Instandhaltungsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen / besondere objektspezifische

Gegebenheiten.

1.11. Emissions- und Immissionsbelastung

Im Rahmen der Ortsbesichtigung konnten von dem Sachverstandigen leichte Beeintrachti-
gungen am Bewertungsobjekt durch Immissions- und Emissionsbelastungen durch die nérd-
lich verlaufende Klausdorfer StraRe und den Verkehrskreisel festgestellt werden. Eine
besondere Berucksichtigung im Rahmen der Wertermittiung istjédoch nicht erforderlich, da
der ermittelte Bodenwert aus der Ortslage des Bewertungsgrundstiickes stammt und diese

Beeintrachtigungen hierin bereits beriicksichtigt sind.

1.12. Dichtheitspriifung

Fur nicht gewerbliche Grundstiickseigentiumer sowie hausliches Schmutzwasser privater

.Leitungen aullerhalb von Wasserschutzgebieten ist in Schleswig-Holstein abweichend der
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DIN 1986 festgelegt, dass die Grundstiicksentwasserungsanlagen bis zum Jahr 2040,
unabhangig von der Zustandserfassung des &ffentlichen Bereiches, auf Dichtheit zu

Uberprifen sind.

Diese Beauftragung zur Uberprifung bzw. Erneuerung/Reparatur der Abwasserleitungen /
Klaranlagen tbernimmt bei Objekten dieser Art der Eigentiimer. Diese Kosten sind, sofern

eine Prufung noch nicht erfolgt ist, wertmindernd zu bertcksichtigen.

Vermutlich ist der Dichtheitsnachweis zum Wertermittlungsstichtag noch nicht erfolgt.
Da eine Uberpriifung erst bis zum Jahr 2040 erfolgen muss, wird die Dichtheitspriifung nicht

gesondert bewertet.

1.13. Hausschwamm

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der Auf3enbesichtigung der baulichen Anlagen

keine Hinweise auf einen Hausschwammbefall feststellen.

Bautechnische Untersuchungen, z.B. Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenommen. Eine
Gewahr fur die Richtigkeit der Angaben kann somit vom Sachverstandigen nicht Gilbernom-

men werden.

1.14. Nachhaltigkeitszertifikat

Eine Zertifizierung der baulichen Anlagen nach z. B. DGNB oder nach einem anderen
Zertifizierungsverfahren ist nach vorgelegten Unterlagen und erhaltenen Informationen nicht

gegeben und auch nicht geplant.

2.0. Beschreibung der baulichen Anlagen

Bebauung: Vermutlich vollunterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus mit einem
ausgebauten Dachgeschoss und einem vermutlich ausgebauten Spitz-
boden nebst einem nicht unterkellerten, eingeschossigen Anbau mit einem
ausgebauten Dachgeschoss. In dem Anbau ist im Erdgeschoss eine
Einliegerwohnung vorhanden.

Das Bewertungsobijekt ist belegen Klausdorfer Strale 23, 24161 Altenholz-
Klausdorf. Ein Schuppen ist an der 6stlichen Grundstiicksgrenze im

Vorgartenbereich errichtet.

Baujahr: Einfamilienhaus ca. im Jahr 1955 im baulichen Ursprung errichtet.

Anbau ca. im Jahr 2014 errichtet.
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Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 14 von 63 Seiten
Klausdorfer Stral3e 23, 24161 Altenholz

Stockwerke: Einfamilienhaus: Anbau:
Kellergeschoss Erdgeschoss
Erdgeschoss ausgebautes Dachgeschoss

ausgebautes Dachgeschoss
ausgebauter Spitzboden (gemal Angabe der Miteigentiimerin)

2.1. Baubeschreibung

Die nachstehende Baubeschreibung erfolgt aufgrund der durchgefuhrten AuRenbesichtigung
der baulichen Anlagen. Eine Baubeschreibung (BB) aus dem Ursprung liegt dem Sachver-
standigen fir den Anbau und als Erlduterungen zur Baubeschreibung teilweise flr das
Hauptgebaude (Einfamilienhaus) vor. Eine Gewahr fir die Richtigkeit der nachstehenden
Angaben kann vom Sachverstandigen nicht ibernommen werden. Bautechnische Unter-

suchungen, z.B. Bauteil6ffnungen, wurden nicht vorgenommen.

Anmerkung:
Die Baubeschreibung wurde um Angaben in Form eines vom Miteigentimer an die Miteigen-

timerin Ubermittelten Videos / Hausbegehung ergénzt. Eine Gewéhr fur die Richtigkeit der

Angaben kann der Sachverstandige diesbezlglich nicht ibernehmen.

Einfamilienhaus:

Fundamente: Die Fundamente sind vermutlich als Betonstreifenfundamente hergestellt.

Kellerwande: Die Kellerwande sind vermutlich aus einem Kalksandsteinmauerwerk her-
gestellt.

Aullenwande: Die Aullenwande sind vermutlich als zweischaliges Mauerwerk bestehend

aus einem Kalksandstein, einer Luftschicht und einem roten Verblend-
klinkerstein hergestelit.

Anmerkung:

Der Luftraum wurde nachtraglich im Zuge der Umbaumafinahmen (im
Jahr 2014) mit einer Einblasdammung entsprechend KfWW-Anforderungen

gemal Erlauterung zur BB versehen.

Innenwande: Die Innenwénde sind vermutlich aus einem Kalksandstein oder als Leicht-

bauwéande hergestellt.

Unterer
Abschluss: Der untere Abschluss ist vermutlich als Betonsohle hergestellt.
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Decken:

Dachaufbau:

Fenster:

Turen:

Die Geschossdecken sind als Beton bzw. Stahlsteindecke gemaR BB Um-
bau hergestellt. Die Dachgeschossdecke ist vermutlich als Holzbalkende-
cke errichtet.

Anmerkung:

Die Dammung der Decke Uber dem Erker entspricht gemaf Erlauterung
zur BB den KfW-Anforderungen. Auferdem wurde die Kellergeschoss-
decke gemal Erlauterung zur BB ohne KfW-Anforderung gedammt.

Ein Satteldach aus einer Holzkonstruktion mit einer Eindeckung aus
Betondachsteinen ist vorhanden. Im nérdlichen Dachbereich ist eine
Dachgaube vorhanden. Die Dachgaube ist mit Holzleisten verkleidet.
Anmerkung:

GemalR Erlauterung zur BB sind sowohl die Dachflachen als auch die
Dach- und Wandflachen der Dachgaube gemal KfWW-Anforderungen
gedammt.

Die Dachentwasserung wird Uilber Regenrinnen und Fallrohre aus Zink

gewahrleistet.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom Sach-
verstandigen nicht durchgefiihrt. Eine diesbeziigliche Untersuchung sollte
gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen.

Das Einfamilienhaus ist mit alteren isolierverglasten Kunststoffrahmen-
fenstern ausgestattet.

Anmerkung:

Gemal Erlauterung zur BB ist der Einbau eines Dachflachenfensters im
Bad entsprechend der KfWW-Anforderungen erfolgt.

Weiterhin sind 2 Dachflachenfenster in die stidliche Dachflache im
Spitzbodenbereich eingebaut.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische
Kennziffern der Fenster sind nicht bekannt.

Die Hauseingangstir ist als einfligelige Holzrahmentir mit einem Glas-
ausschnitt hergestellt.

2K 31/2024
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Treppen:

Elektro-
installation:

Heizung:

Sanitar-
ausstattung:

FuRbodenbelag:

Zwischen dem Wohnzimmer und dem Essbereich ist eine zweifligelige

Holzschiebetlir vorhanden.

Aufgrund der nicht mdéglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage zu den

Innentiren nicht méglich.

Die Dachgeschosstreppe ist eine Holztreppe mit Tritt- und Setzstufen. Ein
umlaufendes Holzgelander mit einem Holzhandlauf ist vorhanden. Der
Spitzboden wird tber eine Holztreppe mit Trittstufen erschlossen. Die
Kellergeschosstreppe ist eine Stahltreppe mit Trittstufen aus Holz.

Die FuRbéden im Flur, in der Kiiche und im Géaste-WC im Erdgeschoss
sind gefliest. Im Wohn- / Essbereich im Erdgeschoss sowie in den
Zimmern und im Flur im Dachgeschoss ist ein Holzdielenbodenbelag vor-

handen. Der FuBboden im Kellergeschoss ist ein Estrichbodenbelag.

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage nicht

maoglich.

Das Einfamilienhaus nebst Anbau wird tiber eine Olzentralheizungsanlage
beheizt. Zusétzlich ist gemaR BB ein zentraler Warmluftofen / Gestellofen
fur Festbrennstoffe vorhanden. Dieser wird vom Flur des Einfamilien-
hauses befeuert und hat je eine Offnung zum Wohnzimmer und dem Ess-
bereich. 3 Kunststofféltanks, mit einem Fassungsvermégen von ca. 4.000
Liter Heiz6l, sind gemal Miteigentimerin, im Kellergeschoss vorhanden.
Gemal BB befindet sich ein Holzlager auf dem Hof. Die Warmwasserver-
sorgung erfolgt vermutlich zentral Uber die Heizungsanlage. Plattenheiz-
kérper sind vorhanden. Im Bad ist ein Handtuchwarmeheizkérper vor-
handen. Gemal Aussage der Miteigentiimerin ist im Flur und in der
Kiche eine FulBbodenheizung vorhanden.

Im Erdgeschoss ist ein Gaste-WC mit einem Handwaschbecken und ei-
nem Stand-WC vorhanden. Die Farbe der Sanitarobjekte ist weil3. Die

Wandflachen sind weil gefliest. Eine Bordire ist vorhanden.

Im Dachgeschoss ist ein Vollbad mit einer Badewanne, einem Waschtisch
und einem wandh&ngenden WC vorhanden. Die Farbe der Sanitadrobjekte

ist weill. Die Wandflachen sind weil} gefliest. Eine Bordure ist vorhanden.
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Kichen-

ausstattung: Eine Einbauktche mit Kochinsel, Unterschranken und einem Hoch-
schrank mit weiRen Fronten ist vorhanden. Eine Holzarbeitsplatte ist ein-
gebaut. Ein Glaskeramikkochfeld sowie die iblichen Elektrogeréte sind
eingebaut.
In den Normalherstellungskosten NHK 2010 ist der Einbau von Kiichen
nicht als Ausstattungsstandard definiert und daher gegebenenfalls als
besonderes Bauteil anzusehen. In diesem Fall handelt es sich vermutlich
um eine altere Kiichenausstattung, die nicht bei der Wertermittlung zu be-
ricksichtigen ist.

Dekoration: Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist keine verbindliche
Aussage Uber die Ausstattung der Wand- und Deckenflachen maéglich.

Terrasse: Die Terrasse ist in Richtung Stiden ausgerichtet und mit einem Holz-
dielenbodenbelag befestigt. Ein Holzsichtschutzelement ist an der
westlichen Terrassenseite zu der Einliegerwohnung hin errichtet.

Schuppen: Im vorderen Grundstticksbereich ist an der 6stlichen Grundstiicksgrenze
ein groRerer Schuppen mit einer weil verputzten Fassade errichtet.

Sonstiges: - Ein Holzgartenhaus ist an der nérdlichen Grundstiicksgrenze errichtet.
- Ein Unterstand ist an der westlichen Hausfassade vorhanden.
- Ein Holzlager ist an der noérdlichen Grundstiicksgrenze errichtet.

Anbau:

Fundamente: Zusatzlich zu den vorhandenen Fundamenten des ehemaligen Garagen-
gebaudes sind Fundamente als Betonstreifenfundamente hergestellt.

Aulenwande: Zusatzlich zu den vorhandenen AuRenwanden der Garage ist gemaRl BB
ein Holzstanderwerk nach Statik mit einer DA&mmung entsprechend den
KfW-Anforderungen als Auf3enwand errichtet. Die Fassade ist mit Schicht-
stoffplatten als Rhombusschalung hergestellt.

Innenwande: Die Innenwande sind gemaf BB als Holzst&dnderwerk geman Statik und
als GK (Gipskarton)wénde errichtet.

Unterer

Abschluss: Der untere Abschluss ist vermutlich als Betonsohle hergestellt.
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Decken: Die Erdgeschossdecke ist vermutlich aus Beton hergestellt. Die Dach-

geschossdecke ist vermutlich als Holzbalkendecke errichtet.

Dachaufbau: Ein asymmetrisches Satteldach aus einer Holzkonstruktion als Kehlbal-
ken-Pfettendach nach Statik mit einer Eindeckung aus Betondachsteinen

ist gemal} BB vorhanden.

Die Dachentwasserung wird Uber Regehrinnen und Fallrohre aus Zink

gewabhrleistet.

Eine Untersuchung auf Hausbock- oder Holzwurmbefall wurde vom Sach-
verstandigen nicht durchgefuhrt. Eine diesbezugliche Untersuchung sollte

gegebenenfalls durch einen Bausachverstandigen erfolgen.

Fenster: Gemal BB ist der Anbau mit isolierverglasten Kunststoffrahmenfenstern
(Baujahr 2014) den KfW-Anforderungen entsprechend ausgestattet. Im
Dachgeschoss sind Dachflachenfenster eingebaut. Die bodentiefen
Fenster im Dachgeschoss sind mit Edelstahlgelédndern als Absturzsiche-

rung ausgestattet.

Der U-Wert (Warmedurchlasskoeffizient) oder andere energetische

Kennziffern der Fenster sind nicht bekannt.

Taren: Die Wohnungseingangstur auf der Stdseite ist als einfligelige Holzrah-

mentir mit einem Glasausschnitt hergestellt.

Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage zu den

.Innenttiren nicht mdglich.

Elektro-

installation: Aufgrund der nicht méglichen Innenbesichtigung ist eine Aussage nicht
maoglich.

Heizung: Der Anbau wird tiber die Olzentralheizungsanlage im Einfamilienhaus mit-
beheizt.

Anbau: Einliegerwohnung im Erdgeschoss

FuBbodenbelag: Das Zimmer im Erdgeschoss ist mit einem HolzfuBbodenbelag aus-
gestattet. Die Kiiche und der Flur sind mit grauen Fliesen gefliest.
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Sanitar-
ausstattung:

Kuchen-
ausstattung:

Dekoration:

Sonstiges:

Das Duschbad ist mit einer bodengleichen Dusche nebst Glastrennwand,
einem Waschtisch und einem wandhangenden WC ausgestattet. Die
Wande sind halbhoch gefliest.

Eine kleine Einbaukiiche mit Unterschréanken und einem Hochschrank mit
grauen Fronten ist vorhanden. Eine Splle, ein Kuhlschrank und ein Back-

ofen sind vorhanden. Ein Fliesenspiegel ist vorhanden.

In den Normalherstellungskosten NHK 2010 ist der Einbau von Kichen
nicht als Ausstattungsstandard definiert und daher gegebenenfalls als
besonderes Bauteil anzusehen. Da es sich bei der vorhandenen Einbau-
kiiche um eine einfache Kiichenausstattung handelt, wird diese bei der

Wertermittlung nicht berticksichtigt.

Die Wand- und Deckenflachen sind mit einer Raufasertapete tapeziert

und gestrichen.

- Ein Vordach aus einer Stahl- / Glaskonstruktion ist Giber der Eingangstur

montiert.

Anbau: Dachgeschoss wird vermutlich Uiber das Einfamilienhaus erschlossen

Treppen:

FuRbodenbelag:

Dekoration:

Gesamteindruck:

Eine Holzeinschubtreppe fiihrt in den nicht ausgebauten Spitzboden des

Anbaus.

Die Zimmer im Dachgeschoss sind vermutlich mit einem Holzlaminat-
bodenbelag ausgestattet.

Die Wand- und Deckenflachen sind mit einer Raufasertapete tapeziert

und gestrichen.

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein alteres kleines
Einfamilienhaus nebst seitlichen Anbau auf einem durchschnittlich groRen
Grundstick. Instandsetzungsmalnahmen sind, soweit sichtbar, in
geringem Male erforderlich (siehe Abschnitt 2.3. des Gutachtens). Eine

Innenbesichtigung wurde dem Sachversténdigen nicht ermdglicht.
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2.2. AuBRenanlagen

Das Einfamilienhaus ist ca. 13 m von der ErschlieRungsstralle Klausdorfer StralRe belegen,
sodass ein Vorgarten vorhanden ist. Der Vorgarten wird von einer Buchenhecke eingefasst.
Die Zufahrt wird durch ein zweifligeliges Metalltor gesichert. Die Zuwegung ist durch ein
einfligeliges Metalltor gesichert. Zufahrt und Zuwegung werden von zwei halbhohen
gebogenen Rotklinkermauern flankiert. Die Zuwegung und die Zufahrt nebst Hofflache sind

mit Betonpflastersteinen befestigt.

Die weiteren Grundstiicksflachen sind als Rasenflachen angelegt. Die Grundstiicksgrenzen

sind mit Bischen und Hecken als Sichtschutz eingewachsen.

Die Mulltonnen werden ohne eine Einstellvorrichtung vor dem Schuppen abgestellt.

2.3. Instandhaltungsriickstau / Wirtschaftliche Minderungen /
Besondere objektspezifische Gegebenheiten

Der Sachverstandige konnte im Rahmen der durchgefiihrten AuRenbesichtigung folgende
sichtbare bauliche Méangel und erforderliche InstandsetzungsmaRnahmen feststellen. Die
Reihenfolge stellt keine Wertung dar. Ein Anspruch auf Vollstandigkeit wird nicht erhoben.
Zerstérerische Untersuchungen, wie beispielsweise Bauteil6ffnungen wurden nicht vorge-

nommen.

Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist zwischen den Begriffen Instandsetzung / Instand-

haltung und Modernisierung zu unterscheiden.
Definition:

Instandhaltung - Sind die MaRnahmen, die wahrend der Nutzung (z.B. Gebaude, Woh-

nung) die planmaRige Nutzung gewahrleisten bzw. die Funktionsfahigkeit
erhalten.

Instandsetzung - Ist die Behebung von baulichen Mangeln, insbesondere von Méngeln, die

infolge von Abnutzung, Alterung, Witterungseinflissen und Einwirkung
Dritter entstanden sind (ggf. durch eine vernachlassigte Instandhaltung)
sowie die MaRnahmen, welche zur Wiederherstellung der Sicherstellung

einer planmaRigen Nutzung erforderlich sind.

Modernisierung - Sind die Kosten, die den Gebrauchswert des WWohnraumes nachhaltig

erhéhen, die allgemeinen Wohnverhéaltnisse auf Dauer verbessern oder

nachhaltig Einsparungen von Energie und Wasser bewirken.
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Bei der nachstehenden Aufstellung handelt es sich nur um erforderliche Kosten der Instand-
setzung an dem Einfamilienhaus. Die Alterswertminderung ist hierbei bereits berticksichtigt,

siehe nachstehende Aufstellung.

Einfamilienhaus:

o Die élteren isolierverglasten Kunststoffrahmenfenster des Einfamilienhauses haben auf-
grund ihres Baualters einen nachteiligen Warmedurchlasskoeffizienten und sollten aus
energetischen sowie substanzerhaltenden Griinden durch neue Fenster mit einem zeit-
gemalen Warmedurchlasskoeffizienten ersetzt werden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 10.000,00

e Die vorhandene Dacheindeckung ist stark vermoost. Aus Griinden der Substanzerhal-
tung ist eine Reinigung der Dachflache erforderlich.
- alterswertgeminderte Kosten ca. € 3.000,00

e Die Elektroausstattungen der Hausversorgung im Einfamilienhaus stammen vermutlich
aus einer dlteren Modernisierung und entsprechen somit nicht dem aktuellen Standard
sowie den aktuellen VDE-Richtlinien. Um eine zeitgemalRe Nutzung zu gewahrleisten,
sollten die Elektroausstattungen an die heutigen Erfordernisse angepasst werden. Eine
neue Elektroverteilung ist vorzusehen. Der Hausanschluss bzw. die Hausverteilung soll-
ten ebenfalls modernisiert werden.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 3.000,00

e Die vorhandene vermutlich &ltere Olzentralheizungsanlage muss mittelfristig aus ener-
getischen, wirtschaftlichen sowie substanzerhaltenden Griinden erneuert werden. Eine
moderne, energieeffiziente Heizungsanlage, Warmepumpe nebst Photovoltaikanlage
etc. ist einzubauen.

- alterswertgeminderte Kosten ca. € 25.000,00

e Politische Zielsetzung ist es, dass bis zum Jahr 2045 einen klimaneutralen Gebaude-
bestand zu erreichen. Um diese Zielsetzung zu erreichen, missen verschiedene energe-
tische MaRnahmen an der Gebaudehillle, wie z. B. das Dach, die Fassade oder die
Fenster, durchgefiihrt werden. Der Umfang der einzelnen MalRnahmen sowie die mégli-
chen Férderbeitrage durch den Bund sind zum Wertermittlungsstichtag kostentechnisch
nicht abbildbar. Im langfristigen Investitionszeitraum muissen jedoch Kosten fur eine
energetische Sanierung vom Markt beriicksichtigt werden.

- bisher noch kein Kostenansatz
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e Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung ist eine Aussage zu eventuell vor-
handenen weiteren Ausstattungsméangeln und Zustandsrisiken nicht méglich. Der Sach-
verstandige wird diese Unsicherheit bei der Verkehrswertermittiung mit einem Risikoab-
schlag aufgrund etwaiger Zustands- und Ausstattungsmangeln berticksichtigen.

Fur eine genaue Ermittlung etwaiger Instandsetzungskosten ware hier eine umfangreiche
Massenermittlung erforderlich. In der Praxis geht so jedoch kein K&ufer vor.

Far die Zwecke der Grundstiicksbewertung hat es sich in der Wertermittlungspraxis bewahrt,
Wertminderungen je m? Wohnflache anzusetzen, die den ungefahren Zustand bericksichti-
gen. Hierbei sind die nachfolgenden Summen in etwa angemessen.

Einfamilienhduser Instandsetzungsaufwand € / m? Wohnflache
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 0,00 bis€ 350,00/ m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 350,00 bis € 700,00/ m?
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 700,00 bis € 1.200,00 / m?

Zur Plausibilitatskontrolle werden in der nachsten Tabelle die Kosten einer Modernisierung
dargestellt. Diese unterscheiden sich signifikant in der Héhe von den Instandsetzungskosten.

Die vorstehend aufgefiihrten Instandsetzungskosten werden daher als angemessen an-

gesehen.

Einfamilienhduser Modernisierungsaufwand € / m? Wohnfldche
Etwas unterdurchschnittlicher Zustand € 1.000,00 bis € 1.200,00 / m?
Unterdurchschnittlicher Zustand € 1.200,00 bis € 1.700,00 / m?
Deutlich unterdurchschnittlicher Zustand € 1.700,00 bis € 2.500,00 / m?

In der Praxis ist die Wertminderung auch von der Qualitat der Bauten, der Lage, dem

Baualter, der Restnutzungsdauer und dem Mietpreisniveau abhangig.

Bei den vorgenannten MaRnahmen handelt es sich um durchzuftihrende Instandsetzungs-
arbeiten (Reparaturen), die dazu dienen den Istzustand des Einfamilienhauses dahingehend
zu verandern, dass das Bewertungsobjekt einen Zustand erreicht, den eine normal instand

| gehaltene, zeitgemal ausgestattete Immobilie dieses Baualters tUblicherweise haben wirde.

Hierbei wird auch teilweise eine den Substanzwert erhéhende Instandsetzung durchgefiihrt,
fur die eine Alterswertminderung (im Sinne des § 23 ImmoWertV) zu bertcksichtigen ist.

2K 31 / 2024 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann




Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 23 von 63 Seiten
Klausdorfer Stralle 23, 24161 Altenholz

Die Alterswertminderung wird bei der Verkehrswertermittiung geméaR nachstehender
Berechnung berlicksichtigt.

Der Sachverstandige geht davon aus, dass die aufgezeigten Instandsetzungsmafnahmen
durchgefiihrt werden und somit ein gedanklich mangelfreies Einfamilienhaus nebst Gargen-
gebaude fur die Verkehrswertermittlung zur Verflgung steht. Das alterswertgeminderte Kos-
tenvolumen wird nach Rucksprache mit einem fur den Sachverstandigen tatigen Architektur-
blro, den Kostenangaben der Fachliteratur und aufgrund von Erfahrungswerten des Sach-
verstandigen mit mindestens € 41.000,00 angesetzt. Dieses entspricht einem alterswertge-
minderten Instandsetzungsaufwand von rd. € 353,00 / m? Wohnflache flr das Einfamilien-

haus nebst Anbau.

Dieser Kostenansatz wird von dem Sachverstéandigen fir den Umfang der auszufiihrenden
Arbeiten als angemessen angesehen, da die Kosten deutlich unter den Kosten einer mogli-
chen Modernisierung liegen. Der Sachversténdige hat diese Kosten jedoch nur Gberschlégig
berechnet. Der Aufwand kann somit auch héher oder geringer sein. Eine Gewahrleistung fur

die Richtigkeit kann der Sachversféndige diesbezlglich nicht ibernehmen.
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Kostengruppen nach DIN 276 - Zuordnung voller Faktor  alterswert-
Kostenansatz gemin. Ansatz

100 Grundstiick
140 Riickbau / Abbruch / Freilegung

200 Vorbereitende MaBnahmen
210 Baustelleneinrichtung
220 Offentliche ErschlieRung

300 Bauwerk - Baukonstruktion

310 Baugrube

320 Griindung / Unterbau

330 AuBenwande-Keller / Vertikale Baukonstr.

330 AulRenwande-Fassade / Vertikale Baukonstr.

334 Fenster / Aukentiiren 12.500,00€ 1,25 10.000,00 €
340 Innenwénde / Vertikale Baukonstruktion

350 Decken / Decken- und Bodenbeldge

360 Dacher 3.300,00€ 1,10 3.000,00€
370 Infrastrukturanlagen

390 Sonstige Malinahme - Maler

400 Bauwerk - Technische Anlagen
410 Abwasser, Wasser-, Gasanlagen
Badezimmer
420 Wérmeversorgung (Heizung, Warmwasser) 31.250,00€ 1,25 25.000,00 €
423 Heizkorper |
430 Raumlufttechnische Anlagen
440 Elektrische Anlagen 3.750,00€ 1,25 3.000,00 €
450 Kommunikationsanlagen

500 AuBenanlagen

510 Erdbau

520 Verkehrsflachen

590 sonstige Aufenanlagen (Dichtigkeitspriifung)

Gesamtkosten rd.: 50.800,00 € 41.000,00 €

Anmerkung:
Der in der vorstehenden Tabelle aufgefiihrte Faktor gibt das Verhéltnis des Modernisierungs-

anteils der EinzelmaRnahmen zum notwendigen Instandsetzungsanteil wieder. Im Rahmen

der Verkehrswertermittlung wird der Modernisierungsanteil nicht berticksichtigt, da gemanr
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der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) von einem Geb&udezustand auszu-
gehen ist, den ein Ubliches und normal instandgehaltenes Gebaude der jeweiligen Baualters-

klasse aufweisen wiirde.

2.4. Bauzahlen

In den nachstehenden beiden Abschnitten des Verkehrswertgutachtens werden die

Wohnflache sowie die Bruttogrundflache ermittelt.

2.4.1. Ermittlung der Wohnflache

Fur das Einfamilienhaus liegt dem Sachverstandigen eine Wohnflachenberechnung aus der
Bauakte zum Bauschein 471 /02 / 73 vor.

Die Aufteilung der Wohnflache ergibt sich gemaR der Wohnflachenberechnung fur das

Einfamilienhaus nebst Anbau im Dachgeschoss wie folgt:

Einfamilienhaus, Klausdorfer Strale 23, 24161 Altenholz

Erdgeschoss, ohne Anbau: Zimmer ca. 13,53 m?
Wohnzimmer ca. 19,34 m?
Kuche ca. 8,95 m?
Flur ca. 833 m?
Wohnflache: ca. 50,15 m?
Dachgeschoss, mit Anbau: Zimmer ca. 19,26 m?
Zimmer ca. 6,63 m?
Bad ca. 6,01 m?
Flur ca. 2,81 m?
Zimmer ca. 20,56 m?
Flur ca. 2,97 m?
Zimmer ca. 7,47 m?
Wohnflache: ca. 6571 m?
Gesamtwohnflache: ca. 115,86 m?

Die Wohnflache des Einfamilienhauses nebst Anbau im Dachgeschoss, belegen

Klausdorfer Strale 23, 24161 Altenholz wird mit rd. 116 m? angenommen.
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Die Aufteilung der Wohnflache ergibt sich gemaR der Wohnflachenberechnung fiir die

Einliegerwohnung im Erdgeschoss des Anbaues wie folgt:

Einliegerwohnung, Klausdorfer StraBe 23, 24161 Altenholz

Erdgeschoss: Flur ca. 7,36 m?
Flur ca. 2,33 m?
WC ca. 1,31 m?
Zimmer ca. 6,84 m?
Zimmer ca. 13,12 m?
Wohnflache: ca. 30,96 m?

Die Wohnflache im Erdgeschoss der Einliegerwohnung, belegen Klausdorfer Stralle 23,

24161 Altenholz wird mit rd. 31 m? angenommen.

Der Sachverstandige konnte die Flachenaufteilung anlasslich der Ortsbesichtigung bedingt

durch die nicht erméglichte Innenbesichtigung nicht tberprifen.

Eine Gewahr fur die Richtigkeit der ermittelten Wohnflachenangaben wird vom

Sachverstandigen nicht Ubernommen.

2.4.2. Ermittlung der Bruttogrundflache

Die Bruttogrundflache (BGF) ist die Summe der m? aller nach AuRenmafen ermittelten
Grundrissebenen mit Ausnahme von Kriechkellern, abgehéngten Decken und nicht nutz-

baren Hohlrdumen.

Die Bruttogrundflache wird aus der Flache im Kellergeschoss, im Erdgeschoss und im Dach-
geschoss fiir das Einfamilienhaus berechnet. Fiir den Anbau erfolgt die Berechnung aus der
Flache im Erdgeschoss und im Dachgeschoss. Die Berechnung erfolgt auf Basis der

DIN 277 / 87.

Anmerkung:
Eine Berlicksichtigung der Bruttogrundflache des vermutlich ausgebauten Spitzbodens ist

aufgrund fehlender Bewertungsunterlagen und der nicht erméglichten Innenbesichtigung
nicht méglich. Eine Bertcksichtigung erfolgt jedoch in Abschnitt 4.3.
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Einfamilienhaus
Kellergeschoss ca. 64 m?
Erdgeschoss ca. 65m?
Dachgeschoss ca. 64 m?
Gesamtflache: ca. 193 m?
Anbau »
Erdgeschoss ca. 38m?
Dachgeschoss ca. 38m?
Gesamtflache: ca. 77Tm?

Die ermittelte Bruttogrundflache fir das Einfamilienhaus, belegen Klausdorfer Stralze 23,

24161 Altenholz betragt gemaf durchgefiihrten Berechnungen ca. 193 m2.

Die Bruttogrundflache fur den Anbau wird mit ca. 77 m? ermittelt.

Eine Gewabhr fur die Richtigkeit der ermittelten Bruttogrundflache kann vom

Sachverstandigen nicht tUbernommen werden.

3.0. Wertermittlung

Anmerkungen des Sachverstandigen:

Der Sachversténdige macht darauf aufmerksam, dass im Rahmen einer Ortsbesichtigung

zur Feststellung des Verkehrswertes Uiblicherweise keine bautechnischen Untersuchungen

vorgenommen werden und es sich insoweit nicht um ein Bausubstanzgutachten handelt.

Dartber hinaus ist festzustellen, dass Bauvorlagenbeschreibungen, zum Beispiel aus

Griinden des Gebaudealters, nicht vollstdndig vorliegen bzw. nur allgemeinen Charakter

haben.

Es wurden vom Sachverstandigen keine Untersuchungen:

zur Standsicherheit des Gebaudes

zum Schall - und Warmeschutz

bezlglich eines Befalls durch tierische oder pflanzliche Schéadlinge in Holz - und Mauer-

werksteilen

zu schadstoffbelasteten Baustoffen (Stichwort: Bleileitungen, Asbeststaub, Formaldehyd)

bzw. Bodenverunreinigungen

zu den gtltigen brandschutzrechtlichen Auflagen
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e zur Umsetzung der Auflagen aus der Baugenehmigung zur tatsachlich vorhandenen

Bebauung

vorgenommen, da diese den Umfang einer Grundsttickswertermittlung sprengen wirden.
Auch sind diese Untersuchungen, begriindet durch die geforderte Qualifikation, den Bau-
sachverstandigen anderer Fachdisziplinen bzw. Spezialinstituten vorbehalten.

Die Ausfuihrungen in Abschnitt 2 dieses Gutachtens missen auf Grund der nicht vollstandig
vorliegenden Baubeschreibung sowie der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nicht voll-
standig sein und ebenso wenig in allen Positionen der tatsachlichen Ausfiihrung

entsprechen.

Die Berechnungen wurden mit der Software ,Microsoft Excel” durchgefiihrt. Geringfiigige
Rundungsdifferenzen sind maglich.

3.1. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Gemal § 6 der Immobilienwertermittiungsverordnung — (ImmoWertV vom 14. Juli 2021) ist
fur die Verkehrswertermittiung das Vergleichswertverfahren (§§ 24 bis 26), das Ertragswert-
verfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere dieser Verfah-
ren einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung (§§ 40 bis 45) heranzuziehen.

Dabei ist das Verfahren nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Beriick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den
sonstigen Umstanden des Einzelfalles auszuwahlen. Die Wahl des Wertermittlungsverfah-

rens ist zu begrtinden.

Fur die Verkehrswertermittiung bei Einfamilienhdusern mit der Ausstattung und der Nutzung
des Wertermittlungsobjektes liegen wegen der individuellen Besonderheiten in der Regel
nicht ausreichend Vergleichsobjekte vor, sodass die Ermittiung des Verkehrswertes mit Hilfe

des Sachwertverfahrens erfolgen muss.

Die Anwendung des Sachwertverfahrens eignet sich fur Grundstticke, bei denen die Eigen-
nutzung im Vordergrund steht. Eine Verzinsung des investierten Kapitals wird maximal unter

Opportunitatskostengesichtspunkten durch den Erwerber erfolgen.

3.2. Bewertung des Grund und Bodens

In den nachfolgenden Abschnitten des Verkehrswertgutachten erfolgt eine Wertermittiung

des Grund und Bodens.
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3.3. Wertermittlungsgrundlagen

Nach § 8 der Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV vom

14. Juli 2021) sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Bewertungsobjektes die allge-
meinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen,
auf den sich die Wertermittlung bezieht. Der Wertermittlungsstichtag ist im vorliegenden Fall
der 11. Marz 2025.

Dieses gilt auch fur den Zustand des Grundstiicks, der sich nach der Gesamtheit der ver-
kehrswertbeeinflussenden rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der

sonstigen Beschaffenheit und der Lage bestimmt. Hierzu gehéren insbesondere:

e der Entwicklungszustand der Liegenschaft

e die Art und das Maf der baulichen Nutzung

e die wertbeeinflussenden Rechte und Belastungen
e der beitrags- und abgabenrechtliche Zustand

e die sonstige Beschaffenheit einschlieRlich der Lagemerkmale

Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berticksichtigung der
im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwéahlen. Fir die
Bodenwertermittlung ist tblicherweise das Vergleichswertverfahren (§ 40 der Immobilien-
wertermittiungsverordnung) anzuwenden. Bei diesem Verfahren werden Kaufpreise solcher
Grundstiicke herangezogen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale

(§§ 24 bis 26 ImmoWertV) mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstim-
men. Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Die Immobilienwertermittlungsverordnung lasst nach § 26 Abs. 2 fir die Ermittlung des
Bodenwertes neben oder anstelle von Vergleichspreisen auch Bodenrichtwerte zu.

Allerdings missen diese geeignet sein, d.h. entsprechend der értlichen Verhaltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal} der baulichen Nutzung
bzw. nach dem ErschlieBungszustand hinreichend bestimmt sein.

3.4. Wertermittlung des Bodenwertes

Das Bewertungsgrundstiick, belegen Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz, Gemarkung
Klausdorf, Flur 006, Flursttick Nr. 26 / 13 weist gemaR Grundbuchauszug eine Grundstiicks-
flache von 1.062 m? auf. Das Flurstiick Nr. 26 / 14 weist gemal} Grundbuchauszug eine
Grundstucksflache von 23 m? auf. Die GesamtgrundstlicksgroRe betragt ca. 1.085 m2.
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Im Rahmen der Wertermittlung ist von zwei unterschiedlichen Grundstiicksqualitaten

auszugehen.

Bewertung Gebaude- und Freiflache, Flurstick Nr. 26 / 13:

Der Gutachterausschuss flr Grundsttickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde hat fur die
Ortslage des Bewertungsgrundstticks den Bodenrichtwert in H6he von € 310,00 / m? Grund-
stlicksflache zum Wertermittlungsstichtag 01. Januar 2024 (Bodenrichtwertzone 215)

ermittelt.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf Wohnbauflachen fur Ein- und Zweifamilienhauser, die in
offener Bauweise errichtet sind. Des Weiteren bezieht sich der Bodenrichtwert auf eine
Grundstiicksflache von 650 m?, sodass eine Anpassung an die Grundstiicksflache des
Bewertungsgrundstiicks erforderlich ist.

Daran gemessen besitzt das Bewertungsobjekt (bei vergleichbarem Entwicklungs- und
ErschlieBungszustand) abweichende Lage- und Beschaffenheitsmerkmale mit werterhéhen-
den und wertmindernden Auswirkungen.

e Wertmindernde EinfluBmerkmale:
Wertmindernd ist zu beriicksichtigen, dass Grundstiicke, die eine gréfRere bebaubare
Grundstiicksflache als das dem Richtwert definitionsgeman zu Grunde liegende Grund-
stiick haben, aus Griinden der absoluten Kaufpreishéhe relativ (€ / m?) niedriger gehan-
delt werden. Da die GrundstiicksgréRe des Bewertungsobjekts, 1.062 m? vom mitgeteilten
Bodenrichtwertgrundstiick, 650 m?, abweicht, muss der Bodenrichtwert gemafl den vom
Gutachterausschuss fr Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde veréffentlich-

ten Umrechnungskoeffizienten angepasst werden.

e Werterh6hende Einflussmerkmale:
Werterhéhende Einflussmerkmale sind nicht zu beriicksichtigen:

Anmerkung:

Der Umrechnungskoeffizient wird aus der Tabelle fur Umrechnungskoeffizienten fur

freistehende Ein- und Zweifamilienhauser entnommen.
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Anpassung des Bodenrichtwertes gemaR GrundstiicksgroRe

Bodenrichtwert 310,00 € / m? Grundstiicksflache
Bodenrichwertgrundsttick 650 m?

GrundstiicksgroRe 1.062 m?

Umrechnungskoeffizient gemal GAA 0,83

Umrechnung Bodenrichtwert rd. 257,00 €/ m? Grundstiicksflache

Bewertung Verkehrsflache, Flurstlick Nr. 26 / 14:

Das Bewertungsflurstiick Nr. 26 / 14, in einer GréRe von 23 m?, ist gemaR Grundbuchauszug

als Verkehrsflache ausgewiesen. Eine Bebauung ist auf diesem Grundstiick nicht méglich.

Ublicherweise wird fiir eine Verkehrsflache ein m? - Preis in Héhe von ca. 10 Prozent bis
30 Prozent des Einfamilienhausbaulandpreises bezahlt.

Der Sachverstandige geht aufgrund der Struktur und der nicht méglichen Nutzung von einem
rd. 20-prozentigen Wertansatz vom Normbodenrichtwert aus.

3.5. Berechnung des Bodenwertes des Grundstiicks

Der Bodenwert des Grundstiicks am Wertermittlungsstichtag 11. Marz 2025 wird wie folgt

berechnet:

Flurstiick Nr. Flache Grofe Bodenrichtwert Faktor Bodenwert
26/13 Gebaude- und Freiflache  1.062 m? 257,00€ 1,00 272.934,00 €
26/14 Verkehrsflache 23 m? 310,00€ 0,20 1.426,00 €

Gesamt: 1.085 m? 274.360,00 €
Bodenwert (gerundet) 274.000,00 €

Der Sachverstandige ermittelt den Bodenwert somit mit rd.:

€ 274.000,0

flr das ca. 1.085 m? groRe Bewertungsgruhdst(]ck, belegen Klausdorfer Stralle 23,
24161 Altenholz, Gemarkung Klausdorf, Flur 006, Flurstiick Nrn. 26 / 13 und 26 / 14.
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4.0. Sachwertverfahren

Nach dem Aufbau des Sachwertverfahrens setzt sich der Sachwert eines Grundstiicks aus
dem Bodenwert, dem Wert der baulichen Anlagen und dem Wert der sonstigen Anlagen zu-

sammen.

4.1. Allgemeine Aussagen

Zur Ermittlung des Herstellungswertes der Geb&ude sind die gewdéhnlichen Herstellungs-
kosten je Raum- oder Flacheneinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der ent-
sprechenden Raum-, Flachen- oder sonstigen Bezugseinheiten der Gebaude zu vervielfa-
chen. Einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen, die insoweit nicht er-
fasst werden, sind durch Zu- oder Abschlage zu berlicksichtigen (§ 35 Abs. 3 ImmoWertV).

Somit wird zur Ermittlung des Sachwertes der Neubauwert des Geb&audes bezogen auf die
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 ermittelt und Uber den Baupreisindex den heutigen
Verhaltnissen angepasst. Gleichzeitig sind Korrekturfaktoren fir regionale Einflisse zu

beriicksichtigen. Des Weiteren werden besondere Bauteile und die Baunebenkosten addiert.

Die Normalherstellungskosten 2010 erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276,
die Umsatzsteuer und drie Ublicherweise entstehenden Baunebenkosten (Kostengruppen 730
und 771 der DIN 276), insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche
Prifungen und Genehmigungen. Dariiber hinaus enthalten sie weitere Angaben zur Héhe
der eingerechneten Baunebenkosten, teilweise Korrekturfaktoren zur Anpassung des
jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Wertermittlungsobjekts

sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Alter ist weiterhin zu berlcksichtigen. Die
Alterswertminderung wird gemaf den Vorgaben der (§ 38 ImmoWertV) aus der Beziehung

Restnutzungsdauer / Gesamtnutzungsdauer linear berechnet.

Zuletzt wird der Wert der AulRenanlagen ermittelt. Der vorlaufige Sachwert, der fur die
jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert
zu ermitteln, soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst

wurden.

Der vorlaufige Sachwert kann entsprechend ImmoWertV (§ 36) nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige

Schatzung ermittelt werden.
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Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde gelegt, richtet sich die bei Ermittlung
der Alterswertminderung anzusetzende Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnut-

zungsdauer der baulichen Anlage.

4.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen, Modernisierungen, unterlassene
Instandhaltung oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder

verkirzen.

Bezuglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer des Einfamilienhauses ist anzu-
merken, dass diese ca. im Jahr 1955 errichtet worden ist und das Baualter somit zum
Wertermittlungsstichtag 11. Marz 2025 ca. 70 Jahre betragt. Die Gesamtnutzungsdauer
betragt ca. 80 Jahre, sodass die rechnerische Restnutzungsdauer fir das Einfamilienhaus

noch ca. 10 Jahre betragt.

Entscheidend ist jedoch nicht die rechnerische Restnutzungsdauer, sondern die wirtschaftli-
che und substanzielle Restnutzungsdauer. Aufgrund der Bausubstanz, der durchgefiihrten

Modernisierungen sowie der angenommenen Ausfihrung der im Abschnitt 2.3. des Gutach-
tens genannten Instandsetzungsmafinahmen wird von einer wirtschaftlichen und substanzi-

ellen Restnutzungsdauer von noch ca. 40 Jahren ausgegangen.

Bezuglich der Gesamtnutzungsdauer / Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV) des Anbaus ist
anzumerken, dass dieser ca. im Jahr 2014 errichtet worden ist und das Baualter somit zum

Wertermittlungsstichtag 11. Marz 2025 ca. 11 Jahre betragt. Die Gesamtnutzungsdauer be-
tragt ca. 60 Jahre, sodass die rechnerische und auch die wirtschaftliche Restnutzungsdauer

fur den Anbau am Wertermittlungsstichtag noch ca. 49 Jahre betragt.

Entscheidend ist jedoch, dass der Anbau nicht ohne das urspriinglich errichtete Einfamilien-
haus bestehen kénnte. Der Anbau und das Einfamilienhaus bilden eine bauliche Schicksals-
gemeinschaft. Die Restnutzungsdauer richtet sich nach dem Ursprungsgebaude und wird so-

mit fir den Anbau ebenfalls mit 40 Jahren bertcksichtigt

2 K31/2024 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann




Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 34 von 63 Seiten
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz

4.3. Objektbezogene Aussagen

GemalR § 36 ImmoWertV stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen

Anlagen fur die aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichts-
punkte fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleich-
baren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgeméaRer, wirtschaftli-

cher Bauweisen ergeben wiirden.

Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte
Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugs-
einheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden

Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie z. B. bei
hochwertigen Jugendstilgebduden, sind durch marktibliche Zuschlage bei den durchschnittli-
chen Herstellungskosten zu bericksichtigen. Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstich-
tag ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige Art der baulichen
Anlage zutreffende Preisindex fiir die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Bau-
preisindex) zu verwenden. Ausnahmsweise kénnen die durchschnittlichen Herstellungskos-
ten der baulichen Anlagen nach den durchschnittlichen Kosten einzelner Bauleistungen

ermittelt werden.

In Anlehnung an die Anlage 4 der ImmoWertV (Normalherstellungskosten 2010) wird der
Gebdaudestandard des Bewertungsobjekts mit der Standardstufe 3 ermittelt. Diese Standard-
stufe entspricht einem typischen Objekt der gegebenen Baualtersklasse in der Objektlage

unter Berlicksichtigung der durchgefiihrten Modernisierungen.

Werthaltige besondere Bauteile sind in diesem Bewertungsfall fur das Einfamilienhaus nebst

Anbau nicht zu berlicksichtigen.

Anmerkung:
Fur den vermutlich ausgebauten Spitzboden, dessen Bruttogrundflache nicht bekannt ist,

wird ein Zuschlag zu den Normalherstellungskosten vorgenommen.
Der Gartenschuppen wird in dem pauschalen Ansatz fur die AuRenanlagen bertcksichtigt.

Die Normalherstellungskosten (NHK) 2010 haben nachstehende Baukosten fur

unterschiedliche Bautypen ermittelt:
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Fir das Einfamilienhaus:

NHK 2010, Typ 1.01 freistehendes Einfamilienhaus, Kellergeschoss, Erdgeschoss, voll aus-
gebautes Dachgeschoss. Der Baupreis bei einer Standardstufe 3 betragt ca. € 835,00 / m?
Bruttogrundflache (BGF).

Flir den Anbau:

NHK 2010, Typ 2.21 Doppelhaus, Reihenendhaus, Erdgeschoss, Dachgeschoss voll aus-
gebaut. Der Baupreis bei einer Standardstufe 3 betragt modifiziert ca. € 945 / m? Brutto-
grundflache (BGF).

Anmerkung:
Die Normalherstellungskosten kénnen modifiziert werden, da der Anbau / Umbau auf / in der

bestehenden Einzelgarage erfolgte.

4.4. Objektspezifischer Sachwertfaktor

Gemal § 21, Abs. 3 ImmoWertV ist der vorlaufige marktangepasste Sachwert des Bewer- |
tungsobjekts anhand geeigneter Sachwertfaktoren aus dem vorlaufigen Sachwert zu ermit-
teln. Die Sachwertfaktoren werden nach den Grundsatzen des Sachwertverfahrens nach den
§§ 35 bis 38 ImmoWertV auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde (GA)
veréffentlicht in seinem Grundstiicksmarktbericht Sachwertfaktoren auf Grundlage des
vorlaufigen Sachwertes. Die Sachwertfaktoren sind nach Bezirken gegliedert. Die amtsfreie

Gemeinde Altenholz gehdrt zum Kreisgebiet Nord.

Zum 01. Januar 2024 betragt der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis
Rendsburg-Eckernférde veréffentlichte Sachwertfaktor fur den Bezirk Nord / Ost 1,14.

Objektspezifische Eigenschaften sowie marktspezifische Gegebenheiten am Wertermitt-
lungsstichtag werden vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte bei der Ermittlung des

Sachwertfaktors nicht bertcksichtigt.

Der Sachverstandige wird daher im Folgenden einen geeigneten, objektspezifischen Sach-
wertfaktor anhand der aktuellen Marktsituation herleiten, da der mitgeteilte Sachwertfaktor
vergangenheitsorientiert ist und nicht mehr die derzeitige Situation am Immobilienmarkt ab-

bildet.
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'Sachwertfaktor

Sachwertausgangsfaktor gem. Gutachterausschuss
allgemeine Marktsituation

Lagespezifische Marktsituation

Wohnflache

Standardstufe des Bewertungsobjekts
Energetischer Standard des Bewertungsobjektes

Sachwertfaktor:

1,14
-0,10
-0,05

0,00

0,05

005

0,99

Der Sachverstandige geht auf Grundlage des Herleitungsmodels im Abgleich mit den vor Ort

festgestellten lage- und objektspezifischen Gegebenheiten von einem Sachwertfaktor von

rd. 1,0 aus.

Anmerkung:

Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich

gestiegenen Zinsen gegeniber den Vorjahren hat sich das Angebot von Einfamilienhdusern

auf dem Verkaufsmarkt deutlich erhoht. Das erhohte Angebot bei einer stagnierenden bzw.
rticklaufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und Verkaufspreisen gefuhrt.
Eine Bertcksichtigung erfolgt im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung durch eine mark-

gerechte Anpassung des Sachwer‘tféktors.
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4.5. Berechnung des Sachwertes fiir das Einfamilienhaus

Klausdorfer Strale 23, 24161 Altenholz

Normalherstellungskosten / m? Bruttogrundflache
Zuschége fur werthaltige, einzelne Bauteile - Spitzboden

Herstellungskosten / m? Bruttogrundflache

Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen:
GemaR Flachenberechnung betragt die Bruttogrundflache in m?

Herstellungkosten gesamt

zuziglich der Entwicklung des Baupreisindex Bund 2010 = 100
Bund Ill. Quartal 2024 = 184,0

Herstellungskosten am Wertefmittlungsstichtag

Regionaler Korrekturfaktor: Kreis Rendsburg-Eckernférde (BKI)

regionalangepasste Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag

abziglich Wertminderung wegen Alters,
Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,
Restnutzungsdauer 40 Jahre linear =
Zeitwert der baulichen Anlagen

zuzlglich Wert der baulichen Aullenanlagen (pauschal)

Bodenwert gemall Abschnitt 3.5. des Gutachtens
rentierlicher

vorlaufiger Sachwert
objektspezifischer Sachwertfaktor

marktangepasster Sachwert des Einfamilienhauses

besondere objektspezifische Gegebenheiten (boG)

abzlglich besondere objektspezifische Gegebenheiten
gemald Abschnitt 2.3. des Gutachtens

193

84,00%

-11,0%

0,5000

1,00

zuziglich Bodenwert-Verkehrsflache gemaR Abschnitt 3.5. des Gutachtens

Sachwert des Einfamilienhauses

Sachwert des Einfamilienhauses rd.

835,00 €
20,00 €

855,00 €

165.015 €

138.613 €
303.628 €

-33.399 €

270.229 €

135.114 €

135.114 €

8.000 €

273.000 €

416.114 €

416.114 €

416.114 €

-41.000 €

1.000 €

376.114 €
376.000 €
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Der Sachwert des Bewertungsobjektes Einfamilienhaus, belegen Klausdorfer Straflie 23,
24161 Altenholz wird somit zum Wertermittlungsstichtag 11. Marz 2025 mit rd. € 376.000,00

ermittelt:
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Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz

4.6. Berechnung des Sachwertes fiir den Anbau

'Klausdorfer Strale 23, 241 61 Altenholz

Normalherstellungskosten / m? Bruttogrundflache 945,00 €
Zuschage fur werthaltige, einzelne Bauteile 0,00 €
Herstellungskosten / m? Bruttogrundflache 945,00 €
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen:

Gemalf Flachenberechnung betragt die Bruttogrundflache in m? 77

Herstellungkosten gesamt 72.765 €
zuzuglich der Entwicklung des Baupreisindex Bund 2010 = 100

Bund Ill. Quartal 2024 = 184,0 84,00% 61.123 €
Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 133.888 €
Regionaler Korrekturfaktor: Kreis Rendsburg-Eckernférde (BKI) -11,0% -14.728 €
regionalangepasste Herstellungskosten am Wertermittlungsstichtag 119.160 €
abziglich Wertminderung wegen Alters, 0,5000

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre,

Restnutzungsdauer 40 Jahre linear = 59.580 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 59.580 €
zuzlglich Wert der baulichen AuRenanlagen (pauschal) 2.000 €
Bodenwert gemaf Abschnitt 3.5. des Gutachtens 0€
rentierlicher

vorlaufiger Sachwert 61.580 €
objektspezifischer Sachwertfaktor 1,00 61.580 €
marktangepasster Sachwert des Anbaus 61.580 €
besondere objektspezifische Gegebenheiten (boG)

abzliglich besondere objektspezifische Gegebenheiten 0€
gemaf Abschnitt 2.3. des Gutachtens

Sachwert des Anbaus 61.580 €
Sachwert des Anbaus rd. 62.000 €
Der Sachwert des Bewertungsobjektes Anbau, belegen Klausdorfer Stral3e 23,

24161 Altenholz wird somit zum Wertermittlungsstichtag 11. Mé&rz 2025 mit rd. € 62.000,00

ermittelt.

2K 31/2024 0.b.u.v. Sachversténdiger Heinz Lehmann




Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 40 von 63 Seiten
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz

Der Gesamtsachwert des Bewertungsobjektes, Einfamilienhaus nebst Anbau, belegen
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz wird somit zum Wertermittlungsstichtag
11. Marz 2025 mit rd. € 438.000,00 ermittelt.

5.0. Ertragswertverfahren

Bei der Ermittilung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktublich erziel-
baren Reinertrag des Grundstiicks auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem Roher-

trag abztiglich der Bewirtschaftungskosfen (§ 31 Abs. 1 ImmoWertV).

5.1. Allgemeine Aussagen

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstlick, insbesondere die Nettokaltmieten
einschlieBlich Vergttungen (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV). Alle etwaigen Ertrdge aus Wohn-

mieten sind als Einnahmen zu bezeichnen.

Die vorhandene Ertragssituation darf nicht ungeprift in das Wertermittiungsverfahren ein-
gefuhrt werden. Weichen die gezahlten Mieten von den Ublicherweise und auf Dauer erziel-
baren Einnahmen nach unten oder nach oben ab, ist die Mietzinsdifferenz in der auf den
Anpassungs- oder den Vertragszeitraum kapitalisierten Form, durch Zu- oder Abschlage zu
berucksichtigen. Sofern fur die ausgetbte Nutzung keine Entgelte gezahlt werden, sind die

marktUblich erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Die Bewirtschaftungskosten gliedern sich auf in:

e Abschreibung

e Verwaltungskosten

e Betriebskosten

e [nstandhaltungskosten

o Mietausfallwagnis
Die Abschreibung (AfA) wird durch die Einrechnung in den Vervielfaltiger bertcksichtigt
(§ 34 ImmoWertV).

Die reinen Betriebskosten, also die Kosten, die durch den bestimmungsgemaRen Gebrauch

des Bewertungsobjektes sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen laufend entstehen,

sind nicht zu bericksichtigen, da diese wegen der Mdglichkeit der Umlage auf die Mieter

lediglich durchlaufende Positionen darstellen (§ 32 ImmoWertV).
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Der Reinertrag ist um den Betrag zu vermindern, der sich durch die angemessene Verzin-
sung des Bodenwertes ergibt (Bodenwert — Verzinsung § 28 Abs. 1 ImmoWertV). Der um
diesen Betrag verminderte Reinertrag ist mit dem jeweiligen Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer des Gebaudes zu kapitalisieren (§ 34 ImmoWertV).

MaRgebend ist derjenige Vervielfaltiger, der sich nach dem Liegenschaftszinssatz und der

Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

5.2. Bestimmung der Restnutzungsdauer

Siehe Abschnitt 4.2. dieses Gutachtens.

5.3. Berechnung des Rohertrages

Das Einfamilienhaus nebst Anbau wurde zum Wertermittlungsstichtag vermutlich von dem
Miteigentumer genutzt. Der Mietansatz fur das Einfamilienhaus nebst Anbau erfolgt daher

kalkulatorisch.

Grundsatzlich wird ein Mietenspiegel fur Einfamilienhauser nicht erstellt. Nach der aktuellen
Rechtsprechung kann ein Mietenspiegel jedoch fur Einfamilienh&duser als Orientierungshilfe
dienen. Ein qualifizierter Mietenspiegel wird fur die Gemeinde Altenholz nicht erstellt. Der

Kreis Rendsburg-Eckernférde erstellt ebenfalls keinen qualifizierten Mietenspiegel.

Fur die Berechnung des Rohertrags mussen die ortstiblichen und marktiblich erzielbaren
Mietpreise angesetzt werden. Die tatsédchlichen Mietertrage kénnen vom marktublichen

Mietertrag abweichen und sind daher blicherweise von untergeordneter Bedeutung.

MaRgeblich im Rahmen des Ertragswertverfahrens ist der marktiibliche Mietertrag und nicht

die ortslibliche Miete gemaR dem Mietspiegel.

Far die Ermittlung des orts- und marktublich erzielbaren Jahresrohertrages sollen als Ansatz
die Mietwerte aus dem Kieler Mietspiegel 2023 (Wohnungsmieten) Anwendung finden. Eine
Uberpriifung dieser Angaben erfolgt durch Nachfrage bei IVD-Maklern und Hausverwal-
tungsunternehmen, die in diesem Bereich Vermietungen durchfihren.

Der Kieler Mietenspiegel 2023, Tabelle 2, weist eine monatliche Basis-Nettokaltmiete von
€ 8,43 | m? fur eine Wohnflache von 116 m? aus. Bei einer Wohnflache von 31 m? wird eine
Nettokaltmiete von € 9,38 / m? Wohnflache ausgewiesen.
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Der Gutachterausschuss im Landkreis Rendsburg-Eckernférde teilt in seinem Immobilien-
marktbericht fiir den Lagebezirk Nord folgende durchschnittliche Mietpreise in Abhangigkeit
zur Wohnflache mit:

~ €/'m? Wohnfliche

bis 50 m? 10,99 €
96 m? bis 130 m? 947 €

Auf Grund der Gemeindewohnlage in Altenholz und der Néhe zur Landeshauptstadt Kiel, der
Grolle des Einfamilienhauses und der Gartenflache ist ein marktiblicher Mietertrag von

€ 10,00 / m? Wohnflache fir das Einfamilienhaus und fir die Einliegerwohnung im Erdge-
schoss des Anbaues von € 11,50 / m? Wohnflache angemessen und marktiblich erzielbar.

Nach Kenntnis des Sachverstandigen aus der vergleichbaren Gutachtenerstellung sind diese
Werte des Mietspiegels nicht fir die Ermittlung des marktiiblichen Mietertrages fiir Einfamili-
enhauser in der Gemeinde Altenholz geeignet.

Voraussetzung fur die Vermietbarkeit zu dem markttblichen Mietwert ist die Ausflihrung der
unter 2.3. dieses Gutachtens beschriebenen Instandsetzungsmallnahmen am Bewertungs-
objekt.

Berechnung des monatlichen Rohertrages
]Einfamilienhaus nebst Einliegerwohnung im Anbau
‘Klausdorfer StraBBe 23, 24161 Altenholz

m? Istbetrag markttblicher Betrag
Lage Wohnfl. nettokalt €/m? €/m? nettokalt
Einfamilienhaus nebst Anbau DG 116  nicht vermietet 10,00€ 1.160,00 €
Einliegerwohnung im EG 31  nicht vermietet 11,50 € 356,50 €
Gesamt 147 1.516,50 €

Der Sachverstandige ermittelt somit einen marktiblich erzielbaren monatlichen Rohertrag
von € 1.516,50 fur das Einfamilienhaus nebst einer Einliegerwohnung im Anbau, belegen
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz.

5.4. Bestimmung der Bewirtschaftungskosten

Die genauen Bewirtschaftungskosten sind fiir das Wertermittiungsobjekt unbekannt. In der
ImmoWertV sind in der Anlage 3 Modellansatze fur Bewirtschaftungskosten veréffentlicht,
die gemal § 12 Abs. 5 vorrangig der vereinheitlichten Herleitung von Liegenschaftszins-
satzen dienen. Die objektspezifischen Bewirtschaftungskosten werden in Anlehnung an

diese Modellwerte sachverstandig bestimmt.
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Die Verwaltungskosten (§ 32 Abs. 2 ImmoWertV) umfassen insbesondere die Kosten der zur
Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimer-
seite personlich geleisteten Verwaltungsarbeit fur die gesetzlichen und freiwilligen Prifungen
des Jahresabschlusses und der Geschaftsfuhrung. Beim Wertermittlungsobjekt werden die

Verwaltungskosten aufwandsgerecht mit 6 % p.a. des Rohertrages berechnet.

Die Instandhaltungskosten (§ 32 Abs. 3. ImmoWertV) umfassen die Kosten, die im langjahri-
gen Mittel infolge Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer markt-
Ublich aufgewendet werden missten. Der Ansatz der Instandhaltungskosten dient auch zur
Deckung der Aufwendungen von Instandhaltungskosten, nicht jedoch der Kosten von Bau-
malnahmen, soweit durch sie eine Modernisierung vorgenommen wird oder Vermietungs-

flache neu geschaffen wird.

Die Instandhaltungskosten sind mit Abstand die grofite Kostenposition innerhalb der Bewirt-
schaftungskosten. Da die Instandhaltungskosten jedes Jahr in einer unterschiedlichen Hohe
anfallen, Griinde sind hierflr, das Gebaudealter, die Art der Nutzung, die vorhandene Aus-

stattung und die Restnutzungsdauer, kénnen pauschale Anséatze nicht angewendet werden.

In Anlehnung an die Anlage 3 der ImmoWertV, die pauschale Instandhaltungskosten in Héhe
von € 11,70 m? Wohnflache fur einen Wertermittlungsstichtag im Jahr 2021 vorsieht, sind fir
das Bewertungsobjekt, das zum Wertermittlungsstichtag 70 Jahre (Altbau) und 11 Jahre
(Anbau) alt ist, Instandhaltungen an dem Geb&ude notwendig.

Die Anpassung der Instandhaltungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfolgt geman der
ImmoWertV auf Grundlage des Verbrauchpreisindexes fiir Deutschland des Statistischen
Bundesamtes (Basis Oktober 2001).

Unter Beriicksichtigung des Gebaudealters und des Instandhaltungszustandes des Einfamili-
enhauses werden die Instandhaltungskosten, im Abgleich mit der Anlage 3 der ImmoWértV
zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10,9 % p.a. des Rohertrages berechnet. Dieses
entspricht einem Instandhaltungsaufwand von rd. € 13,50 / m? Wohnflache im Jahr. Dieser
Kostenansatz wird vom Sachverstéandigen flir das Bewertungsobjekt fir die laufende

Instandhaltung als angemessen empfunden und festgesetzt.
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Das Mietausfallwagnis gemaf § 32 Abs. 4 ImmoWertV, ist das Wagnis das Risiko von bei
uneinbringlichen Zahlungsriickstdnden oder bei voribergehendem Leerstand anfallenden,
vom Eigentimer zusétzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietver-
haltnisses oder auf Raumung.

Das Mietausfallwagnis wird bei dem Bewertungsobjekt aufgrund des Baujahres, der
Ausstattung, der Ortslage, der GréRRe des Einfamilienhauses nebst einer Einliegerwohnung
im Anbau sowie der Grundrissgestaltung mit 2 % p.a. des Rohertrages berechnet.

5.5. Ermittlung des Liegenschaftszinses

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt markttblich verzinst wird (§ 33 ImmoWertV). Der Liegenschaftszinssatz ist zur
Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes nach § 21 Absatz 2
auf seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu prifen und bei etwaigen Abweichun-
gen nach MaRgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermitt-

lungsobjekts anzupassen.

Nach § 193 BauGB sind die Gutachterausschusse fir Grundsttickswerte in Verbindung mit
§ 12 der ImmoWertV gehalten, gemafR oben genannter Verfahrensweise, Liegenschaftszins-
satze zu ermitteln und zu veréffentlichen. Des Weiteren empfiehlt die Fachliteratur in der

Abhangigkeit von der Nutzungsart folgende Liegenschaftszinssatze:

e Villa, groRes Einfamilienhaus 1,0%-35%
e freistehendes Einfamilienhaus 1,5%-40%
e nicht freistehendes EFH, Doppel- / Reihenhaus 1.5%-45%
¢ Eigentumswohnung 1,5%-45%
e EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus ' 1,5%-45%
e Vierfamilienhaus bis Zweifamilienhaus 25%-55%
e  \Wohn- und Geschéftshauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil 35%-70%
e  Wohn- und Geschaftshduser, bis 20 % - 80 % Gewerbeflachenanteil 4,0% -7,5%
e  Buro- und Geschéftshauser 4,0%-8,0%
e Verbrauchermérkte ' 6,0% -8,5%
e Lager- und Produktionshallen 45%-85%
e Industrieobjekte 6,5%-95%
e Sport- und Freizeitanlagen 6,5%-95%
o Offentliches Geb&ude mit Drittverwendungsméglichkeit 6,0%-7,5%
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e  Offentliches Gebaude ohne Drittverwendungsmaéglichkeit 7.0%-85%
e Kilinik- und Pflege-, Sozialimmobilien 6,0 % - 8,0 %
e Hotels 50%-85%

Bei der Anwendung von den genannten Liegenschaftszinssatzen sind folgende Grundsatze

zUu beachten:

e Der Liegenschaftszinssatz ist um 0,5 bis 1,0 Prozentpunkte zu vermindern, wenn die
Lage des Objektes besonders gut ist und seine Nutzung ein besonders geringes wirt-
schaftliches Risiko aufweist. Umgekehrt ist der Liegenschaftszinssatz um 0,5 bis 1,0
Prozentpunkte zu erhéhen, wenn das Objekt in besonders schlechter Lage gelegen ist
und ein erhohtes wirtschaftliches Risiko aufweist.

e Landliche Belegenheitsgebiete weisen gegentuber Stadten und Ballungszentren héhere
Liegenschaftszinsséatze auf.

e Der Liegenschaftszinssatz wachst mit zunehmender Restnutzungsdauer des Wertermitt-
lungsobjektes.

e Eine Verminderung des Liegenschaftszinssatzes fuhrt zu einer Erhéhung des Ertrags-

wertes und umgekehrt.

MaRgeblich fur die Wahl des Liegenschaftszinssatzes ist neben der Lage des Objektes die
individuelle Risikoeinschatzung der Immobilie. Hier gilt der Grundsatz, je héher das Risiko,

desto hoher ist der Liegenschaftszins.

Ein Investor geht nur dann ein héheres Risiko ein, wenn er auch eine héhere Rendite
erwarten kann. Hinsichtlich der Lage gilt, je schlechter die Lage, desto héher der Liegen-

schaftszins. In Bezug auf das Bewertungsobjekt ist folgendes zu bedenken:

Positiv:
e Eine Einliegerwohnung ist vorhanden.
e Ein Abstellschuppen ist vorhanden.

e Ein Garten ist vorhanden.

Negativ:
e Das Einfamilienhaus verfugt tber eine relativ kleine Wohnflache.

e Ein Ursprungsbaujahr von Baujahr 1955 flr das Einfamilienhaus ist vorhanden.
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Der Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde veréffent-
licht aufgrund fehlender Datenbasis keine Liegenschaftszinssatze. Der Nachbarlandkreis
Pl6n veréffentlicht in seinem Immobilienmarktbericht 2023 Liegenschaftszinssatze fur
Einfamilienhauser. Der Liegenschaftszinssatz bei einer Restnutzungsdauer von 40 Jahren

betragt 1,61. Der durchschnittliche Liegenschaftszinssatz betragt 1,92.

Der Sachverstandige wird im nachstehenden Herleitungsmodell einen geeigneten und
objektspezifischen Liegenschaftszinssatz fir das Einfamilienhaus zum Wertermittlungsstich-
tag ermitteln. Hierbei ist zu beachten, dass der ermittelte Liegenschaftszinssatz vom Gut-
achterausschuss vergangenheitsorientiert ist und nicht die derzeit wirtschaftliche Situation
darstellt.

Anmerkung:
Bedingt durch die veranderte Situation im Bereich der Immobilienkredite mit erheblich

gestiegenen und volatilen Zinsen gegentber den Vorjahren hat sich das Angebot von
Einfamilienh&usern auf dem Verkaufsmarkt deutlich erhéht. Das erhéhte Angebot bei einer
stagnierenden bzw. riicklaufigen Nachfrage hat zu deutlich niedrigeren Angebots- und Ver-
kaufspreisen geflihrt. Eine Berlicksichtigung erfolgt im Rahmen dieser Verkehrswertermitt-
lung durch eine markgerechte Anpassung des Liegenschaftszinssatzes.

objektspezifischer Liegenschaftszinssatz

Ausgangszinsssatz 1,92%
allgemeine Marktsituation im Kreis Rendsburg-Eckernférde 0,35%
Lagespezifische Marktsituation in der Gemeinde Altenholz 0,20%
Wohnflache 0,25%
Mietpreisniveau 0,15%
Restnutzungsdauer 0,10%
Zustand des Bewertungsobjekts (energetischer Zustand) 0,00%
objektspezifischer Liegenschaftszinssatz: 2,97%

In Wirdigung dieser genannten Faktoren und der vorhandenen Gegebenheiten (ausgehend
von einem Einfamilienhaus nebst Anbau und unter Berticksichtigung der konzeptionellen
Besonderheiten des Bewertungsobjektes, aufgrund der Lage in der Gemeinde Altenholz,

wird ein Liegenschaftszinssatz von rd. 3 Prozent ermittelt.
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5.6. Ermittlung des Vervielfiltigers

Der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwerts verminderte Reinertrag ist mit dem sich
ergebenden Vervielféltiger zu kapitalisieren. MaRgeblich ist derjenige Vervielfaltiger, der sich

nach dem Liegenschaftszinssatz und der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen ergibt.

Anhand der Restnutzungsdauer von 40 Jahren ergibt sich fur das Bewertungsobjekt folgen-
der Vervielfaltiger, gemaf Anlage zu § 34 ImmoWertV, bei einem Liegenschaftszinssatz von
3 % = 23,1147. Der Vervielfaltiger berticksichtigt bereits die Absetzung fir das Alter,

sodass diese nicht besonders anzusetzen ist.
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5.7. Berechnung des Ertragswertes

= 7 , )
.Einfamilien'haus nebst Anbau, Klausdorfer StraRe 23, 24161 Altenholz

Jahresrohertrag markttblich
abzlglich nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten:
6,0% des Jahresrohertrags

10,9% des Jahresrohertrags
2,0% des Jahresrohertrags

Verwaltungskosten
Instandhaltungskosten rd. € 13,50/ m
Mietausfallwagnis

Jahresreinertrag

abzlglich Bodenwertverzinsung 3,0% von 273.000,00 €
rentierlicher Anteil

Reinertrag der baulichen Anlage

Vervielfaltiger bei 40 Jahren Restnutzungsdauer, 3,0 % Liegenschaftszins
Ertragswert der baulichen Anlage

zuzuglich Bodenwert, rentierlicher Anteil, gemaR Abschnitt 3.5.

vorlaufiger Ertragswert des Einfamilienhauses nebst Anbau

besondere objektspezifische Gegebenheiten (boG)

alterswertgeminderte Instandsetzungsaufwendungen geméal Abschnitt 2.3.

zuzuglich Bodenwert-Verkehrsflache gemal Abschnitt 3.5. des Gutachtens
Ertragswert des Einfamilienhauses nebst Anbau

Ertragswert des Einfamilienhauses nebst Anbau rd.

Der Ertragswert des Bewertungsobjektes Einfamilienhaus nebst Anbau, belegen
Klausdorfer Stralle 23, 24161 Altenholz wird somit zum Wertermittlungsstichtag

11. Marz 2025 mit rd. € 385.000,00 ermittelt.

1.516,50 € mtl. p.a.

18.198 €

1.092 €
1.984 €
364 €

14.759 €

8.190 €

6.569 €
23,1148

151.831 €

273.000 €

424.831 €

-41.000 €
1.000 €

384.831 €

385.000 €
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6.0. Verkehrswert

Nach § 2 der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind zur Ermittlung des
Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticks-
markt und der Zustand des Grundstiicks zu dem Zeitpunkt zugrunde zu legen, auf den sich

die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungsstichtag).

Nach § 6 der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes das Vergleichswertverfah-
ren, das Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren anzu-
wenden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittiung unter Bertcksichtigung der im gewéhnli- -
chen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Ein-

zelfalls zu wahlen.

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéaftsverkehr, nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstlicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf

ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat hierzu ausgefiihrt: ,Der Preis einer Sache muss nicht ih-
rem Wert entsprechen. Er richtet sich (...) nach Angebot und Nachfrage und wird jeweils zwi-
schen Kaufer und Verkaufer ausgehandelt. Marktpreis und objektiver Verkehrswert spielen
keine entscheidende Rolle, vielmehr sind oft spekulative Momente (Kaufkraft, Geldwert,
usw.) von erheblicher Bedeutung, haufig auch die persénlichen Vorstellungen und Wiinsche
des Kaufinteressenten.” BGH, Urteil vom 25.10.1967 - VIII ZR 215/66.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr wird der Verkehrs-
wert des Bewertungsobjektes mit Hilfe des Sachwertverfahrens ermittelt, weil derartige Im-
mobilien Ublicherweise zur personlichen oder zweckgebundenen Eigennutzung bestimmt
sind. Der Sachverstandige halt daran fest, dass flr das Bewertungsobjekt der Sachwert die
geeignete Basis fur die Verkehrswertableitung ist. Der Sachwert flr das Einfamilienhaus
nebst Anbau wird zum Wertermittiungsstichtag 11. Marz 2025 mit € 438.000,00 bzw.

€ 2.980,00 / m? Wohnflache fiir das Einfamilienhaus nebst Anbau ermittelt.
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Der ermittelte Sachwert unter Berlicksichtigung der erforderlichen Instandsetzungsmal-
nahmen in Hohe von € 41.000,00 entspricht einem Verkehrswert von rd. € 3.259,00 / m?

Wohnfléache.

Der zur Plausibilisierung ermittelte Ertragswert wird mit € 385.000,00 ermittelt und bestatigt
somit den héheren Sachwert, der eine Eigennutzung berilicksichtigt und somit in der Regel

hoéher liegt als der ermittelte Ertragswert.

Die Lage des Bewertungsobjektes in der Gemeinde Altenholz, Ortsteil Klausdorf, wird von
den Marktteilnehmern im Vergleich mit anderen Gemeinden im Landkreis Rendsburg-
Eckernférde aufgrund der Nahe zur Ostsee und zur Landeshauptstadt Kiel als gut angese-
hen. Dieses liegt im Wesentlichen an der griinen Ortslage mit verschiedenen Naherholungs-
mdoglichkeiten im direkten Umfeld und an der schnellen Erreichbarkeit des Kieler Stadtzent-
rums. Eine entsprechende Beriicksichtigung erfolgte bereits bei der Ermittlung des Boden-

wertes, des Sachwertfaktors und des Liegenschaftszinssatzes.

Das Bewertungsobjekt ist auf Grund der vorhandenen HausgréRe und der Grundstiicks-

groRe als gut marktfahig anzusehen.

Eventuelle Griinde fir Zu- oder Abschlage auf den ermittelten Sachwert liegen nicht vor bzw.
sind im angewendeten Sachwertfaktor bereits beriicksichtigt. Die notwendigen alterswert-
geminderten Instandsetzungsmaflnahmen in Héhe von insgesamt € 41.000,00 sind im
ermittelten Sachwert beriicksichtigt und brauchen nicht weiter in Abzug gebracht werden.
Dieser Betrag ist auch von einem mdglichen Erwerber des Einfamilienhauses nebst

Anbau aufzuwenden, bevor eine zeitgemale Nutzung des Gebaudes méglich ist.

Als Plausibilitatskontrolle des vorstehend ermittelten Sachwertes erfolgt die Uberpriifung
dieses Wertes anhand der ermittelten Kaufpreisangaben des Gutachterausschusses fir
Grundstuckswerte im Landkreis Rendsburg-Eckernférde.

Im aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024 des Gutachterausschusses wird fir das Kauf-
preisjahr 2023 fur die Ortslage in Nord ein durchschnittlicher Gesamtkaufpreis fur bebaute

Einfamilienhausgrundstticke in H6he von € 2.700,00 / m? angegeben.

Diese Vergleichskaufpreise sind vergangenheitsorientiert (Kaufpreisjahr 2023) und bertck-
sichtigen nicht den individuellen Zustand des Einfamilienhauses sowie die Ortslage und sind

daher nicht vergleichbar.
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Der Sachverstandige sieht hiernach den ermittelten Sachwert in Hé6he von € 438.000,00 fur
das Bewertungsobjekt Einfamilienhaus nebst einer Einliegerwohnung im Anbau, belegen
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz als bestatigt an.

Bezogen auf das Bewertungsobjekt sind folgende Einfliisse zu berticksichtigen:

Positiv:
e Eine Einliegerwohnung ist vorhanden.
e Ein Abstellschuppen ist vorhanden.

e Ein Garten ist vorhanden.

Negativ:

e Das Einfamilienhaus verflgt Uiber eine relativ kleine Wohnflache.
e Baujahr 1955, modernisiert 2014

e Eine Innenbesichtigung wurde nicht ermdglicht.

Im Rahmen der Wertermittlung ist jedoch die nicht ermdéglichte Innenbesichtigung zu berlick-
sichtigen. Der Sachverstandige nimmt einen marktkonformen Abschlag in Héhe rd. 10 %
(Faktor 0,9) auf den ermittelten Sachwert vor. Dieser Abschlag kann zu hoch, zu niedrig
oder angemessen sein. Eine Gewabhr fur die Richtigkeit kann vom Sachverstandigen auf

Grund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht tbernommen werden.
Risikoabschlag
aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung
Verkehrswert (unbelastet) Faktor Verkehrswert

438.000,00 € 0,9 394.000,00 €

Nach abschlieRender Uberpriifung der Gesamtverhaltnisse und unter Wiirdigung aller den
Verkehrswert beeinflussenden Umstéande in Verbindung mit dem Grundstiicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag am 11. Marz 2025 ermittelt der Sachverstandige den Verkehrswert
des Einfamilienhauses nebst Anbau, belegen Klausdorfer StraBe 23, 24161 Altenholz-
Klausdorf gemaf § 6 ImmoWertV auf der Grundlage des nach §§ 35 bis 39 der ImmoWertV

ermittelten Sachwertes mit rd.

€ 394.000,00

(In Worten: Dreihundertvierundneunzigtausend Euro)
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7.0. Anmerkung des Sachverstidndigen zur Gutachtenerstellung

Vorstehendes Verkehrswertgutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen aus-
schlieRlich zur Verwendung durch die Auftraggeberin erstellt. Mit den Parteien, insbesondere
mit den Eigentiimern, stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhaltnis. Ich habe kein
personliches Interesse an dem Ergebnis des Wertgutachtens und bin am Zustandekommen
einer Beleihung oder eines Kaufes / Verkaufes nicht interessiert. Nur bei gesetzlicher Aus-
kunftspflicht darf dieser Inhalt der Verkehrswertermittlung Dritten ohne meine Einwilligung

zur Kenntnis gebracht werden.

Aufgegtellt: Hamburg,dn 08. April 2025

Heinz Lehmann

Heinz¥ehmann Sachverstindiger fiir gie

Bewertung von Grundstiicken

VVon der Handelskammer Hamburg
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von Grundsticken ~——
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8.0. Anlagen

8.1. Regionalkarte

Regionalkarte MairDumont (0\

24161 Altenholz, Klausdorfer Str. 23 geoport

gha
& /o Kiel-Holt:

19.03.2025 | 03286490 Hefjak Verlag, D-73760 Ostfildern & i) s

MaBstab (Im Paplerdruck): 1:20.000 @ _

Ausdehnung: 3.400 m x 3.400 m S——e—aee—
0 2.000 n

Regionalkarte mit Verkehrsinfrastruktur (Eine Vervielfiltigung ist gestattet bis zu 30 Drucklizenzen.)

Die Regionalkarte wird herausgegeben vom Falk-Verlag. Er enthait u.a. die Bebauung, StraBennamen, Topografie und die Verkehrsinfrastruktur der Stadt. Die
Karte liegt flichendeckend fiir Deutschland vor und wird im MaBstabsbereich 1:10.000 bis 1:30.000 angeboten. Die Karte darf in einem Exposé genutzt
werden. Die Lizenz umfasst die Vervielféltigung von maximal 30 Exemplaren, sowie die Verwendung in Gutachten im Rahmen von Zwangsversteigerungen und
deren Verdffentlichung durch Amtsgerichte.

Datenquelle
MAIRDUMONT GmbH & Co. KG Stand: 2025
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8.2. Orthophoto / Luftbild

Orthophoto/Luftbild Schlieswig-Holstein

24161 Altenholz, Klausdorfer Str. 23

19.0SUEII0SgE5 _
MaBstab (im Papierdruck): 1:1.000
Ausdehnung: 170 m x 170 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

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

0 100 m

Datenquelie
Landesvermessungamt Schleswig-Holstein Stand: Aktueli bis 4 Jahre (je nach Befliegungsgebiet)
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8.3. Liegenschaftskarte

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 14.03.2025

Flurstiock:  26/13 Gemeinde: Altenholz

Flur: 6 Kreis: Rendsburg-Eckemnforde

Gemarkung: Klausdorf

Landesamt fir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: LVermGeo SH
Mercatorstrale 1

24106 Kiel

Telefon: 0431 383-2020

E-Mail: Poststelle@LVermGeo landsh.de

6.028.100

6.028.000

32.572.600

Far den MaBstab dieses A aus dem Li

S5

T
32.572.700

ist der MaBstabsbalk Rk

Mafstab: 1:1000  frmmmit——3——%  Meter A

Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaitigung, Uma‘bemng, Veroffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zusimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schieswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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8.4. Grundrissskizzen
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Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz
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8.5. Fotodokumentation

ol

Bild 1: StralRenansicht-Nordansicht

Bild 2: nordéstliche Ansicht / Dachflache mit Gaube
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Bild 3: Umfeld Klausdorfer StralRe in Ricfhtung Osten

1

Bild 4: Umfeld Klausdorfer Strae in Richtung Westen zum Verkehrskreisel

Bild 5: Umfeld / hausseitiger FuBweg in Richtung Westen zum Kreisel

2 K31/2024 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



BT Y L LR L e T e e e

Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 61 von 63 Seiten
Klausdorfer StralRe 23, 24161 Altenholz

Bild 8: zwelflugliges ufahrttor

2 K31/2024 6.b.u.v. Sachverstandiger Heinz Lehmann



Verkehrswertgutachten Einfamilienhaus nebst Anbau Seite 62 von 63 Seiten
Klausdorfer Strafle 23, 24161 Altenholz

A, 7Y

!

531;'_',' =

Bild 10: SUdnsicht mit separaten Eingang zu der Einliegerwohnung
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