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Einfamilienhaus, Massivbauweise, Baujahr 2019, nicht vermietet, nicht unterkellert, Erd- und

ausgebautes Dachgeschoss, Wohnflache gesamt ca. 118 m? kein Instandhaltungsstau,

Grundriss durchschnittlich, GrundstiicksgroRe 576 m?, kleiner Schuppen, zwei Parkplatze,

Lage in Wohngebiet, AuRenanlagen einfach
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Ubliche Abkiirzungen:

BV - Bestandsverzeichnis
KG - Kellergeschoss

EG - Erdgeschoss

OG - Obergeschoss

DG - Dachgeschoss

SB - Spitzboden

BJ - Baujahr

BK - Baukorper

w - Wohnung

WE - Wohnungseigentum
TE - Teileigentum

SE - Sondereigentum

KP - Kaufpreis

VW - Vergleichswert

EW - Ertragswert

SW  -Sachwert

HK - Herstellungskosten

BRW - Bodenrichtwert
EFH
ZFH - Zweifamilienhaus
DHH - Doppelhaushilfte
MFH - Mehrfamilienhaus

- Einfamilienhaus

Gb - Geschosswohnungsbau
FLK - Freilegungskosten

Wfl. - Wohnflache

Nfl. - Nutzflache

HAR - Hausanschlussraum

HWR - Hauswirtschaftsraum

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken
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1. Zusammenstellung der Ergebnisse

1.1 Ubersicht zur Berechnung

| Verkehrswert des Grundeigentums: Grundbuch von Oldenburg in Holstein, Blatt 4373

Bodenwert, unbelastet : 104 T€
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert rd. : 181 €/m?
Grundstlicksgréfe 576 m?

Art der kinftigen Nutzung : Wohnen
ErschlieBungszustand : erschlieungsbeitragsfrei
Wohnflache gesamt ca. : 118 m?
Sachwertverfahren:

vorlaufiger Sachwert : 469 T€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert : 493 T€

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale : 0 T€

|Zubehsr : 2 T€ |
|Sachwert : 495 T€ |
Ertragswertverfahren:

vorlaufiger Ertragswert : 478 T€ |
Eckdaten

Jahresrohertrag : 16.284 €/a
Jahresreinertrag : 13.679 €/a
Liegenschaftszinssatz : 2,50 %
Restnutzungsdauer : 75 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale : 0 T€
|Ertragswert : 478 T€
Vergleichswertverfahren:

vorlaufiger Vergleichswert : 491 T€

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale : 0 T€
|Verg|eichswert : 491 T€ |
Verkehrswert abgeleitet aus dem Vergleichswertverfahren

|Verkehrswert gerundet : 491 T€ |
| Verkehrswert / Wohnfldache : 4.161 €/m? |

Ausgehend vom Verkehrswert ist eine tiefergehende Plausibilisierung nicht moglich, da die
vom Gutachterausschuss vorgelegten Kaufpreise aus der Kaufpreissammlung (sh. Punkt 4.5.
des Gutachtens) das Marktniveau deutlicher dokumentieren als jede Uberregionale
Auswertung von Maklerbiros und Immobilienverbanden.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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2. Allgemeine Angaben

2.1 Beantwortung der Fragen des Gerichts

a) Verkehrs- und Geschaftslage - sh. Pkt. 3.1
b) Baulicher Zustand und Reparaturen - sh. Pkt. 3.3.5
c) Baubehdrdliche Beschrankungen, Auflagen - keine

d) Verdacht auf Hausschwamm - nein

a) Ob ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht - nein
b) Name und Anschrift des Bezirksschornsteinfegers - Bezirksschornsteinfeger

23730 Neustadt i. H.

c) Name und Anschrift des Verwalters - kein Sondereigentum
d) Miet- und Pachtverhaltnisse - von Miteigentimerin mietfrei
bewohnt
e) Wohnpreisbindung - keine
f) Ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist - nein
g) Ob Maschinen, Betriebseinrichtungen vorh. sind - keine
h) Ob ein Energiepass vorliegt - ja
Auftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens wurde vom Amtsgericht Oldenburg i.H. zum Zweck der
Zwangsversteigerung zur Authebung der Gemeinschaft beauftragt. Auftragsgemal ist das, im
Grundbuch von Oldenburg in Holstein, Blatt 4373 im Bestandsverzeichnis mit der Ifd.
Nr. 1 bezeichnete, Grundstiick zu bewerten.

Das beauftragte Gutachten ist nur fir den angegebenen Zweck bestimmt und bildet dariber
hinaus keine Verbindlichkeit gegenuber Dritten. Dieses Gutachten ist urheberrechtlich
geschitzt.

Struktur des Gebaudes und Nutzung

Laut Bauakte wurde das Gebaude 2019 errichtet. Es handelt sich um ein freistehendes
Einfamilienhaus, das von einer Miteigentiimerin bewohnt wird. Das massiv errichtete Gebaude
hat keinen Keller, ein Erd- und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Auf dem Grundstiick befinden sich ein Schuppen und zwei Stellplatze.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittiung bezieht, ist der 19.11.2024.
Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag sind in § 2 Abs. 4 und 5 ImmoWertV 2021 wie
folgt definiert:

»(4) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den die Wertermittlung bezieht und der
fur die allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist.

(5) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung mal3gebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt maf3geblich

“

ist.

Ortsbesichtigung

Die Parteien wurden mit Schreiben vom 28.10.2024 zum Ortstermin am 19.11.2024
eingeladen. Das Objekt konnte im Beisein beider Eigentimer vollumfanglich besichtigt
werden. Weiterhin war als sprachliche Stitze fir die Antragsgegnerin
anwesend.

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen, wie
sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und sonstige
bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Der
Wertermittlung werden die Umstdnde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer
ordnungsgemaflen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der
ortlichen Besichtigung, abhangig von der Zuganglichkeit des Objektes und der zur Verfigung
gestellten Zeit, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Ebenso wurde nicht die
Funktionstlchtigkeit elektrischer Anlagen, Heizungsanlagen, technischer
Betriebseinrichtungen und Abwasseranlagen geprift. Dies wirde den Umfang eines
Verkehrswertgutachtens sprengen.

Unterlagen
e Grundbuch von Oldenburg i. H., Blatt 4373
¢ Auszug aus dem Liegenschaftskataster
¢ Auskunft aus dem Baulastenregister
e StralRenanliegerbescheinigung
o Kopien aus der Bauakte des Kreises Stormarn
e Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Kreises Stormarn
e Fotos
¢ Auszug Kaufpreissammlung, Bodenrichtwertkarte
e Energieausweis

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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3. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

3.1 Lage

Lage regional

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in Oldenburg in Holstein, im Kreis Ostholstein, im
Bundesland Schleswig- Holstein (sh. Anlage 1 - Ubersichtsplan).

Oldenburg ist eine Kleinstadt, etwa 10 km von der Ostsee entfernt. Der Ort hat ca. 10.000
Einwohner und ist Sitz der Amtsverwaltung der zum Amt Oldenburg Land
zusammengeschlossenen umliegenden Gemeinden.

Lage ortlich

Das Wohnhaus befindet sich in einer um 2010 bis 2020 entstandenen Wohnsiedlung am
westlichen Ortsrand nahe der Autobahn. Die Entfernung zum Ortszentrum betragt ca. 2 km,
zum Schulcampus 1,6 km und zum nachsten Spielplatz 140 m.

Wirtschaft/ Bildung und Versorgung/ Kultur

Hauptwirtschaftszweige des Ortes sind Einzelhandel und Tourismus. Neben dem Tourismus
und dem Handel sind weiterhin die elektronische Industrie und die Medizintechnik die
bedeutendsten Wirtschaftsbereiche in der Region. Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle
zivilen Erwerbspersonen betragt im Berichtsmonat November 2024 der Agentur fur Arbeit
LUbeck im Geschaftsbezirk Oldenburg 5,1 %.

Kindergarten, Foérderschule, Gymnasium, Sporthalle, Tennisplatze, Sportplatz und
Berufsschule sind mit dem Fahrrad in ca. 10 bis 15 Minuten, Grund- und Gemeinschaftsschule
in etwa 20 Minuten erreichbar.

Einkaufsmdglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind im Ortszentrum (ca. 10 bis 15
Minuten mit dem Rad bzw. ca. 5 Minuten mit dem Auto) und in den Gewerbegebieten, im
Umkreis von 3 km, vorhanden.

Weiterhin befinden sich in der ehemaligen Kreisstadt Oldenburg die Volkshochschule, das
Krankenhaus, das Amtsgericht, das Finanzamt, und weitere 6ffentliche Einrichtungen.
Kulturelle Angebote gibt es vom Kulturbund Wagrien, durch die ,Slawische Burg“ mit Museum
und Slawenland sowie durch Veranstaltungen des Schleswig- Holsteiner Musiksommers uvm.
Oldenburg hat ein Kino. Das Ferienparadies ,Weillenhduser Strand® befindet sich 5 km von
der Stadt entfernt. Verschiedene, nahegelegene Ostseestrande sind in 10 - 15 Minuten mit
dem Pkw zu erreichen, ebenso die ,Holsteinische Schweiz" als Naherholungsgebiet.

Individualverkehr

Die ErschlieBung fir den Individualverkehr ist gegeben durch drei Zufahrten zur
Bundesautobahn A 1. Lubeck und Kiel sind in ca. 30 - 40 Minuten; Hamburg ist in einer Stunde
zu erreichen.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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Offentlicher Nahverkehr
Der &ffentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert.

Zentralbahnhof

Der nachste Zentralbahnhof befindet sich in Oldenburg in Holstein, von wo aus ganz
Deutschland zu erreichen ist. Durch den Neubau der Bahnstrecke auf der Vogelfluglinie fahren
zurzeit keine Zige. Stattdessen fahrt im Stundentakt ein  Schnellbus als
Schienenersatzverkehr.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 1,5 Stunden mit dem Auto zu
erreichen.

Immissionen

Einschrankungen gibt es durch den Wall an der Nordwestseite mit der Autobahn. Die
Larmbelastigung durch die Autobahn wird im Gartenbereich mit Lden (Tag) und LNight (Nacht)
> 55 dB bis 60 dB beschrieben [17].

Lden und Lnight > 55 dB bis 60 dB

17
- // Lden und Lnight > 60 dB bis 65 dB
o

Demografische Situation
Ostholstein ist der Teil Schleswig- Holsteins, mit der altesten Bevolkerungsgruppe, mit

wachsendem Anteil. Die Schilerzahlen nehmen ab, so dass Schulen kleiner, weniger und

zusammengelegt werden. Ebenso werden weniger Kindergarten vorhanden sein.

Die Anzahl der Personen im Erwerbsalter wird sinken, woraus ein Arbeitskraftemangel
resultiert. Wachsende Wirtschaftsfaktoren werden Betreuung, Gesundheit, Ernahrung,
Wellness, Weiterbildung und Kultur sein. Die Kriminalitdt sinkt; die Sicherheit steigt. Im
Gegensatz zu landlichen Regionen bleibt die Einwohnerzahl in Oldenburg als Unterzentrum
mit Teilfunktion eines Mittelzentrums stabil, die Altersstruktur wird sich jedoch verschieben,
so dass mehr altere Einwohner als jingere vorhanden sind.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Gber den Verkehrswert — freistehendes Einfamilienhaus AZ 56 K 14/24
An der Vogelfluglinie 15
23758 Oldenburg in Holstein Seite 10 von 61

3.1.1 Resiimee zur Lage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Wohnlage ist im Bezug zur Stadt mit durchschnittlich (mittel) zu bewerten. Die
Entfernungen zu infrastrukturellen Einrichtungen sind ebenfalls durchschnittlich. Die
Nordwestseite ist die Gartenseite, so dass im Sommer hier die Besonnung gut ist. Da das
Wohngebiet noch nicht sehr alt ist, wohnen auch viele junge Familien dort.

Nachteilig sind die Immissionen, die durch die Autobahn vorhanden sein kénnen.

Geschaftslage
Keine Geschéaftslage

3.2 Rechtliche Gegebenheiten/ Beitrdage und Abgaben

3.2.1 Das Grundbuch

Grundbuch von Oldenburg in Holstein — Blatt 4373 - auszugsweise
Ausdruck vom 01.11.2024 um 08:34:52

Einlegebogen
Amtsgericht Oldenburg i.H. Grundbuch von Oldenburg i.H. Blatt 4373 Bestandsverzeichnis 1
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte Gréle
Nummer laufende Gemarkung Karte Wirtschaftsart und Lage
der Nummer (Vermessungsbezirk) Flur | Flurstiick
Grund- | der Grund-
stiicke sticke a b e ha a m?
1 2 3 4
1 Oldenburg 004 368 Gebdude- und Freiflaiche, An der Vogelfluglinie 15 5 |76

In der Il. Abteilung ist nur der Zwangsversteigerungsvermerk eingetragen. Dies ist ein
Sicherungsvermerk, der keinen Einfluss auf den Verkehrswert hat.

Eintragungen in der lll. Abteilung sind nicht bekannt und haben regelmafRig keine
Auswirkungen auf den Verkehrswert.

3.2.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen/ Baugenehmigungen

Bebauungsplan/ Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fiar den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt zum Wertermittlungsstichtag der B-Plan
Nummer 41 der Stadt Oldenburg in Holstein mit Rechtskraft seit dem 27. Februar 2009 vor.
Folgende Festsetzungen gelten fir das Grundstlick:

WA - Allgemeines Wohngebiet

0,25 - Grundflachenzahl

Il - Zweigeschossige Bauweise

ED - Einzelhduser und Doppelhauser zulassig

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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Sonstige Satzungen
Eine Erhaltungs-, Gestaltungs- und Werbeanlagensatzung fur den Bereich besteht nicht.
Das Objekt liegt in keinem Sanierungs-, Umlegungs-, Entwicklungs- oder Stadtumbaugebiet.

3.2.3 Baugenehmigung

Der Neubau des Einfamilienhauses wurde 2018 im Rahmen der Genehmigungsfreistellung
nach § 68 LBO bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde eingereicht.

3.2.4 Das Baulastenverzeichnis

, zustandige Sachbearbeiterin im Kreis Ostholstein, teilt schriftlich mit, dass keine
Eintragungen vorhanden sind.

3.2.5 Erschliefung/ ErschliefSungsbeitréige / Ausbaubeitréige

Das Grundstuck ist offentlich-rechtlich und technisch voll erschlossen, so dass
Erschlieungsbeitrdge nicht mehr anfallen. Die Stadt Oldenburg in Holstein hat eine
Strallenausbaubeitragssatzung, in der wiederkehrende Beitrdge beschlossen sind. Diese
Beitragssatzung ist unter Stadt Oldenburg in Holstein, Ortsrecht einsehbar.

3.2.6 Miet- / Pachtvertréige, tatscichliche Ertréiige

Das Einfamilienhaus ist nicht vermietet. Es wird zurzeit zu Dauerwohnzwecken bewohnt.

Weitere Anhaltspunkte flr werterhbhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.

3.3 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.3.1 Form und Gréfe/ Beschaffenheit des Grundstiicks

Das Grundstlck besteht aus einem Flurstick und ist eben. Die Grundstlcksbreite betragt ca.
18 m und die Tiefe ca. 30 m. Der Garten ist nach Nordwesten ausgerichtet. Hinter dem
Grundstuick befindet sich ein Grinstreifen vor der Boschung zur Autobahn, der nicht Teil des
Grundstucks ist und somit von jeglicher Bebauung oder Bewirtschaftung und Bepflanzung
freizuhalten ist. Der Grinstreifen dient der Autobahnmeisterei fur Pflegearbeiten am
Larmschutzwall und seiner Bepflanzung. Die Flache kann jedoch auf eigenes Risiko benutzt
werden zum Spielen, Gehen oder Sitzen.

3.3.2 Erschliefungszustand

Das Grundstick befindet sich in einer mit rot/grauem Betonsteinpflaster befestigten
Anliegerstralde mit Parkflachen und FuRweg auf der gegenlberliegenden Stral3enseite.
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Das Grundstick ist verkehrstechnisch, zentral mit Schmutz- und Regenwasserbeseitigung,
sowie mit Trinkwasser, Gas, Strom und Telefon erschlossen. Es ist ein Glasfaseranschluss
vorhanden. Der Fernsehempfang erfolgt neben dem Internet Gber eine Satellitenschussel.

3.3.3 Beschreibung des Gebdiudes

Nachfolgende Informationen stammen teilweise aus der Baugenehmigung und beruhen,
soweit erkennbar, auf Augenschein.

Raumaufteilung:
Siehe Bauzeichnungen in Anlage 3. Das Wohnhaus hat vier Schlafzimmer, ein Wohnzimmer,
zwei Bader, eine Kiiche und einen Hauswirtschaftsraum.

Konstruktion Wohnhaus:

Das Gebaude wurde ca. vom Hersteller ,Team-Massivbau GmbH* in Massivbauweise
errichtet. Das Wohnhaus hat ein Erdgeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss.

Die AuRenwandstarke betragt in Erd- und Dachgeschoss laut Bauzeichnung 44 cm,
bestehend aus 11,5 cm Vormauerziegel rot, 3,0 cm Fuge, 12 cm Mineralwolleddmmung WLG
0,35 und 17,5 cm Porenbetonmauerwerk.

Das Krippelwalmdach mit einer Dachneigung von 45° ist eine Holzkonstruktion und gedeckt
mit roten Betondachsteinen. Abseiten und oberste Geschossdecke sind nach den im Jahr
2018 glltigen Vorschriften gedammt. Zum Spitzboden ist eine warmegedammte
Bodeneinschubtreppe vorhanden.

Die Geschossdecke tber dem Erdgeschoss ist eine Stahlbetondecke; der untere Abschluss
des Gebaudes ist eine Betonsohle. Die Geschosstreppe ist eine Holztreppe (Kiefer 0. &.) mit
offenen Setzstufen, Trittstufen mit Teppich belegt.

Ausstattung:

Erdgeschoss:

Hauseingangstur: Kunststoffelement mit Glasausschnitt, 3-fach Verriegelung
Nebeneingangstir: Kunststoffelement mit Glasausschnitt

Waénde: geputzt und gestrichen, im Bad ca. 1,50 m in der Dusche raumhoch weil}
gefliest
Decken: gestrichen

FulBbdden:  durchgehend Fliesen in Holzoptik
Innenttren:  Futterrahmen und Holztirblatt Holzfurnier

Fenster: Kunststofffenster 3-fach isolierverglast weil}, Schallschutzverglasung
Bad EG: Bodengleiche Dusche, WC mit Unterbauspulkasten, Waschtisch
Dachgeschoss:
Wande/Abseiten:
tapeziert oder nur gestrichen, im Bad ca. 1,50 m in der Dusche raumhoch weif}
gefliest
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Decken: gestrichen
FuRbdden:  VinylfuBboden in Holzoptik, Bad Fliesen dunkelgrau
Innentiren:  Futterrahmen und Holzturblatt Holzfurnier

Fenster: Kunststofffenster 3-fach isolierverglast weil3, Schallschutzverglasung
Bad DG: Badewanne, Dusche, WC mit Unterbausplilkasten, Waschtisch
Spitzboden:

Vollflachig mit OSB-Platten belegt

Haustechnik:
o Elektroleitungen unter Putz
o Glasfaser
e Luftungsanlage
e Gasbrennwerttherme mit Warmwasserspeicher
e FuBRbodenheizung im ganzen Haus

Besondere Bauteile:
e Uberdachung Terrasse Metallrahmenkonstruktion lackiert und Glasdach

Zubehor:
e Einbaukiche: Korpus, Backofen, Cerankochfeld, Dunstabzugshaube, Geschirrspuler,
Spule, Kuhlschrank

Weitere Gebaude:

¢ Kleiner handelsiblicher Holzschuppen, GréRe geschatztca. 2,5 m x 3 m

3.3.4 Beschreibung der Aufienanlagen

Das Grundstuick ist stral’enseitig nicht eingefriedet. Der Vorgarten ist mit Rasen bewachsen.
Weiterhin ist hier eine mit buntem Kies gestaltete grélRere Flache von geschatzt 50 bis 60 m?
vorhanden (siehe Fotos).

Seitlich ist eine breite Flache mit grauem Betonsteinpflaster als Stellplatzflache fir PKW
befestigt. Zur Nordostseite ist das Grundstick mit Scheinzypressen ca. 2 m hoch eingefriedet
und zum Nachbarn an der Sudwestseite mit ca. 2 m hohem Stabgitterzaun. Der Garten ist
begrenzt durch die Béschung der Autobahn. Auch der Garten ist mit Rasen angesat. Das
Grundstuick ist nicht gartnerisch angelegt. An der Nordwestseite des Gebaudes befindet sich
eine mit Betonsteinpflaster befestigte Terrasse (geschatzt: 3 m x 6 m = 18 m?).
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3.3.5 Beschreibung der besonderen objektspezifischen Merkmale (z. B. Baumdngel/

Bauschdden u. a.)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kénnen beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein (berdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, Baumangel
oder Bauschaden sowie von den marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichende Ertrage sein.
Das vorliegende Wertgutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deshalb wurden keine
Untersuchungen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz, Befall durch
tierische und pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) durchgefiihrt. Das Bauwerk
wurde dementsprechend nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest und
Formaldehyd, etc.), der Boden nicht nach eventuellen Verunreinigungen (Altlasten)
untersucht. Ebenso wurden Bauteile nicht gedffnet und die technischen Anlagen nicht auf
Funktionstichtigkeit untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten
bzw. im Rahmen von Gutachten zu Schaden an Gebauden vorgenommen werden; sie wirden
den Umfang einer Grundstiickswertermittiung sprengen.

Im Dachgeschoss sind am Ubergang der Dachkonstruktion zum Mauerwerk und an den
StoRen Dachschrage/ Decke leichte Setzrisse vorhanden.

Sonst sind, auch aufgrund des Alters, keine Bauschaden bekannt geworden.

3.3.6 Energetischer Zustand

Der Energieausweis hat vorgelegen und ist gultig bis 27.10.2030. Das Gebaude ist dem
Baujahr entsprechend gut gedammt, es ist eine Liftungsanlage vorhanden und eine
Dreifachverglasung der Fenster mit Schallschutzfunktion. Es ist im Energieausweis der
Energieeffizienzklasse A zugeordnet. Der Ist-Wert des Primarenergiebedarfs liegt mit

51,7 kWh/(m#*a) unter dem Anforderungswert von 61,9 kWh/(m?*a). Gleiches trifft zu fir die
energetische Qualitadt der Gebaudehulle zu. Der Ist-Wert 0,25 W/(m#*K) ist kleiner als der
Anforderungswert mit 0,36 W/(m?*K). Der Endenergiebedarf betragt 45,2 kWh/(m?*a).

3.3.7 Bemessung der Nutzflidche und des Mafles der baulichen Nutzung

Fir den Wert eines bebauten Grundstiicks ist das Mall der baulichen Nutzung mit
entscheidend. Zur Ermittlung des Rohertrages im Ertragswertverfahren und zur Beurteilung
der Ausnutzung des Grundsticks ist es erforderlich, die Wohn- und Nutzflache, ggf. die
Grundflache und die Geschossflache zu ermitteln.

Die Male in den vorliegenden Grundrissen wurden stichprobenartig geprift und festgestellt,
dass das Einfamilienhaus nach den Bauvorlagen errichtet wurde. Ebenso wurde die
Wohnflachenangaben in Anlage 4 anhand der Bauzeichnungen geprift und festgestellt, dass
die Wohnflache mit den Planen Ubereinstimmt.

Die Wohnflache betragt hiernach gerundet 118 m2.
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Bauliche Ausnutzung

Die bauliche und damit wirtschaftliche Ausnutzung des Grundstiickes wird durch die
Grundflachenzahl (GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) nach § 19 Abs. 1 bzw. § 20 Abs.
2 BauNVO (Baunutzungsverordnung) bestimmt.

Im Bebauungsplan ist eine GRZ von maximal 0,25 festgesetzt. Die zulassige GRZ darf durch
Garagen und Stellplatze bis zu 50 v. H. Uberschritten werden. Die zulassige GFZ betragt somit

0,25+ 0,25*0,5=0,375

Einfamilienhaus Berechnung, Grundlage Bauzeichnungen Grundfldche in m?
Erdgeschoss ca. 10,19%8,60 88
Terrasse 3,0076,00 18
Summe 106
GRZ Gebiude 106/576 0,18
Zufahrt und Stellplatze 7,00*13,00 91
GRZ Zufahrt und Stellplatze 91/576 0,16
|GRZ vorhanden gesamt | | 0,34/

| vorhandene GRZ 0,34 < zuldssige GRZ 0,375 |

Da es sich hier um ein Einfamilienhaus handelt, ist nicht vorwiegend die Erzielung von Ertrag
mafgeblich, so dass die Ausnutzung des Grundsticks eine untergeordnete Rolle spielt. Der
vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert ist bei selbstgenutzten Grundstlicken
abhangig von der Grundstlicksgrofie.

3.3.8 Ermittlung Baujahr/ Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusehen, in denen das Gebaude bei
ordnungsgemafBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Dabei kénnen durchgeflihrte Instandsetzungen und Modernisierungen
die  Restnutzungsdauer verldngern und unterlassene Instandhaltungen die
Restnutzungsdauer verkirzen (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV 2021).

Die modellkonforme Gesamtnutzungsdauer (GND) fur Ein- und Zweifamilienhauser betragt 80
Jahre nach Anlage 1 ImmoWertV 2021.

Vorldufige Restnutzungsdauer

EFH| Einheit
Baujahr 2019
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Ende Gesamtnutzungsdauer 2019+80 2099
Alter 2024-2019 5( Jahre
vorlaufige Restnutzungsdauer 2099-2024 75 Jahre
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Verlangerung der Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer durch Modernisierung
,Die lbliche Restnutzungsdauer léasst sich ... insbesondere durch Modernisierung verléngern.
Als Modernisierung definiert § 11 Abs. 6 der Zweiten Berechnungsverordnung ,bauliche
MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraumes nachhaltig erhéhen,

2. die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltig Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MalBnahmen der Modernisierung verursacht werden, fallen unter
die Modernisierung*[14]
Folgende Modernisierungen haben stattgefunden:

Aufgrund des Alters sind noch keine Modernisierungsmafnahmen erforderlich.

Restnutzungsdauer gerundet 75 Jahre
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4. Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundlagen

4.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB (Baugesetzbuch) definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung  bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

4.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BGB haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage dem
Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine
Kaufpreissammlung zu bebauten und unbebauten Grundstiicken und Sondereigentumen
gefuhrt. Die Kaufpreissammlung ermoglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden
Uberblick Gber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

4.1.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 festgelegt.  Vorgesehen sind das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Das
Verfahren ist im Einzelfall unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen, sowie nach den zur Verfiigung stehenden
Datengrundlagen.

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken
ab, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstucks,
Baujahr und GroRe des Gebdudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittlungsobjekt
hinreichend Ubereinstimmen (§ 25 ImmoWertV 21). Ein Preisvergleich flir bebaute
Grundstucke ist im Allgemeinen nur dann moglich, wenn die baulichen Anlagen der
Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und Zustand annahernd mit
denjenigen des Bewertungsobjektes Ubereinstimmen. Der Bodenwert ist in der Regel durch
Preisvergleich zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten
Grundstiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des
Grundstucks ist. Dieses trifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhgusern und gewerblich oder
gemischt genutzten Grundstiicken zu

(§§ 27-34 ImmoWertV 21).
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Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grundstiicksmarktes
dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kosten fur die Errichtung eines
vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten
bebauten Grundsticken der Fall (§§ 35-39 ImmoWertV 21).

Es handelt sich der Gebaudestruktur nach um ein Einfamilienhaus. Diese werden oft zur
Selbstnutzung erworben, so dass der Wert im Sachwertverfahren zu ermitteln ist.

Da mehrere Ergebnisse die Ergebnisgenauigkeit erhdhen, wird der Wert auch im
Ertragswertverfahren ermittelt.

Vom Gutachterausschuss des Kreises Ostholstein wurden auf Anfrage 12 Kaufpreise aus der
Kaufpreissammlung vorgelegt. Die Kaufpreise werden auf ihre Eignung geprift und dann
entschieden, ob eine Ableitung des Verkehrswertes daraus maglich ist.

Der Verkehrswert wird zunachst auf der Grundlage eines ordnungsgemal instandgehaltenen
Gebaudes ermittelt, das heilt ohne Berilicksichtigung des Instandhaltungsstaus oder von
Schaden am Gebaude. Diese sind laut § 8 ImmoWertV 2021 bei den allgemeinen und
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen im Anschluss an die Ermittlung des
vorlaufigen Verfahrenswertes zu bericksichtigen, sofern erforderlich.
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4.2 Bodenwertermittlung - §§ 40 - 45 ImmoWertV 2021

Bei unbebauten Grundsticken sowie im Sach- und Ertragswertverfahren ist der Bodenwert
eines unbebauten Grundstiicks zu ermitteln. In beiden Verfahren ist der gleiche Bodenwert zu
berlcksichtigen.

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundsticke abgeleitet. Um zu einer sicheren
Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke
erforderlich (§ 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Die Preise, die nicht im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen
Verhaltnissen beeinflusst worden sind, dirfen nicht in das Vergleichswertverfahren
einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des
Bodenwertes auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind
geeignet, wenn sie entsprechend den o6rtlichen Verhaltnissen unter Berlcksichtigung von Lage
und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und Mal der baulichen Nutzung,
Erschliefungszustand und jeweils vorherrschender Grundstiicksgestalt hinreichend bestimmt
sind (§ 25 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte flir normal zugeschnittene Grundstticke, die
vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzungen aufgrund der
Kaufpreissammlung ermittelt werden. Dabei werden Kaufpreise, die durch ungewdhnliche
oder persoénliche Verhaltnisse beeinflusst sind, nicht berlcksichtigt (§ 196 BauGB).

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat zum Stichtag 01.01.2024 fir die Zone mit dem
Bewertungsobjekt einen Bodenrichtwert von 200 €/m?, bezogen auf eine Grundstlicksgrélie
von 600 m? ermittelt.

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m2? unbebaute, ortsiblich erschlossene
Grundstucksflache, fur die ErschlieBungsbeitrage nach § 127 BauGB und nach dem
Kommunalabgabengesetz, sowie Kostenerstattungsbetrage fiir Ausgleichsflachen nach § 135
a BauGB nicht mehr erhoben werden. Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene
Anschlusskosten und Baukostenzuschusse fur Ver- und Entsorgungsleitungen nach dem
Kommunalabgabengesetz unberiicksichtigt geblieben.

Entwicklungszustand des Grundstiicks — § 3 ImmoWertV 21
Baureifes Land

Korrektur wegen Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Das Grundstick befindet sich in der Zone in durchschnittlicher Lage, so dass vom
Bodenrichtwert, von 200 €/m?, ausgegangen werden kann.
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Die eingeschrankte Nutzbarkeit des Gartens durch mdgliche Larmbelastigung berlcksichtige
ich mit einem Abschlag von 10 v. H.

200 €/m? x 0,90 = 180 €/m?

Korrektur wegen der GrundstlicksgroRe, - tiefe und — form

Das Grundstlick ist lagetypisch bebaut. Der  Gutachterausschuss hat
Umrechnungskoeffizienten zur Abweichung von der Grundstlicksgrofle ermittelt und
veroffentlicht. Das Grundstuck ist 576 m? grof3. Die Bezugsgrofe des Bodenrichtwerts betragt
600 m?2. Aufgrund der Geringfugigkeit ist die Umrechnung des Bodenwertes nicht erforderlich.

Korrektur wegen Belastungen
keine

Korrektur wegen allgemeiner Preisentwicklung

Der Stichtag des Bodenrichtwertes fur das Richtwertgrundstuck ist datiert auf den 01.01.2024.
Bis zum Bewertungsstichtag haben geringfugig Schwankungen im Immobilienmarkt
stattgefunden; der Bodenrichtwert ist unverandert geblieben.

180 €/m? x 576 m* = 103.680 €

Bodenwert 104.000 €

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN



Gutachten Gber den Verkehrswert — freistehendes Einfamilienhaus AZ 56 K 14/24
An der Vogelfluglinie 15
23758 Oldenburg in Holstein Seite 21 von 61

4.3 Sachwertverfahren - §§ 35 - 39 ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren beruht im Wesentlichen auf einer, nach technischen Gesichtspunkten
durchgefihrten Wertermittlung. Der Sachwert umfasst den Bodenwert, den Wert der baulichen
Anlagen (Gebaudewert) sowie den Wert der AuRenanlagen.

Zur Ermittlung des Gebaudewertes wird aus den zur Errichtung der baulichen Anlagen
erforderlichen Aufwendungen der Zeitwert zum Bewertungsstichtag abgeleitet.

4.3.1 Ermittlung der Bruttogrundfléche

Als Bezugsgrundlage fur die Ermittlung von Herstellungswerten baulicher Anlagen mit Hilfe
geeigneter Erfahrungswerte (Normalherstellungskosten) kommt — von wenigen Ausnahmen
abgesehen — derzeit die Bruttogrundflache und der Bruttorauminhalt in Betracht, weil nur —
bezogen auf diese Bezugseinheiten — vertrauenswirdige Normalherstellungskosten zur
Verfugung stehen. Die s. g. reduzierte BGFeq wird auf der Grundlage der DIN 277 von 2005
ermittelt, wobei die dort beschriebenen c-Flachen, Balkone und Spitzbdden unbericksichtigt

BGF EFH

Bereich a und b) Bebauung BGF gesamt in m*
gerundet

Grundflache EG 10,19*8,60 88

Grundflache DG 10,19*8,60 88

BGF 176

4.3.2 Ermittlung des Herstellungswertes - Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/ m® des Bruttorauminhaltes (BRI) oder in €/m?
Bruttogrundflache (BGF) sind abhangig vom Gebaudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und
dem Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausflihrungen der
Bewertungsliteratur und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise
angesetzt. Grundlage fur die Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei
insbesondere die vom Bundesministerium fir Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen zu den
Wertermittlungsrichtlinien bekannt gemachten Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010).
Die objektbezogenen Normalherstellungskosten werden aus den NHK 2010 unter
Berticksichtigung des Baupreisindexes zum Wertermittlungsstichtag abgeleitet. Die aktuelle
Tabelle hat das Bezugsjahr 2021 = 100, so dass der Baupreisindex auf das Jahr 2010
umzurechnen ist.

[Basisjahr 2021 = 100 | [Basisjahr 2015 = 100 |
1V/2024 130,8 2024 unbekannt

2021 100| <> 2021 127

2010|  unbekannt 2010 90,1
[130,8/100 = 1,308| <« [127%1,308 = 166,12|

Index am Stichtag: 166,12/90,1*100 = 184,37
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Entgegen des Berechnungsmodels nach den NHK 2000 sind hier die Baunebenkosten, wie
Kosten fur Planung, behdrdliche Prifungen und Genehmigungen, bereits enthalten.

Die Normalherstellungskosten je m? Bruttogrundflaiche ergeben, multipliziert mit der
Bruttogrundflache die Herstellungskosten des Gebaudes zum Bezugsjahr 22010. Die NHK
unterscheiden nach finf Standardstufen, in die das, zu bewertende, Objekt einzuordnen ist.
Hierbei ist das Objekt mit dem Standard eines Gebaudes im Jahr 2010 zu vergleichen. Durch
die sich im Laufe der Zeit andernden Nutzeranspriiche kann es sein, dass ein, vor langerer
Zeit errichtetes Wohngebaude, welches zum damaligen Zeitpunkt eine Luxusausstattung
hatte, heute nach der Sachwertrichtlinie nur mit einem einfachen Standard (1-2) bewertet
werden kann, sofern keine Anpassung an den heutigen Standard vorgenommen wurde.

Freistehende Einfamilienhdauser Typ 1.21 — Erd- und Dachgeschoss voll ausgebaut
Das Gebaude wird nach der Beschreibung der Gebdudestandards wie folgt in die
Standardstufen eingeordnet:

Freistehende Einfamilienhauser Standardstufe Wagungs-
Typ 1.21 1 2 3 4 5 anteil
Auflenwande 1 23
Dacher 1 15
AuRentiren und Fenster 0,5 0,5 11
Innenwande und - tlren 1 11
Deckenkonstruktionen und Teppen 0,5 0,5 11
FuRBbdden 1 5
Sanitareinrichtungen 0,5 0,5 9
Heizung 0,5 0,5 9
Sonstige technische Ausstattung 0,5 0,5 6
Kostenkennwert fiir Gebiudeart1.21: | 790 | 875 | 1.005 [ 1.215 | 1.515 | €/m? BGF
AuRenwande 1*23%*1215 279| €/m’BGF
Déacher 1*15%*1215 182| €/m’ BGF
AuRentiren und Fenster 0,5*11%*1215+0,5*11%*1515 150| €/m’ BGF
Innenwande und - tliren 1*11%*1005 111| €/m’ BGF
Deckenkonstruktionen und Teppen 0,5*11%*1005+0,5*11%*1215 122| €/m’ BGF
FuRBbdden 1*5%*1005 50| €/m?BGF
Sanitareinrichtungen 0,5*9%*1005+0,5*9%*1215 100| €/m’ BGF
Heizung 0,5*9%*1005+0,5*9%*1215 100| €/m’ BGF
Sonstige technische Ausstattung 0,5*6%*1005+0,5*6%*1215 67| €/m’BGF
Herstellungskosten 1.161| €/m® BGF

Die Herstellungskosten entsprechen nahezu der Standardstufe 3,5.
Standartstufe 3,5 = (1.005 €/m? + 1.215 €/m?) / 2 = 1.110 €/m?

1.161 €/m? > 1.110 €/m?
1.161 €/m? > Standardstufe 3,5
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Die Normalherstellungskosten betragen 1.161 €/m? (Kostenkennwert) einschlieRlich
Baunebenkosten von 17%.

Besondere Bauteile

Terrasseniberdachung

Die hier benannten besonderen Bauteile sind dem Marktanpassungsfaktor immanent und
werden nicht gesondert in Ansatz gebracht.

4.3.3 Wertminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt lasst sich am Wertermittlungsstichtag nicht mehr zum
Herstellungswert verkaufen, da durch sein Alter eine Minderung des Wertes eingetreten ist.
Diese Wertminderung wegen Alters bestimmt sich nach der Restnutzungsdauer und der
Gesamtnutzungsdauer von Gebauden. Ist die bei ordnungsgemafliem Gebrauch (bliche
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch Instandsetzungen  oder
Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung oder andere
Gegebenheiten zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefihrt, wird bei der Bestimmung
der Wertminderung wegen Alters die geanderte Restnutzungsdauer und die fir die baulichen
Anlagen Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die Sachverstandige wendet eine
gleichmaRige Wertminderung (linear) in Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV 2021 §
38 an (sh. Punkt 4.3.5 - Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht).

4.3.4 Zeitwert der baulichen Aufienanlagen und sonstigen Anlagen

Zu den Aulenanlagen gehdren vor allem Einfriedungen, Tore, Stitzmauern, Wege- und
Platzbefestigungen und besondere Gartenanlagen; es gehoren aber auch die aulerhalb des
Gebaudes gelegenen Versorgungs- und Abwasseranlagen innerhalb der Grundstiicksgrenzen
dazu.

Nach dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren sind die Auflenanlagen und
Hausanschlisse > Standartstufe 3,5 mit 12.000 € anzusetzen. Ein separater Ansatz von
Carports oder Garagen erfolgt nicht. Das heil3t, dass neben den Baunebenkosten
GrundstuckserschlieBungsleitungen, Einfriedungen, Gartenanlage, PKW-
Abstellmdglichkeiten, Terrasse, Schuppen, gepflasterte Flachen, Hauseingangspodest und
KellerauRRentreppe im tUblichen Umfang in den Marktanpassungsfaktoren enthalten sind.

4.3.5 Vorléufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht

Der vorlaufige Sachwert ergibt sich als Summe von Bodenwert, Gebaudewerten und Wert der
Aulenanlagen und sonstigen Anlagen. Der Sachwert des Wertermittlungsobjektes ist ein
Zwischenwert, der im Wesentlichen, den nach technischen Gesichtspunkten ermittelten Wert
des Grundstlcks darstellt. Durch Addition dieser drei Werte ergibt sich der vorlaufige
Sachwert.
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Sachwertermittlung liber die Normalherstellungskosten NHK 2010

Gebéaude Baujahr BGF gesamt NHK NHK gesamt

gdf. fiktiv in m? in €/m? in €
Einfamilienhaus 2019 176 X 1.161 = 204.336
NHK 2010 ohne Baunebenkosten in € 204.336

Besondere Bauteile 2010

keine 0
Summe der NHK 2010 ohne Baunebenkosten in € 204.336
Index am Stichtag (IV. Quartal 2024= 166,12/90,1*100) X 184,37
Herstellungswert des Gebaudes am Wertermittlungsstichtag in € 376.734

Alterswertminderung linear in €

GND|RND

80|75 (80-75)80*100 = 6,25% = -23.546
Herstellungskosten des Gebaudes - alterswertgemindert in € 353.188
Wert der Anschlisse in Abhangigkeit von der Standardstufe - hier > 3,5 + 12.000
Herstellungswert der AuBenanlagen in € = 12.000
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen und AuBenanlagen in € 365.188
Bodenwert des Grundstiicks in € + 104.000
Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 469.188

4.3.6 Marktanpassung

Das vorlaufige Ergebnis der Sachwertermittiung hat bisher keinen Bezug zum
Grundstiicksmarkt und ist ein rein rechnerisch ermitteltes Ergebnis. Der Sachwert ist deshalb
nur bedingt — bis auf den Bodenwertanteil — dem Markt angepasst bzw. marktorientiert. Da der
Gebaudewertanteil lagewertunabhangig errechnet wird, ist es durchaus nachvollziehbar, dass
der Sachwert schon aufgrund dessen selten mit dem Verkehrswert harmoniert.

Der vorlaufige Sachwert ist nach § 35 ImmoWertV 2021 Abs. 3 der Situation des
Grundstlicksmarktes anzupassen. Die ImmoWertV 2021 siehtin § 21 hierzu Sachwertfaktoren
vor, die bereits im BauGB § 193 Abs. 5 Nr. 2 festgesetzt sind und von den
Gutachterausschiissen abzuleiten sind.

Der Gutachterausschuss des Kreises Ostholstein hat letztmalig Sachwertfaktoren am
02.05.2024 fur den Berichtszeitraum 2023 verdffentlicht.

Zur sachverstandigen Beurteilung hat der Gesetzgeber den ,objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor® eingefihrt. Der vom Gutachterausschuss ermittelte Basisfaktor muss
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hinsichtlich der Aktualitat auf den Bewertungsstichtag und der Reprasentativitat den jeweiligen
Grundstlicksmarkt abbilden.

Bei einem Bodenrichtwertniveau von 180 bis 280 €/m? fur Ein- und Zweifamilienhauser und
einem vorlaufigen Sachwert von 475 T€ in der Tabelle betragt der Sachwertfaktor 1,08. Der
Marktanpassungsfaktor des Gutachterausschusses Ostholstein bildet den Grundstucksmarkt
2023 ab, ist somit nicht aktuell und nicht unkritisch anwendbar.

Die Kaufpreise hatten im Jahr 2023 noch ein héheres Niveau als im IV. Quartal 2024, wobei
anzumerken ist, dass die Preise sei |. Quartal 2024 wieder leicht ansteigen, aber das
Marktniveau 2023 noch nicht wieder erreicht haben. Aufgrund dessen betragt der
Marktanpassungsfaktor ca. 1,05.

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 469.188
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,050
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert in € = 493.000

4.3.7 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Beim  Wertermittlungsverfahren nicht  bertcksichtigte ~ Grundsticksmerkmale  sind
wertmindernd oder werterhohend zu beachten, soweit der gewohnliche Geschaftsverkehr sie
bei der Kaufpreisbildung ebenfalls beachtet. = Besondere  objektspezifische
Grundstucksmerkmale kénnen sein:

e besondere Ertragsverhaltnisse,

e Baumangel und Bauschaden

¢ bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und
zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

e Bodenverunreinigungen,

e Bodenschatzen sowie

¢ grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

e und andere

Bauschéden/ Instandhaltungsstau
Baumangel und Instandhaltungsstau wurden bereits in Pkt. 3.3.5 beschrieben.

Im Normalfall ist es so, ,..., dass die Wertminderung sich nach Erfahrungswerten des
Grundstlickmarktes richten soll oder auf der Grundlage, der fiir die Beseitigung des Mangels
oder des Schadens erforderlichen Kosten ermittelt wird. Dabei muss die Wertminderung nicht
den fiir die Beseitigung des Mangels oder des Schadens aufzuwendenden Kosten
entsprechen. Als Anhalt fiir die Bemessung der Wertminderung kommt nur das
Marktgeschehen in Frage...“[13]
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Die Schadensbeseitigungskosten werden in abweisbare und im unabweisbare
Schadensbeseitigungskosten unterschieden. Abweisbare Schadensbeseitigungskosten
stehen in der Disposition des Eigentimers, wahrend unabweisbare Kosten zwingend zur
Gewabhrleistung der Funktionalitdt des Gebdudes und zur Sicherung der Bausubstanz
erforderlich sind.

Den abweisbaren Kosten sind Schdnheitsreparaturen, entstanden entweder durch Abnutzung
und Beschadigung, aber auch auf Grund des sich verandernden Zeitgeschmacks,
zuzuordnen.

Zu den unabweisbaren Kosten gehdren zwingend notwendige MalRnahmen, die der Sicherung
der Bausubstanz und zur Gewahrleistung der Wirtschaftlichkeit der Immobilie unerlasslich
sind.

Baumangel und Bauschaden, deren Beseitigung in der Disposition des Eigentimers stehen,
werden, wenn sie unrentierlich sind, vielfach ohne Absicht ihrer Beseitigung hingenommen
und sind mit den Erfahrungswerten der Marktanpassung erfasst. Ein wirtschaftlich handelnder
Eigentimer wird den fur ihn ,,vermégensméaRig giinstigen Weg“wahlen.

Baumangel und Bauschaden sowie Instandhaltungsstau haben umso geringeren Einfluss auf
den Verkehrswert, um so gefragter die Lage ist.

Es sind keine wertrelevanten Bauschaden vorhanden.

4.3.8 Wert des Zubehérs und der Betriebseinrichtung

Als Zubehor gelten Gegenstande, die beweglich und dazu bestimmt sind, dem wirtschaftlichen
Zweck der Hauptsache auf Dauer zu dienen. Betriebseinrichtungen sind gewerbliches
Zubehdr. Der Zeitwert der Einbaukiche wird auf ca. 2.000 € geschatzt.
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4.3.9 Sachwert

Der Sachwert des Grundstucks berechnet sich als Summe der Ergebnisse der

Zwischenbetrachtung.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert in € = 493.000
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Instandhaltungsstau = 0
Zubehor = 2.000
Sachwertin € = 495.000
... das entspricht 4.195 €/m? Wil.

Sachwert 495.000 €
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4.4 Ertragswertverfahren - §8§ 27 - 34 ImmoWertV 2021

Der Ertragswert wird auf der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens (§ 28
ImmoWertV 2021) ermittelt.
Hierbei wird von der Annahme ausgegangen, dass der Grundstickswert sich als
gegenwartiger Wert (Barwert) aller kinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentimer aus
seinem Grundstlck erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden
Bestandteilen des Grundstucks:

- Grund und Boden

- Geb&ude und Aullenanlagen
zu unterscheiden. Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er
verzinst sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den Grund
und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen Rente kapitalisiert
werden.
Der auf die Gebaude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen nur ein
begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente betrachtet werden,
deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus dem
gesamten Grundstlick erzielbaren Reinertrag fiur die Kapitalisierung aufzuteilen. Das
geschieht, indem man zunachst den Bodenwert des Grundstiicks ermittelt und daraus als
Jahresbetrag einer ewigen Rente den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz
zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reinertragsanteil, aus dem der
Gebaudeertragswert ermittelt wird.

4.4.1 Ertragswert der baulichen Anlagen allgemein

Bei der Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen ist von dem marktiblichen
erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen (§ 31 ImmoWertV 2021). Der Reinertrag ergibt
sich aus dem Rohertrag abzlglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend
erforderlich sind

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung unter Beachtung der
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktiblich erzielbare
Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und Pachten, einschlie3lich
Vergltungen, soweit sie die zuldssige Nutzung des Grundstiicks und seiner baulichen
Anlagen betreffen.

Werden flr die Nutzung von Grundstlicken oder Teilen eines Grundstlicks keine oder vom
Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung
marktiblichen Einnahmen zugrunde zu legen. Die HOhe der erzielbaren Mieten ist
insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzfliche, dem Alter des
Objektes und der Lage des Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt selbst.
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4.4.2 Rohertrag / Bewirtschaftungskosten/ Reinertrag

Marktiiblich erzielbare Miete:

Eine differenzierte Ableitung der Miete ist weder rechtlich noch inhaltlich mdglich, da
individuelle Objekteigenschaften, wie Mikrolage, Art, Ausstattung und Beschaffenheit, die
letztendlich die objektspezifische Miete einer Wohnung bestimmen, fir Vergleichsmieten nicht
verifizierbar sind.

Zur Ableitung der Miete wurden aktuelle Mietpreise flur Wohnimmobilien im
Postleitzahlenbereich 23858 bei der on-geo GmbH, einem Portal, welches Daten im
Immobiliensektor sammelt und verdéffentlicht, angefragt. Der Auswertungszeitraum ist April
2024 bis September 2024.

FUr Hauser der Grdfie > 90 bis 120 m? liegt nur ein Preis von 10,62 €/m? vor.

Der IVD-Nord hat in seinem Preisspiegel 2024 ebenfalls Mieten fur Einfamilienhduser
einschliefllich Garage ermittelt. Die Miete betragt bei einem mittleren Wohnwert 1.200 € bei
125 m2. Das entspricht 9,60 €/m?. bei einem guten Wohnwert betragt die Miete 1.500 € und
einer Wohnflache von 150 m2. Das entspricht 10 €/m2. Den Daten liegen sehr wenige Preise
zugrunde da in der Regel Einfamilienhauser nicht vermietet werden. Aufgrund des jungen
Baujahres und der guten energetischen Ausstattung gehe ich von einer etwas hoheren
Nettokaltmiete, von 11,50 €/m? aus.

Nutzungseinheiten _ VVf|; laut Mietspiegel des| Nettomieteinnahmen| Nettomieteinnahmen

Inm IVD in €/m? in €/Monat in €/Jahr
EFH 118 11,50 1.357 16.284
Jahresrohertrag: 16.284

,Die zuvor niedergelegten Rechenoperationen dienen dem Zweck, den Mietwert des Hauses
snachzuweisen®. Dabei muss eingerdumt werden, dass der Mietwert eines Individualobjektes
nur im Schétzwege ableitbar ist. Der Mietwert eines solchen Objektes entzieht sich einer
exakten mathematischen Berechenbarkeit” [1].

4.4.3 Bewirtschaftungskosten

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafRlig anfallende
Ausgaben) zu bestreiten, soweit sie nicht durch besondere Umlagen auf3erhalb der Miete vom
Mieter getragen werden (§ 32 ImmoWertV 2021). Bewirtschaftungskosten sind die
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietaus-
fallwagnis.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstiick oder durch
bestimmungsgemalfen Gebrauch des Grundstiicks sowie seiner baulichen und sonstigen
Anlagen laufend entstehen und sind, soweit sie nicht auf den Mieter umzurechnen sind, zu
bertcksichtigen. In der Regel sind die Betriebskosten umlagefahig, sofern nicht etwas anderes
vereinbart wurde.
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Mit der Steigerung der Lebenshaltungskosten steigen auch die Kosten flir Verwaltung und
Instandhaltung der Gebaude, so dass hier vom aktuellen Zeitraum auszugehen ist.

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten sind aktualisiert nach der ImmoWertV 2021 Anlage 3 anzusetzen.

Nutzungseinheit

Verwaltungs-
kosten/ Jahr €

EFH 405 €/a 405 €/a x 1 405
Garage oder Einstellplatze 44 € 44 €/ax 2 88
Verwaltungskosten 493

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten betragen laut Anlage 3 zu § 12 Abs. 5 S. 2 ImmoWertV 2021

. . Instandhaltungskosten/
Nutzungseinheit Jahr €

EFH 13,25 €/m? 13,25 €/m?x 118 m? 1.564

Garagen o. Stellplatze 100 €/Garage: 100€x2 200
Instandhaltungskosten 1.764

Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung durch Mietrickstande oder
Leerstand. Es betragt unter Bericksichtigung der Ansatze der Anlage 3 zu § 12 Abs. 5

ImmoWertV 2021 fir Wohnungen 2 %.

Nutzungseinheit Rohertrag Mietausfall/ Jahr €
EFH: 2 %: 16.284 326
Mietausfallwagnis 326

Zusammenfassend betragen die Bewirtschaftungskosten:

Rohertrag

16.284 €

% des Rohertrages

Summe BWK

2.583 €

15,86

4.4.4 Reinertrag

Der Reinertrag ergibt sich aus dem Abzug der Bewirtschaftungskosten vom Rohertrag.

Rohertrag 16.284 €
Bewirtschaftungskosten 16 % von 16.284 € -2.605 €
Reinertrag 13.679 €
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4.4.5 Liegenschaftszinssatz

sLiegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze), §193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 1 BauGB) sind
Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstlicksart im
Durchschnitt marktiiblich verzinst werden.... Sie sind ... nach den Grundsétzen des
Ertragswertverfahrens abzuleiten” (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV).

Der Liegenschaftszins ist aus geeigneten Kaufpreisen iterativ durch Rickwartsrechnung eines
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Das Problem bei der Ableitung der ZinsfulRe besteht darin,
dass diese teilmarktspezifisch und zeitaktuell zu ermitteln sind.

Der Liegenschaftszinssatz wird durch folgende Determinanten bestimmt:
o Wirtschaftliche und wirtschaftspolitische Einflisse
¢ Nutzungsart und Risiko
e Gebaudezustand und Restnutzungsdauer

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der Wohnungsgrofie, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der Hohe der Nettokaltmiete. Eine hohere Wohnflache
und eine hohere Anzahl von Wohnungen fuhrt zu einem hoheren Liegenschaftszinssatz,
wahrend eine niedrige Restnutzungsdauer und eine niedrige Nettokaltmiete das Risiko senken
und zu einem niedrigeren Liegenschaftszinssatz fuhren.

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat fur das Jahr 2023 fir Ein- und Zweifamilienhauser
eine Spanne von 1,9 bis 4,94 % ermittelt. Der Median betragt 3,31%.

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der Wohnungsgrofie, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der Héhe der Nettokaltmiete.

Ausgangssatz Bewertungsobjekt Vergleichsobjekt 3,31
Wohnflache 118 < 141 -1,25
Restnutzungsdauer 75 > 39 0,50
Nettokaltmiete 11,5 rd. 11,4 0,00
Liegenschaftszins 2,56
Liegenschaftszinssatz gerundet 2,5%
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4.4.6 Bodenwertverzinsungsbetrag - fiir die Berechnung des Bodenertrages anzusetzender

Anteil des Bodens
Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrages ist nur die, der jeweiligen Bebauung nach
Art, Lage und Nutzung anzurechnende Grundstucksflache zu Grunde zu legen, das heil3t, die
bebaute Flache einschlieRlich der s. g. Umgriffsflache. Wenn das vorhandene Grundstlck
wesentlich groRer ist, als es einer, den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung entspricht

und eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilflache zulassig und mdglich ist, muss
die Grundstucksflache aufgeteilt werden (§ 41 ImmoWertV 2021).

104.000 € x 0,025 = 2.600 €

4.4.7 \Vorléufiger Ertragswert

Ertragswertermittiung

Jahresrohertrag in € 16.284
- Bewirtschaftungskosten 16.284 x 16% = -2.605
Jahresreinertrag in € 13.679
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 104.000 x 2,50% = -2.600
Gebaudereinertrag in € 11.079
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 75 = 33,72
Ertragswert der baulichen Anlage in € 11.079 x 33,72 = 373.584
+ Bodenwert in € 104.000
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 477.584

4.4.8 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Die baulichen Besonderheiten werden analog dem Sachwertverfahren berucksichtigt, sofern
vorhanden.
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4.4.9 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen Anlagen unter
Bertcksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande, die bei der bisherigen Ermittlung
noch nicht erfasst worden sind. Insbesondere sind Abweichungen vom normalen baulichen
Zustand infolge unterlassener Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines geringeren als des bei ordnungsgemalliem Zustand nachhaltig erzielbaren
Ertrages oder durch eine entsprechende geanderte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind.

Vorldufiger Ertragswert in € ungerundet 477.584

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Instandhaltungsstau - 0
Summe 0
Ertragswert Grundstiick in € 477.584
Ertragswert gerundet 478.000
... das entspricht 4.051 €/m? WAl.

Ertragswert 478.000 €
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4.5 Vergleichswertverfahren - § 24 — 26 ImmoWertV 2021

4.5.1 Allgemeines

Zur Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise von Grundsticken
heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem
Wertermittlungsobjekt direkt oder indirekt vergleichbar sind. Bei der Anwendung des
Vergleichswertverfahrens missen deshalb

a) Unterschiede der zum Preisvergleich herangezogenen Vergleichsgrundstiicke in ihren
Zustandsmerkmalen gegenuber denen des zu wertenden Grundsticks (interqualitativer
Preisvergleich) und

b) Unterschiede in der konjunkturellen und somit die Hohe der Vergleichspreise
mitbestimmenden allgemeinen Wertermittiung auf dem Grundstlicksmarkt gegeniiber dem
Wertermittlungsstichtag vorherrschenden Verhaltnissen (intertemporarer Preisvergleich)

berlcksichtigt werden. Die Berucksichtigung erfolgt nach MalRgabe des § 9 Abs. 1 Satz 2 und
3 ImmoWertV 2021 im Wege der Umrechnung der einzelnen Vergleichspreise.

Mit Hilfe des direkten, oder bei mehreren Einflussgréllen des indirekten
Vergleichswertverfahrens ist es nun mdglich, mit einer geeigneten Auswahl vergleichbarer
Objekte funktionale Beziehungen zwischen den wertbeeinflussenden Umstanden
(EinflussgréRen) und dem Kaufpreis (ZielgrofRe) der Vergleichsobjekte abzuleiten und diese
auf das Wertermittlungsobjekt zu tbertragen. Bei mehreren Einflussgréfien und einer grof3en
Datenmenge geschieht dies mit mathematisch- statistischen Auswerteverfahren (multiple
Regressionsanalyse).

Um eine marktorientierte Wertermittlung zu ermdglichen, hat der Gutachterausschuss daher
in seiner Kaufpreissammlung auf dem freien Grundsticksmarkt verauRerte, mit dem
Wertermittlungsobjekt vergleichbare, Objekte mit ihren wesentlichen Daten gespeichert.
Aktuelle Umrechnungsdaten, insbesondere Wohnflachenfaktoren, Baujahres- oder
Konjunkturfaktoren sind beim Gutachterausschuss nicht vorhanden. Die Liste hat keinen
Anspruch auf Vollstandigkeit, da es immer wieder vorkommt, dass Kaufpreise nicht an den
Gutachterausschuss gemeldet werden.

4.5.2 Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Far die Recherche wurden dem Gutachterausschuss folgende Kriterien vorgegeben:

¢ An der Vogelfluglinie 15, Oldenburg in Holstein
e Grundstlicksgrofe 450 — 850 m?

e Wohnflache: 100 — 150 m?

e Baujahr: 2015 - 2023

e Einfamilienhaus
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In der Tabelle sind Verkaufe von 12, im Zeitraum von Januar 2021 bis zum
Wertermittlungsstichtag weiterverkauften Einfamilienhausern benannt.
Tabelle 1 - Unbereinigtes Datenmaterial
x m
(O] = [ 2
- E % = 'g = :g) %) 0w =
q> L o — C —_— - — - —
o g 3 Plse| & |W8E|€e| Sw o=
E O g slec| 2 |552 |2 Sse | SE
=] = L |= £ ®© 00 c |8 c =) S =
Z = (/)] — c m < UP 7o) % © © W
o M 3 ™ c x =
o =2 = >
2 & o
1|Heiligenhafen |Kugelberg Jan. 21| 145(2017 - 756| 545.000| 3.759
2 [Heiligenhafen |Op Stolp Apr. 21| 152(2021 7 829| 688.925( 4.532
3|Oldenburg i.H. |Rotkehichenring Jun. 21 962017 - 311 375.000| 3.906
410ldenburg i.H. |Heiligenhafener Ch | Jun. 21| 120(2022 - 570| 369.000| 3.075
5|Heiligenhafen [Klintmoor Jul. 21| 1202018 - 660| 556.000| 4.633
6 |Oldenburg i.H. | Zeisigring Nov. 21 160]2018 - 602| 719.000| 4.494
7|Oldenburg i.H. |Kremsdorfer Weg Dez. 21| 115]|2017 - 373 370.000 3.217
8 |Heringsdorf Am Langen Acker Apr. 22| 1202015 5 697 530.000| 4.417
9| Heringsdorf Am Langen Acker Mai. 22 852020 7 825| 440.000| 5.176
10|Lensahn Zum Klitzenberg Jun. 22| 130(2016 - 608| 560.000| 4.308
11|Lensahn Bohnrade Nov. 22 102]2020 7 623| 438.000| 4.294
12|Gremersdorf  |Mihlenbergshufe Apr. 24 9512020 - 660| 405.000] 4.263
Mittelwerte 120 626]| 499.660| 4.173
Lage: Die Objekte befinden sich alle im Bereich Nordwagrien. Die Lage in
Heiligenhafen besser, als in Oldenburg i. H. und Lensahn ist etwas schlechter.
Die Kaufpreise werden an die Lagequalitat des Bewertungsobjektes angepasst.
Verkaufsjahr: Die Objekte wurden in den letzten vier Jahren vor dem Wertermittlungsstichtag
verkauft. Hier ist der Einfluss des Verkaufsjahres auf den Kaufpreis/m? Wfl. zu
prifen.
Wohnflache: Die 2/3-Spannweite des Bewertungsobjektes betragt 79 m? bis 157 m?. Das

Objekt Nr. 6 weicht geringflgig ab, verbleibt aber im Preispool, da es sich in der
Nahe des Bewertungsobjektes befindet.

Grundstucksgrofie: Die Grundsticksgréfien befinden sich innerhalb der 2/3 Spannweite von

Zustand:
Objektart:
Garage:

386 und 766 m2. Das Grundstiick Nummer 3 hat eine kleinere Grdlke. Da es
sich in der Nahe des Bewertungsobjekts befindet und dem Teilmarkt
Einfamilienhduser entspricht, belasse diesen Preis im Preispool.

Der Objektzustand der Vergleichsobjekte ist weitgehend nicht bekannt.

Bei allen Objekten handelt es sich um Einfamilienhauser.

Alle Objekte haben einen Carport, einen Stellplatz oder eine Garage.

In der folgenden Grafik ist die Verteilung der Hohe aller Kaufpreise ohne jegliche Anpassung

dargestellt.
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Unbereinigtes Datenmaterial
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Die Kaufpreise sind gleichmaRig verteilt. Nach Anpassung der Lagequalitat ergibt sich

folgendes Bild:

Tabelle 2 - Anpassung Lagequalitat

x
3 _ |2 3 =
c c = — o —
- g Blee| 58| Bv |82 |sE5| 82
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5 g &a 2(=E=] 8 |2 =€ T sw |PES| s w
z = o | £ N e N N EQ| ¥ ¢
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=
1|Heiligenhafen |Kugelberg Jan. 21| 1145|2017 756 545.000( 3.759 0,90 3.383
2 [Heiligenhafen |Op Stolp Apr. 21| 152]2021 829 688.925| 4.532 0,901 4.079
3|Oldenburg i.H. [Rotkehlchenring Jun. 21 96(2017 311 375.000( 3.906 1,00 3.906
4|0ldenburg i.H. |Heiligenhafener Ch | Jun. 21| 120]2022 570( 369.000( 3.075 1,00 3.075
5|Heiligenhafen [Klintmoor Jul. 21 120(2018 660 556.000( 4.633 0,901 4.170
6 |Oldenburg i.H. |Zeisigring Nov. 21| 160(2018 602( 719.000| 4.494 1,00 4.494
7|0ldenburg i.H. [Kremsdorfer Weg Dez. 21| 115(2017 373( 370.000( 3.217 1,00 3.217
8|Heringsdorf Am Langen Acker Apr. 22| 120(2015 697 530.000| 4.417 1,05] 4.638
9|Heringsdorf Am Langen Acker Mai. 22 85(2020 825( 440.000f 5.176 1,05] 5.435
10|Lensahn Zum Klutzenberg Jun. 22| 130/2016 608| 560.000 4.308 1,05 4.523
11|Lensahn Bohnrade Nov. 22| 102(2020 623 438.000( 4.294 1,05 4.509
12|Gremersdorf  |Muhlenbergshufe Apr. 24 95]2020 660| 405.000] 4.263 1,05| 4.476
Mittelwerte 120 626( 499.660( 4.173 4.159

4.5.3 Statistische Priifmasse und bereinigte Vergleichswerte

4.5.3.1 Analysieren grober Fehler mittels Eliminierens von AusreifSern — empirisch:

Einzelpreise, die den Mittelwert um mehr als 20 % Uberschreiten, sind Ublicherweise als
Extremwerte auszusondern, da bei kleineren Stichproben Extremwerte das Ergebnis einseitig
verzerren kénnen.

Da diese Gleichartigkeit praktisch nie vorkommt, ist eine VergroRerung der Variationsbreite
von £ 20% auf = 33,3% sachgerecht.

33,3 % von 4.159 €/m? = £ 1.385 €/m?
2.774 €/m? - 5.544 €/m? => Hiernach sind keine Kaufpreise auszusortieren.
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4.5.4 Weitere Merkmale

Die Vergleichspreise sind auf ihre Vergleichbarkeit zu prifen, um eventuelle Abweichungen
berlcksichtigen zu konnen. Werden Unterschiede bezuglich der Vergleichbarkeit bei der
Analyse gefunden, hat dies entweder den Ausschluss von diesen Vergleichspreisen oder eine
Anpassung zur Vergleichbarkeit zur Folge. Aus den vergleichbaren Fallen wird der Mittelwert
errechnet. Aus diesem ergibt sich unter Berlcksichtigung von eventuell weiteren notwendigen
Anpassungen der Vergleichswert.

4.5.4.1 Analysieren systematischer Fehler mittels Regressionsanalyse

Der Mittelwert kann erst auf Grundlage der "gleichnamig" gemachten Kaufpreise festgestellt
werden. Zu prifen ist der systematische Preiseinfluss vom Verkaufsjahr, von der Wohnflache,
vom Baujahr und von der GrundstiicksgrofRe. Systematisch beeinflusste Kaufpreise werden
auf der Grundlage analytischer Regression auf eine fir das Wertermittlungsverfahren
definierte Grolle umgerechnet. Das Bestimmtheitsmall wurde mithilfe des Excel-Programms
errechnet.

Priifung der Abhangigkeit KP vom Verkaufsjahr — intertemporarer Preisvergleich
BestimmtheitsmaR R? = 0,25501

Das Bestimmtheitsmal} ist < 0,5. weshalb der systematische Einfluss der Grundstlicksgroflie
bei vorliegendem Datenmaterial statistisch keine Rolle spielt. Es ist bei vorliegenden
Kaufpreismaterial so, dass eine leichte Steigerung der Kaufpreise erkennbar ist.

Diese Steigerung entspricht der Uberregionalen Entwicklung der Kaufpreise fur
Einfamilienhauser.

Prifung der Abhangigkeit KP von der Wohnflache — interqualitativer Preisvergleich
BestimmtheitsmaR R2 = 0,09072

Das Bestimmtheitsmal} ist < 0,5. weshalb der systematische Einfluss der Grundstlicksgréflie
bei vorliegendem Datenmaterial statistisch keine Rolle spielt.

Prifung der Abhangigkeit KP vom Baujahr - interqualitativer Preisvergleich
BestimmtheitsmaRl R? = 0,00302

Das Bestimmtheitsmal} ist < 0,5. weshalb der systematische Einfluss der Grundstlicksgrofie
bei vorliegendem Datenmaterial statistisch keine Rolle spielt.

Prifung der Abhangigkeit KP von der GrundstiicksgroBe - interqualitativer
Preisvergleich

BestimmtheitsmaBl R? = 0,21556

Das Bestimmtheitsmal} ist < 0,5. weshalb der systematische Einfluss der Grundstlicksgrofie
bei vorliegendem Datenmaterial statistisch keine Rolle spielt.
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4.5.4.2 Analysieren grober Fehler mittels Eliminierens von AusreifSern — analytisch

Je nach Anzahl und Streuung der Daten einer Stichprobe ergibt sich eine unterschiedliche
Qualitat des Mittelwertes. Es sind verschiedene Prifmale flr die Qualitat einer Stichprobe
entwickelt worden, von denen ich hier die Standartabweichung, den mittleren Fehler des
Mittels und den Variationskoeffizienten berechne.

Standartabweichung Sx = = + 678

Mittlerer Fehler des Mittels Smx = sx/\n = 196

Variationskoeffizient: v = Sx/mx = + 0,163
2Sx = 1.356

Bandbreite des Mittelwertes in €/m?: 2.803 - 5.515

Der Variationskoeffizient quantifiziert die Qualitat einer Stichprobe. Wenn v > 0,2, dann ist die
,Gute“ der Streuung als ,bedenklich anzusehen. Es zeigt sich, dass der Mittelwert sicher ist,
da der Variationskoeffizient den Grenzwert unterschreitet.

4.5.5 Vergleichswert

Wahrscheinlichster Wert ist der Mittelwert, wenn die Vergleichspreise einer normalverteilten
Grundgesamtheit entstammen. Normalverteilung liegt vor, wenn

o die Preise nur zufallig beeinflusst sind
e Preise von systematischen Einflussen mittels Umrechnung befreit worden sind
o Preise mit groben Einflissen eliminiert wurden

Die vorliegenden Kaufpreise geben ein durchschnittliches Bild Uber die verkauften
Einfamilienhduser im Bereich der nérdlichen Halbinsel Wagrien ab.

Preis/ m? Wohnflache = 4159  €/m?
Wohnflache = 118 m?
vorlaufiger Vergleichswert in € = 490.762 €
Verkehrswert im Vergleichswertverfahren gerundet = 491.000 €

das entspricht = 4.161 €/m? Wil.
Vergleichswert 491.000 €
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5. Verkehrswert

GemaR § 6 Abs. 4 der ImmoWertV 2021 ist bei der Heranziehung mehrerer Verfahren die
Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewandten Verfahren zu wirdigen.

Wie bereits beschrieben, findet das Vergleichswertverfahren nur bei einer hinreichenden
Ubereinstimmung der Zustandsmerkmale der Vergleichsgrundstiicke mit denen des zu
bewertenden Grundstlicks Anwendung. Diese sind insbesondere Lage, Art- und Mald der
baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grolie, Grundsticksgestalt, ErschlieRungszustand,
Alter, Bauzustand und Ertrag. Die Vergleichsobjekte haben wie das Bewertungsobjekt ein
junges Gebaudealter. Sie befinden sich ebenfalls weitestgehend in Neubaugebieten, so dass
auch hier die Aufienanlagen noch nicht die Qualitdt eines eingewachsenen Grundstucks
haben. Die Zahl der Vergleichsobjekte ist statistisch ausreichend. Die unterschiedliche
Lagequalitdt wurde  berlcksichtigt, so dass der Verkehrswert aus dem
Vergleichswertverfahren abzuleiten ist. Der Vergleichswert betragt 491 T€.

Das Sachwertverfahren birgt Unsicherheiten in den Annahmen von Restnutzungsdauer,
Normalherstellungskosten und Marktanpassung. Alle angenommenen Eingangsgrofien
wurden begriindet; der Sachwert dem Markt mit dem objektspezifischem Sachwertfaktor
angepasst. Der Sachwert betragt hiernach 495 T€.

Da mehrere Ergebnisse die Ergebnisgenauigkeit, wurde der Wert auch im
Ertragswertverfahren ermittelt. Der Verfahrenswert betragt hiernach 478 T€.

Es handelt sich bei dem Einfamilienhaus um ein solide errichtetes Gebaude mit einer guten
Warmedammung. Die vorgenannten Berechnungen und Uberlegungen beriicksichtigend,
schatze ich unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der
Marktsituation im Bereich Nord-Wagrien den Verkehrswert, abgeleitet aus dem
Vergleichswertverfahren, auf gerundet

Verkehrswert 491.000 €

(in Worten: vierhunderteinundneunzigtausend Euro)
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[17] Geoportal Umgebungslarm Schleswig-Holstein, abrufbar im Internet
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7. Versicherung / Erklarung des Gutachters

Dieses Gutachten wurde von mir nach bestem Wissen und Gewissen selbstidndig und
unabhangig erstellt. Mit den Parteien stehe ich in keinem verwandtschaftlichen Verhaltnis. Ich
habe kein persdnliches Interesse an dem Gutachtenergebnis.

Dipl.- Ing. Silke Drews-Jacobsen

Oldenburg, den 29. Januar 2025
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Anlagen

1. Ubersichtsplan/ Regionalplan/ Ortsplan
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2. Flurkarte

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 19.12.2024

Flurstiick: 368
Flur: 4
Gemarkung: Oldenburg

Gemeinde: Oldenburg in Holstein
Kreis: Ostholstein

Landesamt fiir

Vermessung und Geoinformation %{
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt

Brolingstr. 53 b-d

23554 Libeck

Telefon: 0451 30090-0

E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

2

6.019.000
|

6.018.900
|

gg 409

7 T~

3

308

I
32.623.500

[ 10 2

Mafstab: 1:1000

1

Fir den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte MaRstabsbalken maRgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Veréffentlichung und Weitergabe an

I
32.623.600
N
30

Meter

Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).

A
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3. Bauzeichnungen (nicht maRBstabsgerecht)

Lagepla

-
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4. Wohnflachen

Auszug aus den Bauvorlagen
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5. Ausschnitt B-Plan Nr. 41 (nicht maBstabsgerecht)

\/24
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6. Ausschnitt BRW-Karte
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7. Fotodokumentation
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Foto 1) Hauseingang

Erdgeschoss

Foto 2) Diele
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Foto 3) Arbeitszimmer

Foto 4) Kiche
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Foto 5) WC mit Dusche

Foto 6) Hauswirtschaftsraum
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Foto 8) Wohnzimmer
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Foto 9) Wohnzimmer

Dachgeschoss

Foto 10) Geschosstreppe
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Foto 11) Kinderzimmer 1

Foto 12) leichte Setzrisse
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Foto 13) Kinderzimmer 2

Foto 14) Bad
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Foto 15) Bad

Foto 16) Bad
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Spitzboden

Foto 17) Spitzboden

AuBen

Foto 18) Ansicht aus Richtung Westen
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Foto 20) Garten — Blick in Richtung Norden
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