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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 - Einfamilienhaus
ELW - Einliegerwohnung
DHH - Doppelhaushilfte
MFH - Mehrfamilienhaus
Gb - Geschosswohnungsbau
FLK - Freilegungskosten
Wfl. - Wohnflache

Nfl. - Nutzflache

HAR - Hausanschlussraum
HWR - Hauswirtschaftsraum

Einfamilienhaus, nicht unterkellert, Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, Baujahr ca. 1913,
Fassade massiv, geputzt, Satteldach Holzkonstruktion, gedeckt mit Betondachsteinen,
Kunststofffenster weil3, Dacherneuerung ca. 1980, Heizung und Fenster 1997,

Erdgeschoss: Flur, drei Zimmer, Kiiche, Gaste WC, Bad mit Wanne, Heizollagerraum separat
Dachgeschoss: zwei Raume, Abstellraum, kleines WC, allgemein ungtinstiger Grundriss
Wohnfliche: ca. 100 m? Nutzfliche: ca. 109 m? Heizmedium: Olzentralheizung mit
Warmwasserspeicher, AuBenanlagen: Rasen, erheblicher Instandhaltungsstau vorh.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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1. Zusammenstellung der Ergebnisse

1.1 Ubersicht zur Berechnung

|Verkehrswert des Grundeigentums: Grundbuch von Westfehmarn, Blatt 218

Bodenwert, unbelastet : 58 T€
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert rd. : 193 €/m?
GrundstlicksgroRe gesamt 301 m?

Art der kuinftigen Nutzung : Wohnen
ErschlieRungszustand : erschlieBungsbeitragsfrei
Wohnflache : 100 m?
Sachwertverfahren:

vorlaufiger Sachwert : 105 T€
marktangepasster vorlaufiger Sachwert : 147 T€

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale : -12 T€

|Sachwert : 135 T€ |
Ertragswertverfahren:

vorlaufiger Ertragswert : 135 T€ |
Eckdaten

Jahresrohertrag : 10.392 €/a
Jahresreinertrag : 8.418 €/a
Liegenschaftszinssatz : 2,00 %
Restnutzungsdauer : 12 Jahre
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale : -12 T€
|Ertragswert : 123 T€ |

Verkehrswert abgeleitet aus dem Sachwertverfahren

|Verkehrswert gerundet : 135 T€ |
[Zubehor : nicht wertrelevant |
|Verkehrswert gerundet : 135 T€ |
| Verkehrswert / Wohnfliche : 1.350 €/m? |

GeméaR dem Marktbericht der OTTO STOBEN GmbH bewegen sich die Immobilienpreise fir
Einfamilienhauser im einfachen bis mittleren Marktsegment in Ostholstein zwischen 1.500 € und

2.000 € pro Quadratmeter Wohnflache. Der fur das vorliegende Objekt ermittelte Wert liegt unterhalb
dieser Preisspanne. Dies ist insbesondere auf die geringe Restnutzungsdauer sowie den baulichen
Zustand des Gebaudes zurlckzufiihren. Unter  Berlcksichtigung des  bestehenden
Instandhaltungsstaus und des hohen Gebaudealters ist der ermittelte Preis pro Quadratmeter
Wohnflache als angemessen einzustufen.
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1.2 Beantwortung der Fragen des Gerichts

a) Verkehrs- und Geschaftslage - siehe Punkt 3.1

b) Baulicher Zustand und Reparaturen - siehe Punkt 3.3.5

c) Baubehdrdliche Beschrankungen, Auflagen, - keine

d) Verdacht auf Hausschwamm - augenscheinlich nicht

Vorhanden, ist jedoch aufgrund des
Alters des Gebaudes nicht
auszuschlielRen

a) Verdacht auf 6kologische Altlasten - nein

b) Zustandiger Bezirksschornsteinfeger - Thorsten Réhrke
Neue Stralle 16
23769 Fehmarn

c) Verwalter, Hohe Wohngeld - keine Hausverwaltung,
kein Hausgeld
d) Miet- und Pachtverhaltnisse - nein
e) Ob eine Wohnpreisbindung geman
§ 17 WoBindG besteht - nein
f) Ob Gewerbebetrieb vorhanden ist - nein
g) Ob Maschinen, Betriebseinrichtungen vorh. sind,
die nicht geschatzt wurden - nein
h) Ob ein Energiepass vorliegt - liegt nicht vor

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

Auftrag

Die Erstattung dieses Gutachtens wurde vom Amtsgericht Oldenburg in Holstein zum Zweck der
Zwangsversteigerung beauftragt. Auftragsgemal ist der Verkehrswert Gber den Grundbesitz des im
Grundbuch von Westfehmarn Blatt 218, im Bestandsverzeichnis mit der Ifd. Nr. 2 eingetragenen
Grundeigentums zu ermitteln.

Einwendungen der Beteiligten gegen die Schatzung sind nicht zu beachten.

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

Wertermittlungsstichtag/ Qualitatsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist der 27.08.2025. 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 fiir die
allgemeinen Wertverhéltnisse mal3geblich ist.

(5) Der Qualitétsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung malgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus
rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand zu einem anderen Zeitpunkt mal3geblich ist.“

Ortsbesichtigung

Das Objekt wurde am 27.08.2025 besichtigt. Bei der Besichtigung anwesend waren der Schuldner und
die Unterzeichnerin. Es waren alle Rdume einsehbar. Die Aufnahme von Fotos innerhalb des Geb&udes
wurde untersagt.

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 Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und
angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen 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 Westfehmarn, Blatt 218
e Auszug aus dem Liegenschaftskataster
e Auskunft aus dem Baulastenregister
e Unterlagen Uber die Bauleitplanung des Landkreises Ostholstein
e Fotografische Aufnahmen des Objektes
e Fotos von aulden
e Bodenrichtwertkarte

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

3.1 Nutzung

Das eingeschossige Wohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss wurde ca. 1913 zu Wohnzwecken
errichtet. An der nérdlichen Gebaudeseite befinden sich zwei kleine Anbauten, die seinerzeit als Stélle
genutzt wurden. In einen ehemaligen Stallbereich wurde ein Bad eingebaut, in dem anderen befinden
sich die Heizdltanks. Zum Wertermittlungsstichtag ist das Gebdude vom Eigentimer bewohnt.

Im Garten, auf der Nordseite des Gebaudes, steht ein Gartenhaus aus Holz.

3.2 Lage

Lage regional

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Petersdorf, im Norden der Bundesrepublik Deutschland, im
Bundesland Schleswig-Holstein, im Kreis Ostholstein, auf der Ostseeinsel Fehmarn (siehe Anlage 1 —
Ubersichtsplan). Fehmarn ist mit einer Flache von 185 km? die drittgréRte Insel Deutschlands und weist
einen durchschnittlichen Durchmesser von etwa 15 Kilometern auf. Die Stadt Fehmarn zahlt rund
13.000 Einwohner.

Lage ortlich

Das Wertermittlungsobjekt liegt in Petersdorf, einem Ortsteil Fehmarns, mit landlicher Struktur, ca. 10
Kilometer vom Zentrum der Insel, dem Ortsteil Burg entfernt. Die Stadt Burg auf Fehmarn hat im Jahr
2003 mit den Umlandgemeinden fusioniert. Die heutige ,Stadt Fehmarn® setzt sich aus der ehemaligen
Stadt Burg und den ehemaligen Landgemeinden Bannesdorf a. F., Landkirchen a. F. und Westfehmarn,
zu der Petersdorf gehoért, zusammen.

Die Strande der Insel Fehmarn befinden sich in einem Umkreis von 3- 15 km ausgehend von Petersdorf.
In der Nahe befindet sich das Naturschutzgebiet Wallnau (Wasservogelreservat).

Das Obijekt liegt in der Nahe des Ortseingangs an einer Durchfahrtsstra3e (Landstrale L 209) in einem
gemischten Gebiet. Bis zum Ortszentrum des Ortsteils Petersdorf sind es ca. 100 m.

Verwaltung

Burg auf Fehmarn ist der zentrale Ort der Insel und Verwaltungszentrum Fehmarns.

Der Ortsteil Burg ist das wirtschaftliche, kulturelle und soziale Zentrum der Insel. Die Stadt Burg auf
Fehmarn hat im Jahr 2003 mit den Umlandgemeinden fusioniert. Die heutige ,Stadt Fehmarn® setzt sich
aus der ehemaligen Stadt Burg und den ehemaligen Landgemeinden zusammen.

Wirtschaft

Hauptwirtschaftszweige des Ortes Fehmarn sind Tourismus, Dienstleistung und Handwerk. Auf
Fehmarn befindet sich der Fahrhafen Puttgarden, der auch als Vogelfluglinie bekannt, Deutschland mit
Skandinavien verbindet. Zurzeit erfolgt der Bau eines Tunnels zur festen Fehmarnbeltquerung. Durch
die GroRbaustelle ist eine wirtschaftliche Belebung der Insel mdglich.

Gegenwartig haben jedoch Tourismus und Naherholung Vorrang, begriindet in der schénen Landschaft
der Insel mit weiten Sandstranden, Waldern, Feldern, Naturschutzgebieten und dem Ostseeheilbad
Burg mit seinen geschichtstrachtigen Backsteinbauten. Fehmarn ist Segel- und Surfgebiet nebst
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dazugehoérendem produzierendem Gewerbe. In Burgstaaken befindet sich ein kombinierter Kommunal-
und Yachthafen.

Einzelhandel/ 6ffentliche Einrichtungen

Einkaufsmoglichkeiten fir Waren des taglichen Bedarfs sind in Petersdorf und im Gewerbegebiet des
Stadtzentrums, in Burg, vorhanden.

Einige Geschafte, wie ein Backer und ein Schlachter, sind in Landkirchen oder Petersdorf ansassig.
Offentliche Einrichtungen, Arzte, Behérden sowie Kindergarten und Schulen, einschlieRlich
Gemeinschaftsschule, sind ebenfalls in Burg vorhanden. In Landkirchen befindet sich ein Kindergarten
und eine Grundschule. Weiterhin gibt es auf Fehmarn eine Schwimmbhalle, ein Kino, Museen, Galerien
und einen Yachthafen.

Individualverkehr

Die Erschlieftung fiir den Individualverkehr ist gegeben Uber die Verlangerung der Bundesautobahn A
1, Uber die E47, Uber die Fehmarnsundbricke, zu den einzelnen Orten. Libeck und Kiel als Oberzentren
sind in ca. 1,5 Stunden mit dem Auto zu erreichen. Die verkehrliche ErschlieRung durchschnittlich.

offentlicher Nahverkehr
Der offentliche Nahverkehr ist durch Uberlandbusse gesichert; eine Bushaltestelle befindet sich in der
Nahe.

Immissionen
Es sind lagetypische Immissionen vorhanden wie Gerlche aus landwirtschaftlicher Tatigkeiten auf der
Insel.

Bahnhof

Ein Bahnhof befindet sich auf Fehmarn im Ortsteil Puttgarden, von wo aus ganz Deutschland und
Skandinavien zu erreichen sind. Durch den Neubau der Bahnstrecke auf der Vogelfluglinie fahren
zurzeit keine Zuge. Stattdessen fahrt im Stundentakt ein Schnellbus als Schienenersatzverkehr.

Flugplatz
Der nachste Flugplatz befindet sich in Hamburg und ist in ca. 2 Stunden mit dem PKW zu erreichen.

Demographie
Der Demographiebericht der Bertelsmann Stiftung weist aus, dass die Bevolkerungszahl auf Fehmarn,
als einzigem Ort in Ostholstein, zunehmen wird (www.wegweiser-kommune.de). Das

Durchschnittsalter wird sich jedoch erhdhen, weshalb davon auszugehen ist, dass die Schilerzahlen
sinken werden.

Ebenfalls wird die Anzahl der Personen im Erwerbsalter sinken, woraus ein Arbeitskraftemangel
resultieren kann. Wachsende Wirtschaftsfaktoren werden Betreuung, Gesundheit, Ernahrung,
Wellness, Weiterbildung und Kultur sein. Die Kriminalitat sinkt; die Sicherheit steigt. Eine gute
infrastrukturelle Entwicklung, insbesondere im Bereich der Personenbeférderung und der Versorgung
voraussetzend, ist hier fur alle Personengruppen und fur die benannten Einrichtungen ein hohes
Entwicklungspotential vorhanden.

Wertermittlung von bebauten und unbebauten Grundsticken DIPL.—-ING. SILKE DREWS—-JACOBSEN
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3.2.1 Resiimee zur Lage

Wohnlage/ Nachbarschaftslage

Die Lage des Objekis als Wohnstandort unmittelbar an der DorfstralRe ist zwar hinsichtlich der
innerodrtlichen Infrastruktur als gut zu bewerten, jedoch aufgrund der vorhandenen Immissionen
insgesamt eher als mittel bis einfach einzustufen. Im Vergleich zur Gbrigen Insel ist die Wohnlage als
durchschnittlich bis unterdurchschnittlich zu beurteilen, da sich das Objekt weder in unmittelbarer
Wassernahe noch in der direkten Umgebung des Inselzentrums befindet.

Geschiftslage
Keine Geschéftslage.

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wertermittlungsobjektes ist aus
den Auszligen aus der Liegenschaftskarte und der Bodenrichtwertkarte (sh. Anlagen) zu ersehen.

3.3 Rechtliche Gegebenheiten/ Beitrdage und Abgaben

3.3.1 Das Grundbuch

Bestandsverzeichnis

Einlegebogen
Amtsgericht Oldenburg i.H. Grundbuch von Westfehmarn Blatt 218 Bestandsverzeichnis 1
Laufende | Bisherige Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem verbundenen Rechte GriBe
Nummer |laufende Gemarkung Karte Wirtschaftsart und Lage
der Nummer \ ngsbezirk) Flur | Flurstiick
Grund- der Grund-
stiicke stucke a b [ ha a mé
1 2 3 4
1 Petersdorf a.F. 005 112 Gebaude- und Freiflache, Bahnhofstraie 3 |01
2 1 Petersdorf a.F. 005 112 Gebéude- und Freiflache, Alte Bahnhofstrale 7 3 |01

In der Zweiten Abteilung ist lediglich der Zwangsversteigerungsvermerk (Sicherungsvermerk)
eingetragen.

Eintragungen in Abt. lll sind hier nicht dargestellt und haben regelmafig keine Auswirkungen auf den
Verkehrswert.

3.3.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen/ Baugenehmigungen

Flachennutzungsplan

Das Grundstuick liegt planungsrechtlich im Bereich des Flachennutzungsplanes der Stadt Fehmarn in
einem Gebiet, das als M — gemischte Bauflachen nach § 1 Abs. 1 BauNVO (Baunutzungsverordnung)
dargestellt ist.

Bebauungsplan (B- Plan) / Zulassigkeit von Bauvorhaben

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes gibt es keinen Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von
Bauvorhaben richtet sich demnach nach BauGB § 34 — Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile. Danach muss sich ein Bauvorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfiigen und die ErschlieBung gesichert sein. Das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.
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Sonstige Satzungen
Es sind keine weiteren stadtebaulichen Satzungen, die fur dieses Gebiet Gultigkeit besitzen, bekannt
geworden.

Baugenehmigung/ BaumaRBnahmen

Es sind in der Bauakte der Stadt Fehmarn folgende Baugenehmigungen vorhanden:
1. ,Neubau einer biologischen Klaranlage® — 1959
2. ,Schornsteinquerschnittsverengung“— 1991
3. ,Neubau eines Stellplatzes® - 1998

Denkmalliste — 6ffentlich-rechtliche Beschrankung
Das Gebaude ist nicht in die Denkmalliste eingetragen.

3.3.3 Das Baulastenverzeichnis

Mit Schreiben vom 10.10.2025 teilt Frau , Mitarbeiterin der unteren Bauaufsichtsbehérde und
zustandig fur das Baulastenkataster, mit, dass fur dieses Grundstiick keine Baulasten eingetragen sind.

3.3.4 Erschliefungsbeitréige

Die ErschlieBungsanlage ist hergestellt, so dass daraus keine Beitrdge mehr anfallen. Das Grundstiick
ist 6ffentlich-rechtlich, verkehrstechnisch und technisch voll erschlossen.

3.3.5 Miet- / Pachtvertriige, tatscichliche Ertréiige

Das Grundstiick ist nicht vermietet.

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

3.4 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

3.4.1 Form und Gréofie

Das 301 m? gro3e Grundstuck ist rechteckig. Es ist ca.15 m an der Stra3enseite breit und 20 m tief. Die
Strallenseite ist die Stidseite, der Hof die Nordseite des Grundstiicks.

3.4.2 Erschliefungszustand

Das Grundstiick ist mit Schmutz- und Regenwasserbeseitigung, sowie Trinkwasser, Strom und Telefon
voll erschlossen. Der Fernsehempfang erfolgt tber eine Satellitenanlage. Eine Glasfaserleitung ist in
der StralRe vorhanden.

Die Landstralle ist asphaltiert, ebenso der beidseitige Blirgersteig. Dieser wurde bereits mehrfach
repariert.
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3.5 Sonstige Beschaffenheit

3.5.1 Beschaffenheit Grundstiick

Die Gutachterin geht von einer normalen Bebaubarkeit des Grundstlicks aus, da Anhaltspunkte fiir
Méngel des Baugrundes nicht bekannt geworden sind. Zu bemerken ist, dass sich auf dem Grundstiick
im vorderen Bereich eine zugeschittete Klaranlage sowie im rickwartigen Grundstlicksbereich eine
ebenfalls zugeschittete Gullegrube befinden soll.

3.5.2 Beschreibung/ Beschaffenheit Gebdude und Aufenanlagen

Raumaufteilung:
Keller: unter der Geschosstreppe befindet sich ein 55 cm tiefes Loch zum Lagern von
Kartoffeln o. a.

Erdgeschoss: Flur, Treppe, zwei Zimmer, Kiiche, Hausanschlussraum mit Heizung, WC (WC
mit Spulkasten, Waschbecken, angedeutete Dusche mit FulRbodeneinlauf),
Bad (Badewanne, Waschbecken) im Anbau

Dachgeschoss: drei Zimmer (ein Zimmer ohne Fenster), Flur, WC (WC, Waschbecken)

Anbau (ehem. Stall): 3 x 1.000I Heizéltanks

Bauausfiihrung und Ausstattung Wohnhaus:
Konstruktion:

AuRenwande Mauerwerk beidseitig geputzt, Wandstarke ca. 30cm

Innenwande in Erdgeschoss massiv, beidseitig geputzt, im Dachgeschoss
Leichtbauwande, beplankt mit Gipskartonplatten

Fassade geputzt und gestrichen

Decken Holzbalkendecke

Geschosstreppen Holztreppe

Dachgeschoss und Spitzboden
Dacheindeckung
Sohle

Ausbau:
Innenwandbekleidung

Holzkonstruktion
Ziegel dunkelgrau
unbekannt

Putz tapeziert und gestrichen,
Tapeten, in Bad Fliesen, im WC: Fliesen hinter den Objekten
in Kiiche: Holzbekleidung hinter der Kiichenzeile

Deckenbekleidung Holzpaneel gestrichen, sonst vorwiegend Tapeten,
Dachgeschoss: Tapete gestrichen

FuRBbdden Holzdielen, PVC- Belag, in Feuchtraumen Fliesen, Kiiche PVC

Innentlren Holz profiliert aus dem Baujahr, Holzlattentiiren abgehend vom
Hausanschlussraum, im DG sind zwei Tilren noch nicht
eingebaut aber bereit gelagert.

Fenster : Kunststofffenster mit Isolierverglasung 1997

Einbauten Klche alt abgangig, Kachelofen einfach, alt
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Haustechnik:

Elektroinstallation : alt, teilweise auf Putz
Warmeerzeugung : Olzentralheizung
Warmwasserbereitung : Warmwasserspeicher

Heizkorper : Plattenheizkorper

Sanitare Installation : WC’ s mit Spulkasten, Standard einfach
Kleine Photovoltaikanlage : 1 kWp

Bauausfiihrung und Ausstattung Anbau:

Konstruktion:

Aulenwande : Mauerwerk teilweise geputzt, teilweise gestrichen,
Wandstarke ca. 24 cm

Decken : Holzbalkendecke mit Vollholzschalung

Dacheindeckung : Bitumendachpappe

Sohle : Beton

Tar : Holzlattentlr

Beschreibung AuBenanlagen:

Vor dem Gebé&ude (Strallenseite) :  teilweise Einfriedung mit Kirschlorbeerhecke, kein Tor in der
Einfahrt, Parkplatz mit Kies befestigt, Rasen
Hinter dem Gebaude : Gehwegplatten Beton zum Hauseingang, Einfriedung mit

Holzflechtwanden und tw. Maschendrahtzaun

3.5.3 Beschreibung der besonderen objektspezifischen Merkmale (z. B. Baumdngel/

Bauschdden u. a.)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen sein:

e besondere Ertragsverhaltnisse,

e Baumangel und Bauschaden

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

e Bodenverunreinigungen,

e Bodenschatzen sowie

e grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen

e und andere

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 koénnen nur von
Spezialinstituten bzw. im Rahmen von Gutachten zu Schaden an Geb&uden vorgenommen werden; sie
wuirden den Umfang einer Grundstiickswertermittlung sprengen.
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Im Gebaude wurde die Elektroinstallation erneuert. Weiterhin wurde der Grundriss im Dachgeschoss
geandert, so dass im Dachgeschoss drei Rdume vorhanden sind. Ein Raum hat kein Fenster und wird
als Abstellraum genutzt. Die Ma3nahme ist jedoch noch nicht fertiggestellt. Es fehlen zwei Innentiren,
die Spachtelung der Gipskartonoberflache, bzw. die abschlielende Wandbekleidung.

Der Zustand des Gaste-WC im Erdgeschoss und des WC im Dachgeschoss ist mangelhaft und nicht
zeitgemal. Die Innenwandbekleidung ist disharmonisch. An der AuRenwand, insbesondere an der
Sudfassade, sind Abplatzungen von Putz und Farbe, auch an den Sohlbanken der Fenster, vorhanden.
Aufgrund der unzureichenden Warmedammeigenschaften der AulRenwande sind Feuchtigkeitsschaden
im Sockelbereich nicht auszuschlieRen.

Grundriss

Der Grundriss entspricht dem Baustil der Errichtungszeit im Iandlichen Raum und besteht aus eher
kleinen Rdumen mit Uberdurchschnittlichen Raumhéhen im Erdgeschoss. Die Treppe ist aufgrund
dessen sehr steil. Badezimmer und Heizdllagerraum wurden nachtraglich abgebaut.

3.5.4 Resiimee und energetischer Zustand

Fur das Gebaude liegt aktuell kein Energieausweis vor. Im Falle eines Verkaufs oder bei einer
energetischen Sanierung der Gebaudehiille ist die Erstellung eines solchen Ausweises zwingend
erforderlich. Angesichts des Alters der Gebaudehdille, der Fenster sowie der Heizungsanlage ist davon
auszugehen, dass die Energieeffizienz des Gebaudes im unteren Bereich der Skala angesiedelt ist. Die
vorhandene kleine Photovoltaikanlage tragt lediglich zu einer geringfiigigen Verbesserung der
energetischen Situation bei. Es ist erheblicher Instandhaltungsstau vorhanden.

3.5.5 Bemessung der Nutzfliiche, des umbauen Raumes und des Mafles der baulichen

Nutzung

Fir den Wert eines bebauten Grundstiicks ist das MalR der baulichen Nutzung mitentscheidend,
insbesondere bei einer ertragsorientierten Bebauung. Zur Ermittlung des Rohertrages ist es erforderlich,
die Wohnflache zu berechnen. Ebenso wird die Wohnflache als maR3gebliche Vergleichsgrofie bei
einem Vergleichswertverfahren bendétigt.

Das Gebaude wurde aufgemessen, da Bauzeichnungen in der Bauakte nicht vorhanden waren. Die
Wohnflachenberechnung erfolgte nach der Wohnflachenverordnung.
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Wohnfldche
Berechnung Wohnflache | Zubehorraume
in m? in m?
Erdgeschoss
Flur 5,20%1,97-0,265%0,51*0,5 10,18
Raum 1 4,12*3,48 14,34
Raum 2 4,10%3,48 14,27
Kiche 3,02*4,14 12,50
Heizung 2,54*2,04 5,18
WC 0,98%2,53 2,48
Bad 2,55*2,57-1,47*0,46 5,88
Heizbllagerraum 2,67*3,80
Summe 64,83
Erdgeschoss gesamt 74,98
Dachgeschoss
Raum 1 3,92%2,505-1,00*2,505*0,5-0,13*2,505 8,24
WC 0,70%1,225+0,56*1,225%0,5 1,20
Raum 2 4,69*2,16-0,68*0,43+0,07*4,26+(1,00*5,135- 12,57
0,31*0,875)*0,5
Raum 3 (ohne Fenster) |5,825*1,055+5,825%1,00*0,5+0,365%1,40+0,5 10,14
Flur 2,315*0,095%0,5+2,315%0,7+1,05*0,795 2,57
Summe 34,72
Dachgeschoss gesamt 34,72
Summe Zubehdérrdume |
Summe Wohnfliche gesamt 99,55
Nutzfliche gesamt 109,70
Wohnflache gerundet 100,00

Umbauter Raum

EG Berechnung umbauter Raum in m®
Wohnhaus 8,95%8,35*3,005 224,57
Anbau Bad 2,74*3,05*2,40 20,06
Anbau Ollager 3,07*4,00%2,40 29,47
274,10

DG
Wohnhaus (7,845+2,16)*2*2,42*8,95 433,40
2,16*0,92*8,95 17,79
451,18
[Umbauter Raum gesamt - gerundet 725|

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.

GRzZ

Gebaude Flache in m?
gerundet

Hauptgebaude 8,95%8,35+2,74*3,05+3,07*4,00 95,37

Summe Grundflache Gebaude 95
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GRZ =95 m?301 m?*~ 0,32

Ermittlung der Geschossflachenzahl (GFZ)

Zur Berechnung der Geschossflache ist fiir jedes Vollgeschoss die jeweils anrechenbare Flache des
Gebaudes zu ermitteln. MaRgeblich ist dabei die Definition des Vollgeschosses gemal der
Landesbauordnung (LBO). Nach dieser Definition handelt es sich bei dem vorliegenden Gebaude um
ein eingeschossiges Bauwerk. Daher entspricht die Geschossflachenzahl (GFZ) der Grundflachenzahl
(GR2).

Resiimee:

Die Bewertung des Males der baulichen Nutzung richtet sich nach § 34 Baugesetzbuch. Die
Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile muss sich nach Art-
und Maf der baulichen Nutzung in die Eigenart der naheren Umgebung einfligen. Die Struktur der
Umgebung ist homogen, das Gebaude fiigt sich ein, so dass eine mogliche Erweiterung nur Uber eine
Bauvoranfrage bei der unteren Bauaufsichtsbehdrde abgeklart werden kann.

3.5.6 Ermittlung Baujahr/ Restnutzungsdauer

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

Die zur modellkonformen Anwendung der vom Gutachterausschuss veréffentlichten Sachwertfaktoren
heranzuziehende Gesamtnutzungsdauer (GND) fir freistehende Ein-/ Zweifamilienhduser betragt 80

Jahre und entspricht der Anlage 1 ImmoWertV 2021. Die Restnutzungsdauer berechnet sich wie folgt:

Vorlaufige Restnutzungsdauer

EFH| Einheit
Baujahr ca. 1913
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
Ende Gesamtnutzungsdauer 1930+80 1993
Alter 2025-1930 112 Jahre
vorlaufige Restnutzungsdauer 1993-2025 -32

Die Gesamtnutzungsdauer ist bereits abgelaufen.

Verlangerung der Wirtschaftlichen Restnutzungsdauer durch Modernisierung
,Die Ubliche Restnutzungsdauer lasst 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]
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Exkurs:
»~ModernisierungsmalRnahmen sind nach § 555b BGB bauliche Verdnderungen,
e durch die in Bezug auf die Mietsache Endenergie nachhaltig eingespart — wird (energetische
Modernisierung),
e durch die nicht erneuerbare Primérenergie nachhaltig eingespart oder das Klima nachhaltig
geschilitzt wird, sofern nicht bereits eine energetische Modernisierung vorliegt,
e durch die der Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig erhdht wird,
e durch die die allgemeinen Wohnverhéltnisse auf Dauer verbessert werden,
e die auf Grund von Umsténden durchgefiihrt werden, die der Vermieter nicht zu vertreten hat, und
die keine ErhaltungsmalRnahmen nach § 555a sind, oder
e durch welche neuer Wohnraum geschaffen wird.” [14]

Modernisierungsmalinahmen bewirken eine Verlangerung der Restnutzungsdauer nach dem Grad der
erfolgten Modernisierung.

Das erneuerte Bauteil tritt in eine ,Schicksalsgemeinschaft® mit der baulichen Anlage und wenn es erst
einmal erneuert ist, entsprechend der verlangerten Restnutzungsdauer sofort abgeschrieben werden
muss. Das bedeutet also, dass sich der Wert des Objektes nicht gleichermalen in Héhe der
aufgewendeten Investitionen erhoht.

Ein Erwerber wird flr ein Objekt, in das erhebliche Modernisierungskosten vom Voreigentiimer investiert
werden mussten, einen entsprechend hdheren Kaufpreis nur insoweit entrichten, wie sich die
Restnutzungsdauer verlangert.

Auf der Grundlage nachfolgender Tabelle werden unter Berlcksichtigung  von
Modernisierungsmaflnahmen  zum  Qualitatsstichtag oder  kurz ~ zuvor  durchgefihrten
Modernisierungsmaflinahmen Punkte fir einzelne Modernisierungselemente vergeben. Liegen die
MalBnahmen weiter zurlck, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Als Orientierung kann hierbei die Einschatzung in Etappen von jeweils 5 Jahren dienen
[14].

Die modifizierte Restnutzungsdauer berechnet sich wie folgt:

Modifizierte Restnutzungsdauer

Modernisierungselemente (Teil-) Modernisierung im |Liegt Max. Vergebene
Jahr zuriick Punkte Punkte
in Jahren
Dacherneuerung incl. Verbesserung der - > 20 Jahre 4 0
Modernisierung der Fenster und Aufdenturen |ca. 1997 > 20 Jahre 2 0
Modemisierung der Leitungssysteme schrittweise Emeuerung ca.0-17 2 0,5
Elektroleitungen ca. 2008- |Jahre
2025
Modernisierung der Heizungsanlage - > 20 Jahre 2 0
Warmedammung der AuRenwande - > 20 Jahre 4 0
Modernisierung von Bademn - > 20 Jahre 2 0
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, |- > 20 Jahre 2 0
Wesentliche Veranderung des Grundrisses DG ca. 0-5 2 0,5
Jahre
Summe 20 1

Bei einem Punkt geht man von einem ,nicht modernisierten Geb&ude® aus.
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Der theoretische Ansatz zur Berechnung der Restnutzungsdauer lautet:
RND = a x Alter¥ GND — b x Alter + ¢ x GND

Als Alter ist hierbei hochstens die jeweilige Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.

Variablen a, b, ¢ und relativen Mindestalters fiir die Anwendung der Formel
Modernisierungspunite a b c ab einem relativen Alter von
0 1,25 2,62 1,52 60 %
1 1,25 2,62 1,52 55 %
' 2 1,08 I 2,27 ' 1,38 I 50 %
3 0.90 1,93 1,25 45 %
4 0,73 1,58 1,11 40 %
5 0.67 1,46 1,08 35 %
6 0,62 [ 1,34 1,06 30 %
7 0.56 1,22 1,03 25 %
8 0,50 1,10 1,00 20 %
9 0.47 1,03 0,99 19 %
10 0,43 0,96 0,98 18 %
11 0,40 0,88 0,97 17 %
12 0.36 0,81 0,96 16 %
13 0,33 | 0,74 0,95 15 %
14 0.30 | 0,68 0,95 14 %
15 0,28 | 0,62 0,95 13 %
16 0,25 | 0,56 0,94 12 %
17 0,23 0,50 0,94 1%
18 0,20 0,44 0,04 10 %
19 0.20 0.44 0,94 10 %
20 0,20 0,44 0,94 10 %

Tabelle Anlage 2 ImmoWertV 2021: Angabe der Variablen a, b, ¢c und des relativen Alters fiir die Anwendung der
Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer

RND =1,25* 80% 80 — 2,62* 80 + 1,52* 80
RND =12 Jahre

Ausgehend vom Jahr 2025 betragt das Ende der Restnutzungsdauer
2025 + 12 = 2037

Das fiktive Baujahr betragt somit:
2025 +12 - 80 = 1957

Restnutzungsdauer gerundet 12 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 gewobhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder
des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére“.

4.1.2 Kaufpreissammlung

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

4.1.3 Erlduterung zur ImmoWertV 21

Seit dem 01.01.2022 ist die ImmoWertV 21 rechtskraftig. In die ImmoWertV 21 als Rechtsverordnung
zum BauGB wurden zahlreiche Regelungen aus der Bodenwertrichtlinie, der Vergleichswertrichtlinie,
der Ertragswertrichtlinie, der Sachwertrichtlinie und den Wertermittlungsrichtlinien 2006 tbernommen.
Die Regelungen, Vorgaben und Berechnungen sowie Definitionen sind verbindlich und binden die
Sachverstandigen bei der Nutzung von Bodenrichtwerten oder Markidaten aus den Berichten der
Gutachterausschusse.

4.1.4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grundstiicken ab, die
hinsichtlich der ihnren Wert beeinflussenden Merkmale (z.B. Lage des Grundstticks, Baujahr und Grdlke
des Gebaudes, Bauart und Ausstattung) mit dem Wertermittiungsobjekt hinreichend tbereinstimmen
(§ 25 ImmoWertV 21). Ein Preisvergleich fir bebaute Grundstiicke istim Allgemeinen nur dann méglich,
wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualtersgruppe, Ausstattung und
Zustand annahernd mit denjenigen des Bewertungsobjektes tbereinstimmen. Der Bodenwert ist in der
Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.
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Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem bebauten Grundstlick
nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des Grundstlcks ist. Dieses trifft
z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhdusern und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu
(8§ 27-34 ImmoWertV 21).

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

Einfamilienhduser mit vergleichbarem Zustand sind in der Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses nicht enthalten. Die vorhandene Wohnflache, GrundstlicksgrofRe, das Alter
sowie der bauliche Zustand entsprechen nicht den typischen Merkmalen von Einfamilienhdusern.

Einfamilienhauser werden in der Regel zur Selbstnutzung erworben, so dass der Verkehrswert, sofern
die Kaufpreise fir eine Vergleichswertberechnung nicht geeignet oder nicht vorhanden sind, aus dem
Sachwertverfahren abzuleiten ist.

Der Wert wird auch anhand des Ertragswertverfahrens ermittelt, da mehrere Anséatze und Uberlegungen
die Genauigkeit des Ergebnisses erhéhen.
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4.2 Bodenwertermittlung - §§ 40 - 45 ImmoWertV

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

Der Bodenwert wird aus Preisen vergleichbarer Grundstiicke 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 Geschaftsverkehr zustande gekommen
und von ungewdhnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst worden sind, durfen nicht in das
Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes
auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen unter Berilicksichtigung von Lage und Entwicklungszustand
gegliedert und nach Art und Mall der baulichen Nutzung, ErschlieBungszustand und jeweils
vorherrschender Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt sind (§ 25 Abs. 1 ImmoWertV 21).

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

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat zum Stichtag 01.01.2024 fir die das Wertermittiungsobjekt
einschlieRende Zone (sh. Anlage 6) Bodenrichtwerte ermittelt, die auf folgende Eigenschaften bezogen
sind:

Bodenrichtwertzone
W => Wohnbauflache EFH => Ein- und Zweifamilienhduser fiir 160 €/m? bei einer GrundstlicksgréRe
von 600 m? Entwicklungszustand: Baureifes Land

Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf 1 m? unbebaute, ortsiiblich erschlossene Grundstiicksflache, fur
die ErschlieBungsbeitrdge nach § 127 BauGB und nach dem Kommunalabgabengesetz, sowie
Kostenerstattungsbetrage fur Ausgleichsflachen nach § 135 a BauGB nicht mehr erhoben werden.
Ublicherweise sind hierbei grundstiicksbezogene Anschlusskosten und Baukostenzuschiisse fiir Ver-
und Entsorgungsleitungen nach dem Kommunalabgabengesetz unbericksichtigt geblieben.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert sind Abweichungen zwischen den
individuellen Merkmalen des Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundstiicks, auf das
sich der Bodenrichtwert bezieht, durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Bodenrichtwertzonen bezeichnen jeweils ein Gebiet mit gleichartigen Strukturen, auf die sich der
Bodenrichtwert bezieht. Diese Zonenabgrenzungen sind nicht als absolute Trennlinien mit
flursticksgenauer Abgrenzung zu verstehen. Grundstlcke, die nahe der Grenze zu einer anderen
Wertzone liegen, kénnen in ihrem Wert bereits von der benachbarten Zone beeinflusst werden.
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Entwicklungszustand des Grundstiicks — § 3 ImmoWertV 21
Baureifes Land

Korrektur wegen der GrundstiicksgroRe, - tiefe und - form

Der Bodenrichtwert ist ausgewiesen mit einer Grundstiicksgrofie von 600 m2 Zu bewertendes
Grundstick ist 301 m? groR®. Der Gutachterausschuss Ostholstein hat Umrechnungskoeffizienten
speziell fur Einfamilienhausgrundsticke entwickelt. Fur GrundsticksgroRen unter 400 m? wurde ein
Faktor von 1,20 festgelegt. Aufgrund der schwierigen Bebaubarkeit des Grundstlicks mit einem
freistehenden Einfamilienhaus wird auf eine weitere Erhdhung verzichtet.

Korrektur wegen Belastungen
Nicht erforderlich.

Korrektur wegen allgemeiner Preisentwicklung/ Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone
Bis zum Bewertungsstichtag haben Schwankungen stattgefunden, aber der Bodenrichtwert ist

letztendlich bei 160 €/m? geblieben.

301 m*>x 160 €/m?>x 1,2 =57.792 € = 58 T€

Bodenwert gesamt gerundet 58.000 €
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4.3 Sachwertverfahren - §§ 35 - 39 ImmoWertV

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

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

4.3.1 Ermittlung der Bruttogrundfiéiche

Als Bezugsgrundlage fir 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 Verfigung 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 unberucksichtigt bleiben.

BGF Wohnhaus

Bereich a und b) Bebauung BGF gesamtin m*
gerundet

Haupthaus 8,95%8,35*2 149

Flachdachanbau 2,74*3,05+3,07*4,00 21

BGF EG + DG 170

4.3.2 Ermittlung des Herstellungswertes - Normalherstellungskosten

Einfamilienhaus

Die Normalherstellungskosten, angegeben in €/m?® des Bruttorauminhaltes (BRI) oder in €/m?
Bruttogrundflache (BGF) sind abhangig vom Gebdudetyp, der Ausstattung, der Bauweise und dem
Ausbaustand des Wertermittlungsobjektes. Sie werden nach den Ausfiihrungen der Bewertungsliteratur
und den Erfahrungen der Gutachter auf der Basis heutiger Baupreise angesetzt. Grundlage fir die
Ermittlung der Normalherstellungskosten sind dabei insbesondere die vom Bundesministerium fur
Verkehr-, Bau- und Wohnungswesen zu den Wertermittlungsrichtlinien bekannt gemachten Nor-
malherstellungskosten 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 |
2025 II 133,6 2025| unbekannt

2021 100| <«» 2021 127

2010  unbekannt 2010 90,1
[133,3/100 = 1,336] <> [127*1,336 = 169,67 |

Index am Stichtag: 169,67/90,1*100 = 188,31
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Entgegen des Berechnungsmodels nach den NHK 2000 sind in den NHK 2010 die Baunebenkosten,
wie Kosten fir Planung, behérdliche Prifungen und Genehmigungen, bereits enthalten.

Die Normalherstellungskosten je m? Bruttogrundflache ergeben, multipliziert mit der Bruttogrundflache.
Die NHK unterscheiden nach funf 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 dndernden Nutzeranspriche 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.

Das Gebaude setzt sich aus den Gebaudetypen 1.21 - Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss
voll ausgebaut und 1.23 — Flachdach oder flach geneigtes Dach, zusammen

Das Geb&ude ist aufgrund des baulichen Zustand der Standardstufe 2 der Anlage 4 zur ImmoWertV
einzuordnen.

Einfamilienhaus 1.21 — Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut
Die Normalherstellungskosten hierfiir betragen 875 €/m? (Kostenkennwert) einschlieRlich
Baunebenkosten von 17%.

Einfamilienhaus 1.23 - Erdgeschoss, Flachdach
Die Normalherstellungskosten hierfir betragen 1.025 €/m? (Kostenkennwert) einschlieRlich
Baunebenkosten von 17%.

Der Anbau hat eine unterdurchschnittliche Geschosshéhe. Ein Bezug der Normalherstellungskosten
(NHK) in zur Geschosshoéhe ist weder in den NHK noch im Bewertungsmodel der Sachwertfaktoren
enthalten. Bei beiden ist von einer durchschnittichen Geschosshdéhe von 2,40 m auszugehen. Die
Geschosshohe bei Einfamilienhdusern mit Flachdach betréagt normalerweise durchschnittlich 3,05 m.

Bertcksichtigung Geschosshoéhe vorh. Anbau ca. 2,40m
NHKGH = 3,05 = 1.025 €/m? x 2,40 m/3,05 m =806 €/m?

NHK Anbau im Schnittvergleich mit Typ 1.21:
(2 x 875 €/m? +1 x 806 €/m?)/ 3 = 852 €/m?

NHK durchschnittlich:
(149 m? x 875€/m? + 21 x 852 €/m?)/ 170m?= 872,16 € =~ 872 €/m?

4.3.3 Werthaltige besondere Bauteile

Werthaltige besondere Bauteile, die mit der BGF nicht erfasst sind, sind durch Zuschlage bei den
Normalherstellungskosten zu bertcksichtigen. Die besonderen Bauteile wurden bei der Ermittlung der
Sachwertfaktoren nicht herausgerechnet, so dass sie in die ausgewerteten Kaufpreise ,eingepreist*
sind. Im Umkehrschluss heif3t dies, dass sie gesondert zu den NHK hinzuzurechnen sind, da sie die
Herstellungskosten des Gebdudes erhdhen. Es sind keine besonderen werthaltigen Bauteile zu
bertcksichtigen. Der Kachelofen ist in der Annahme der NHK enthalten.
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4.3.4 Wertminderung wegen Alters

Das Wertermittlungsobjekt I&sst 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 ordnungsgemaliem Gebrauch dbliche Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen durch
Instandsetzungen oder Modernisierungen verlangert worden oder haben unterlassene Instandhaltung
oder andere Gegebenheiten zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer gefiihrt, wird bei der
Bestimmung der Wertminderung wegen Alters die geanderte Restnutzungsdauer und die fur die
baulichen Anlagen Ubliche Gesamtnutzungsdauer zugrunde gelegt. Die Sachverstédndige wendet eine
gleichmafige Wertminderung (linear) in Anlehnung an die Vorgaben der ImmoWertV 2021 § 38 an
(sh. Punkt 4.3.6 - Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht).

4.3.5 Zeitwert der baulichen AufSenanlagen und sonstigen Anlagen

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

Nach dem Modell der Ableitung der Sachwertfaktoren sind die Aulenanlagen und Hausanschlisse bei
der Standartstufe 2 mit 5.000 € anzusetzen.

Ein separater Ansatz von Carports oder Garagen erfolgt nicht. Das heift, dass neben den
Baunebenkosten  GrundstickserschlieBungsleitungen,  Einfriedungen,  Gartenanlage, PKW-
Abstellméglichkeiten, Terrasse, Schuppen, gepflasterte Flachen, Hauseingangspodest und
KellerauRentreppe im Ublichen Umfang in den Marktanpassungsfaktoren enthalten sind.

4.3.6 Vorliufiger Sachwert des Grundstiicks - Ubersicht

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

Gebéude Baujahr BGF gesamt NHK NHK gesamt

ggf. fiktiv in m? in €/m? in €
EFH 1957 170 x 872 = 148.240
Summe der NHK ohne Baunebenkosten in € 148.240
Index am Stichtag (Il. Quartal 2025=169,67/90,1*100) X 188,31
Herstellungswert des Gebdudes am Wertermittiungsstichtag in € 279.151

Alterswertminderung linear in €

GND|RND

80(12 (80-12)80*100 = 85,00% = -237.278
Herstellungskosten des Gebaudes - alterswertgemindert in € 41.873
Wert der Anschlisse in Abhangigkeit von der Standardstufe - hier 2 + 5.000
Herstellungswert der AuBenanlagen in € = 5.000
Summe der Sachwerte der baulichen Anlagen und AuBenanlagen in € 46.873
Bodenwert des Grundstiicks in € + 58.000
Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 104.873

4.3.7 Marktanpassung

Das vorlaufige Ergebnis der Sachwertermittlung 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 Grundstiicksmarktes
anzupassen. Die ImmoWertV 2021 sieht in § 21 hierzu Sachwertfaktoren vor, die bereits im BauGB

§ 193 Abs. 5 Nr. 2 festgesetzt sind und von den Gutachterausschiissen abzuleiten sind.

Das Bewertungsmodell des Gutachterausschusses des Kreises Ostholstein zur Ableitung der
Sachwertfaktoren fir den Berichtszeitraum 2023 sieht folgendermalen aus:

Bewertungsmodell:
NHK: NHK 2010 (Sachwertrichtlinie); ohne Regionalisierung
BNK: sind in den NHK2010 inkludiert

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



Gutachten Gber den Verkehrswert — Einfamilienhaus AZ 56 K 8/25
Alte Bahnhofstralte 7
23769 Fehmarn OT Petersdorf Seite 27 von 47

BGF: in Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02; Die BGF wurde aus den AuRenmalfen der
Gebaude auf Basis der amtlichen Geobasisdaten unter Einbeziehung der
Rlckmeldung Uber Ausbau DG und Unterkellerung aus Fragebdgen ermittelt.

Gebaude- Die Standardstufe wurde aus den Auswertungen der Fragebdgen entsprechend

Standard: Anlage 4 ImmoWertV ermittelt.

BPI: Statistisches Bundesamt; Neubau von Wohngeb&uden insgesamt, Basisjahr 2010
GND: 80 Jahre

RND: modifizierte Restnutzungsdauer nach Anlage 2 ImmoWertV

AWM: linear

AuBenanlagen: Zeitwert flr AuRenanlagen und Hausanschllsse in Abhéngigkeit der Standard-
stufe;
Standardstufe: 1,0 bis < 2,0 = 5.000 €; 2,0 bis < 3,5 = 8.000 €;

3,5 bis < 4,5 =12.000 €; >=45=15.000 €

kein separater Ansatz fiir evtl. vorhandene Carport oder Garage

BW: lagebezogenes Bodenwertniveau, angepasst an die Gréke (jedoch ohne bzw.
vor der gegebenenfalls beim Einzelobjekt erforderlichen Anpassung an die
weiteren Grundstiickseigenschaften); beitrags- und abgabenfrei

boG: Es wurden nur Kaufpreise ohne boG herangezogen.
Zeitraum: Januar 2023 — Dezember 2023
Anzahl: 163

Fur einen vorlaufigen Sachwert von rund 105 T€ liegt kein Sachwertfaktor vor. Der Sachwertfaktor fir
Einfamilienhduser betragt bei einem durchschnittlichen Bodenrichtwertniveau von 160 €/m? und einem
vorlaufigen Sachwert von gerundet 150 T€ ca. 1,40.

In der ImmoWertV21 ist mit § 39 der ,Objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor” eingefiihrt worden.
Hiernach ist der vom Gutachterausschuss ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung zu prifen und
bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Der Sachwertfaktor wurde fir Objekte ermittelt, bei denen keine besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale vorliegen. Die Sachwertfaktoren steigen mit abnehmendem vorlaufigen
Sachwert an. Insbesondere bei gefragten Lagen ist dieser Anstieg deutlich ausgepragt. Das
Bewertungsobjekt befindet sich an einer Landesstralle, wobei die Sldseite zugleich die Straflenseite
darstellt. Der bauliche Zustand des Gebaudes ist mit Risiken behaftet. Darliber hinaus handelt es sich
um eine fur ein Einfamilienhaus atypische Grundstiicksgrofie, sodass von einer Erhdéhung des
Sachwertfaktors abzusehen ist.

Vorlaufiger Sachwert vor Marktanpassung in € = 104.873
Objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor X 1,400
Marktangepasster vorldufiger Sachwert in € = 147.000

4.3.8 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Beim Wertermittlungsverfahren nicht beriicksichtigte Grundstiicksmerkmale sind wertmindernd oder
werterhdhend zu beachten, soweit der gewdhnliche Geschéftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung

ebenfalls beachtet.
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Bauschéaden/ Instandhaltungsstau
Baumangel und Instandhaltungsstau wurden bereits in Pkt. 3.3.5 beschrieben.

Im Normalfall ist es so, ,...dass die Wertminderung sich nach Erfahrungswerten des Grundstiickmarktes
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...” [14]

Die  Schadensbeseitigungskosten  werden in  abweisbare  und im  unabweisbare
Schadensbeseitigungskosten unterschieden. Abweisbare Schadensbeseitigungskosten stehen in der
Disposition des Eigentiimers, wahrend unabweisbare Kosten zwingend zur Gewahrleistung der
Funktionalitdt des Gebaudes und zur Sicherung der Bausubstanz erforderlich sind.

Den abweisbaren Kosten sind Schoénheitsreparaturen, entstanden entweder durch Abnutzung und
Beschadigung, aber auch auf Grund des sich verandernden Zeitgeschmacks, zuzuordnen.
Zu den unabweisbaren Kosten gehdren zwingend notwendige MalRnhahmen, die der Sicherung der
Bausubstanz und zur Gewahrleistung der Wirtschaftlichkeit der Immobilie unerlasslich sind.

Folgende Arbeiten sind erforderlich, um gesunde Wohn-und Lebensbedingungen zu schaffen:

Unabweisbare Schadensbeseitigungskosten 100
Wohnflache in m?: 100 Sanierungskosten Mengen- | GroRe/ | Kosten je | Kostenant.| Kosten aus Baukosten 2025
Nutzfliche in m? : 110 je m? Nutzfl| je Gewerk | einheitdes | Menge ME Instands. | Brutto

€/m? € Gewerkes | in ME ca. €/ME % € DIN 276 | AK AA
Fassade, Anstriche und Beschicht. 57 5.700 m? 138 41 100% 5.658 335 31 13
Aulenwandbekl. Vorsatzschale
innen 138 13.800 m? 120 115 100% 13.800 336 01 33
Abbruch Objekte 4 400 m? 3 125 100% 375 494 01 01
Sanitérinstallation Gaste WC 28 2.800 St 1 2.750 100% 2.750 410 01 01
DG fertigstellen 10 1.000 psch 1 1.000 100% 1.000
Elektroinstallation fertigstellen 17 1.700 m? 100 165 10% 1.650 444 01 13
AuRenanlagen herrichten 30 3.000 psch 1 3.000 100% 3.000
Kosten insgesamt 28.400
Baunebenkosten 7% 1.988
Gesamtkosten , gerundet 30.400
Kosten je m? Wohnflache €/m?: 304

Die Kostenermittlung ist lediglich Anhaltspunkt fiir die Wertermittlung nach ,marktspezifischen®
Gesichtspunkten, hat keinen Anspruch auf Vollstandigkeit und ersetzt nicht die konkreten
Planungsleistungen nach HOAI. Nach eingehender Priifung der Bausubstanz kénnen sich andere

Ansatze zur Schadensbeseitigung ergeben.

In vorliegendem Fall handelt es sich teilweise um unabweisbare Sanierungskosten und teilweise um
Kosten, die in der Disposition des Eigentiimers stehen. Um die Gebaudesubstanz zu erhalten und dem
Gebaude Uber die Restnutzungsdauer den Zustand zu geben, den es bei ordnungsgemalier
Instandhaltung gehabt hatte, ist die Beseitigung der unabweisbaren Bauschaden erforderlich. Dartiber
hinaus werden Baumangel, die in der Disposition des Eigentimers liegen, vielfach ohne die Absicht
ihrer Beseitigung hingenommen. Ein wirtschaftlich denkender Eigentimer  wird
Schadensbeseitigungskosten, die er aufgrund der Restnutzungsdauer des Gebaudes nicht mehr in
voller Ho6he realisieren kann, wirtschaftlich ,abschreiben® missen. Er wird fir sich den
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,vermoégensmélig glinstigen Weg“ wahlen. Hier werden die gesamten Kosten einer
Alterswertminderung unterworfen, da die MaBnahmen im Rahmen der Restnutzungsdauer nicht
abgelebt werden kénnen und disponible Schadensbeseitigungskosten im Ermessen des Eigentiimers
liegen.

Unter Berlcksichtigung aller Umstdande wird die marktspezifische Wertminderung hier
alterswertgemindert bezogen auf die durchschnittliche Lebensdauer der oben beschriebenen
MafRnahmen wie folgt bewertet:

Alterswertminderung: (30-12) /30*100 = 60%

Alterswertminderung Baumangel und Bauschaden:
30.400 € - 30.400 * 60% = 12.160 € ~ 12.000 €

Sonstige BoG
Das Gebdude weist eine geringe Restnutzungsdauer auf, sodass ein potenzieller Kaufer unter

Umstanden abgezinste Freilegungskosten in seine Kalkulation einbeziehen kdnnte. Diese Kosten sind
jedoch nur insoweit zu berticksichtigen, wie sie im gewohnlichen Grundstiicksverkehr Berlicksichtigung
finden. Aufgrund der erschwerten Bebaubarkeit des Grundstiicks mit einem Neubau sowie der
anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum wird von einem Abzug der Freilegungskosten abgesehen.
Daruber hinaus herrscht auf Fehmarn weiterhin ein Verkaufermarkt.

4.3.9 Sachwert

Der Sachwert des Grundstiicks berechnet sich als Summe der Ergebnisse der Zwischenbetrachtung.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert in € = 147.000
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Beseitigung Mangel = -12.000
Sachwert in € = 135.000
Sachwert gerundet in € = 135.000

... das entspricht 1.350 €/m? WHl.
4.3.10 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 Zubehor.
Es ist kein werthaltiges Zubehdr vorhanden.
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4.4 Ertragswertverfahren - §§ 27 - 34 ImmoWertV

Der Ertragswert wird auf der Grundlage des Allgemeinen Ertragswertverfahrens (§ 27 Abs. 5
ImmoWertV) ermittelt. Hierbei wird von der Annahme ausgegangen, dass der Grundstlickswert sich als
gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentimer aus seinem
Grundstick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des
Grundsticks:

- Grund und Boden

- Gebaude und Aufienanlagen
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 Aufienanlagen 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
Grundstlck erzielbaren Reinertrag flir 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 Geb&ude
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 abzuglich der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalfer Bewirtschaftung unter Beachtung der allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse markttblich erzielbare Einnahmen aus dem
Grundstlck, insbesondere Mieten und Pachten, einschliefl3lich Vergutungen, soweit sie die zulassige
Nutzung des Grundstlicks und seiner baulichen Anlagen betreffen.

Werden fiir die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen
abweichende Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktiiblichen
Einnahmen zugrunde zu legen. Die Hohe der erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der
Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des Objektes bzw. der
Lage der Mietrdume im Objekt selbst.

4.4.2 Rohertrag

Marktiiblich erzielbare Miete:

Eine differenzierte Ableitung der Miete ist weder rechtlich noch inhaltlich moglich, da individuelle
Objekteigenschaften, wie Mikrolage, Art, Ausstattung und Beschaffenheit, die letztendlich die
objektspezifische Miete einer Wohnung bestimmen, flr Vergleichsmieten nicht verifizierbar sind.
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Rohertrag aus Vermietung zur Dauerwohnnutzung
Eine Moglichkeit zur Analyse der marktiblichen Miete ist die jahrliche Verodffentlichung des

Preisspiegels des Immobilienverbandes Nord. Hier ist zur Auswertung nur der Bereich Libecker Bucht
angegeben, mit Mieten bei einem einfachen Wohnwert von 8,17 €/m? und bei einem mittleren Wohnwert
von 9,83. Die Klassifizierung ist wie folgt definiert:

Einfacher Wohnwert: Nicht modernisiertes, jedoch instand gehaltenes Altobjekt, Lage in gemischt
genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit alter Bausubstanz, einfache Ausstattung, z.B. Typ ,Siedlungshaus®.

Mittlerer Wohnwert: Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen ,Standard®
entspricht und sich in einem allgemeinen Wohngebiet befindet.

Die Mieten fur Mietwohnungen in der Tabelle des IVD verstehen sich fur Wohnungen mit einer
Wohnflache von 70 m2. Die Wohnungsmieten entwickeln sich direkt proportional zur WohnungsgroRle.
Aufgrund der geringen Abweichung wirde eine Umrechnung eine Scheingenauigkeit darstellen, die der
Markt nicht abbildet.

Aufgrund der Struktur des Objektes ist es dem einfachen Wohnwert zuzuordnen.

Wohnflache 100
y = 0,91703483
IVD-Nord:

Einfacher Wohnwert: | 9,00 €/m? 8,25 €/m?

Die Miethdhen fur Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und vermieteten Ein- und Zweifamilienhdusem
unterscheiden sich, da neben der Nutzung der Wohnraume zuséatzlich positiv zu bewerten ist:

- die separate Situation des ,eigenen“ Wohnbereiches

- die Nutzung der Gartenflache (Hofflache) des Grundstlickes

- derindividuelle Stellplatz/ Garage am Haus

Aus diesen Grinden heraus kann sich die nachhaltig erzielbare Miete laut Kleiber [14] um bis zu 20 v.H.
erhéhen. Da es sich um ein sehr kleines Grundstick handelt, wird die Erhéhung mit 5 V. H. als
angemessen betrachtet.

8,25 €/m? x 1,05 = 8,66 €/m?

Der erzielbare Mietertrag beinhaltet eine Kiicheneinrichtung, den Schuppen und einen Stellplatz.

Nutzungseinheiten WHl. | laut Auswertung| Nettomieteinnahmen| Nettomieteinnahmen

in m? in €/m? in €/Monat in €/Jahr
EFH 100 8,66 866 10.392
Jahresrohertrag: 10.392

,Die zuvor niedergelegten Rechenoperationen dienen dem Zweck, den Mietwert des Hauses
L.nachzuweisen®. Dabei muss eingerdumt werden, dass der Mietwert eines Individualobjektes
letztendlich nur im Schétzwege ableitbar ist. Der Mietwert eines solchen Objektes entzieht sich einer
exakten mathematischen Berechenbarkeit (It. Streich [1]).
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4.4.3 Bewirtschaftungskosten/ Reinertrag

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten (regelmafRig 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 Mietausfallwagnis.

Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfallene Anteil der Wertminderung des
Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstlick entfallenden Reinertragsanteiles
rechnerisch im Vervielfaltiger bertcksichtigt.

Die Bewirtschaftungskosten fiir ein Ferienobjekt sind hoéher anzusetzen, als fir eine
Dauerwohnnutzung, da das Objekt groflerem Verschleid unterliegt und die Marge einer
Vermietungsagentur bei den Verwaltungskosten zu berticksichtigen ist. Ebenfalls zu bericksichtigen
sind hier die, bei einer Vermietung als Wohnung umlagefahigen, Betriebskosten.

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch
bestimmungsgemaflen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und sonstigen Anlagen
laufend entstehen und sind bei einer Ferienvermietung teilweise nicht umlegbar und sind deshalb
anteilig anzurechnen.

Nicht umlagefiahige Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten:
Die Verwaltungskosten beinhalten nicht nur die Kosten des Verwalters des Grundstiicks, sondern auch

die Aufwendungen des Eigentiimers fiir die Uberwachung der Mieteingdnge, Mietanpassung und
Veranderung, Abschluss von Mietvertragen etc.,, beziehungsweise die Kosten einer
Vermietungsagentur. Die durchschnittlichen Verwaltungskosten der Wohnungsverwaltung nach der
ImmoWertV betragen 351 €/Jahr zum Wertermittlungsstichtag zuzuglich 46 €/Jahr flr Stellplatze.

Verwaltungs-

Nutzungseinheit kosten/ Jahr €

EFH 351 €/a 351 €/ax1 351
Garage oder Einstellplatze 46 € 46 €/a x 1 46
Verwaltungskosten 397

Instandhaltungskosten:
Die Instandhaltungskosten sind bei modernisierten Gebauden deutlich niedriger als im nicht

modernisierten Zustand.

. . Instandhaltungskosten/
Nutzungseinheit Jahr €
EFH 13,20 €/m? 13,20 €/m?x 100 m? 1.320
Garagen o. Stellplatze 100 €/Garage: 100 € x 1 100
Instandhaltungskosten 1.420
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Mietausfallwagnis:

Das Mietausfallwagnis beschreibt das Risiko einer Ertragsminderung durch uneinbringliche
Zahlungsruckstande, wie Mieten bzw. uneinbringlichen Zahlungsrickstédnden von voriibergehendem
Leerstand und uneinbringlichen Kosten, die bei einer Rechtsverfolgung auf Zahlung entstehen.

Nutzungseinheit Rohertrag Mietausfall/ Jahr €
EFH: 2 %: 10.392 208
Mietausfallwagnis 208

Zusammenfassend betragen die Bewirtschaftungskosten:

Rohertrag 10.392 €
Summe BWK 2.025 € 19
Rohertrag 10.392 €
Bewirtschaftungskosten 19 % -1.974 €
Reinertrag 8.418 €

4.4.4 Liegenschaftszinssatz

LLiegenschaftszinssétze sind Kapitalisierungszinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je
nach Grundstiicksart im Durchschnitt marktiblich verzinst werden.... (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 2021).
Der Liegenschaftszins ist aus geeigneten Kaufpreisen iterativ durch Rickwartsrechnung eines
Ertragswertverfahrens abzuleiten. Das Problem bei der Ableitung der Zinsfiil3e besteht darin, dass diese
teilmarktspezifisch und zeitaktuell zu ermitteln sind.

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

Der Gutachterausschuss Ostholstein hat im Jahr 2024 fur Einfamilienhduser eine Spanne von 2,17 bis

5,73 % ermittelt. Der Median betragt 3,57 %. Bei diesem Zinssatz handelt es sich um einen
.Basiszinssatz®.

Vom Gesetzgeber wurde in § 33 ImmoWertV 2021 der objekispezifische Liegenschaftszinssatz
eingefuhrt. Das heildt, dass, ich zitiere wortlich: ,... etwaige Abweichungen in den allgemeinen
Wertverhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes nach MalRgabe der Sétze 2 und 3 beriicksichtigt werden kénnen.*

Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten fir eine zeitliche Anpassung wurden vom
Gutachterausschuss nicht verdffentlicht.

Der Liegenschaftszinssatz ist abhangig von der Lage, der WohnungsgroRe, dem Zustand des
Gebaudes, der Restnutzungsdauer und der Hohe der Nettokaltmiete. Eine hohere Restnutzungsdauer
bedingt einen héheren Liegenschaftszinssatz, da das wirtschaftliche Risiko héher ist; umgekehrt fihrt
eine geringere Restnutzungsdauer zu einem niedrigeren Liegenschaftszinssatz. Der
Liegenschaftszinssatz betragt:
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Ausgangssatz 3,75
kleines Haus 100 m®*< 137 m? -0,25
Restnutzungsdauer 12 <35 -1,25
Nettokaltmiete 8,66 <11,39 €/m 0,25
Liegenschaftszins 2

4.4.5 \Vorldufiger Ertragswert

Jahresrohertrag in € 10.392
- Bewirtschaftungskosten 10.392 x 19,00% = -1.974
Jahresreinertrag in € 8.418
- Bodenwertverzinsungsbetrag in € 58.000 x 2,00% = -1.160
Gebaudereinertrag in € 7.258
x durchschnittlicher Barwertfaktor bei RND 12 = 10,58
Ertragswert der baulichen Anlage in € 7.258 x 10,58 = 76.790
+ Bodenwert in € 58.000
Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 134.790

4.4.6 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bei der Wertermittlung nicht berilcksichtigte Grundstiicksmerkmale wie eine wirtschaftliche
Uberalterung oder ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden oder
vom Marktiblichen abweichende Ertrdge sind zu bericksichtigen, soweit der gewdhnliche
Geschaftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung bertcksichtigt.

Die baulichen Besonderheiten werden analog dem Sachwertverfahren berlcksichtigt.
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4.4.7 Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert in € ungerundet 134.790

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (BoG)

Beseitigung Instandhaltungsstau = -12.000
Ertragswert EFH-Grundstiick in € 122.790
Ertragswert gerundet 123.000
... das entspricht 1.682 €/m? WAl. Rohertragsfaktor 12
Rohertragsfaktor ohne BoG 13
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5. Verkehrswert

Gemall § 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
Grundstliicks Anwendung. Diese sind insbesondere Lage, Art- und Mald der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grofle, Grundsticksgestalt, ErschlieBungszustand, Alter, Bauzustand und
Ertrag. Vom Gutachterausschuss Ostholstein konnten keine Kaufpreise flir vergleichbare Objekte
vorgelegt werden, so dass eine Vergleichswertberechnung nicht méglich war.

Das Sachwertverfahren birgt Unsicherheiten in den Annahmen von Restnutzungsdauer,
Normalherstellungskosten und Marktanpassung. Alle angenommenen Eingangsgrof3en wurden
begrindet; der Sachwert dem Markt mit dem Sachwertfaktor modellkonform angepasst.
Objektspezifische Besonderheiten wurden anschlieBend berlcksichtigt. Der Sachwert betragt hiernach
135 T€.

Der Verfahrenswert des Ertragswertverfahrens betragt 123 T€.

Der niedrige Verkehrswert des Einfamilienhauses resultiert aus mehreren wertmindernden Faktoren:
Das Grundstlck ist sehr klein, liegt in einer weniger attraktiven Lage an der Nordseite einer
Landesstralle und weist durch das hohe Gebadudealter Unsicherheiten hinsichtlich der Bausubstanz auf.
Zusatzlich schranken gesetzliche Abstandsflachen die Méglichkeiten einer Neubebauung ein. Trotz der
insgesamt hohen Nachfrage nach Wohnimmobilien auf Fehmarn, insbesondere nach
Einfamilienhdusern und Baugrundstiicken, wirkt sich die unginstige Lage und der bauliche Zustand
wertmindernd aus.

Die vorgenannten Berechnungen und Uberlegungen beriicksichtigend, schéatze ich unter Wiirdigung aller

wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der Marktsituation auf Fehmarn, den Verkehrswert
zum Wertermittlungsstichtag, abgeleitet aus dem Sachwertverfahren auf

Verkehrswert 135.000 €

(in Worten: einhundertfiinfunddreiRigtausend Euro)
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[12] Gablenz, Klaus ,Rechte und Belastungen in der Grundstticksbewertung®
4. Auflage, Koin 2008

[13] Bobka, Gabriele (Hrsg.) ,Spezialimmobilien von A-Z%, 1. Auflage 2007,
Bundesanzeiger Verlag

[14] Kleiber, Wolfgang ,Kleiber digital - Standardwerk zur Wertermittlung*
abrufbar im Internet:< Kleiber Digital - Datenbank fir Wertermittlung - Reguvis Fachmedien>,
Stand aktuell

[15] on-geo GmbH — Datenportal fur die Immobilienbewertung, abrufbar im Internet
geoport — on-geo GmbH (on-geo.de)

[16] Immobilienverband Deutschland IVD (Hrsg.) ,IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2024¢,

7. Versicherung / Erklarung der Gutachterin

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

Dipl.- Ingg/SlIl;ﬁ/Drew /Jacobsen
/’ d

/
/ /

Oldenb/u;d den 10 Of(tober 2025
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Anlagen

1. Regionalplan
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2. Ortsplan

Quelle: OpenStreetMap
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3. Flurkarte (nicht maBstabsgerecht)

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 01.08.2025

Flurstuick: 112
Flur: 5
Gemarkung: Petersdorf a.F.

Gemeinde: Fehmarn
Kreis: Ostholstein

Landesamt flr
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

78

6.038.800

111

114

. &115
'y B

116
119
120\117

1

Alte B2

6.038.700

\1}

T
32.633.900

[ 10 2

Mafstab: 1:1000

T
32.634.000
N

¥ Meter

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
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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4. Bauzeichnungen (nicht maBstabsgerecht)
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5. Ausschnitt F — Plan der Stadt Fehmarn (nicht maRBstabsgerecht)

'I' L
T

Quelle: b-plan-services.de
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6. Auszug Bodenrichtwertkarte 01.01.2024 (nicht maf3stabsgerecht)
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7. Fotodokumentation

Foto 1) Ansicht Siidost

Foto 2) Ansicht Nordwest
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Foto 3) Ansicht West

Foto 4) Blick in den Garten
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Foto 5) Alte BahnhofstralRe
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