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Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 Baugesetzbuch fir das
mit einem Wohnhaus mit Nebengebaude bebaute Grundstick in
26465 Langeoog, Um Sid 24 und 24 a

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund,
Am Markt 11, 26409 Wittmund

Wertermittlungsstichtag: 21.03.2026

Qualitatsstichtag: 21.03.2026
Verkehrswert: 590.000 €
Sachverstandiger: Herr Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fur Ostfriesland und Papenburg 6f-
fentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstlcken einschlieBlich Mieten und Pachten
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1.  Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber/-in: Amtsgericht Wittmund,
Am Markt 11, 26409 Wittmund
Geschaftsnummer: 31 K40/25
Datum des Auftrages: 10.02.2026
Verwendungszweck: Wertermittlung gem. § 74 a Abs. 5 ZVG
(Zwangsversteigerungsgesetz)
Besonderheiten: unterdurchschnittlicher Unterhaltungszustand, teilweise

fehlende Baugenehmigung
Ortsbesichtigung durch
den Gutachter am: 21.03.2026

weitere Teilnehmer/-innen: keiner
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1.2 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts
1. Sind Mieter oder Pachter vorhanden ?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich unbewohnt.
Somit sind offensichtlich keine Mieter oder Pachter vorhanden.

2. Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber) ?

Das Bewertungsobjekt wird am Wertermittlungsstichtag offensichtlich als Wohn-
haus genutzt und ist unbewohnt; es wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb ge-
fahrt.

3. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschatzt
werden ( Art und Umfang) ?

Am Wertermittlungsstichtag befanden sich keine Maschinen oder Betriebseinrich-
tungen im Bewertungsobjekt.

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm ?

Der echte Hausschwamm ist ein holzzerstérender Pilz mit erheblichem Gefah-
renpotenzial fir das in Wohngebauden verbaute Holz. Innerhalb des Bewer-
tungsobjektes konnte an den einsehbaren Bauteilen kein Verdacht auf Haus-
schwamm festgestellt werden.

5. Bestehen baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ?

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich, soweit erkennbar, gréftenteils Gebau-
deteile aus dem Ursprungsbaujahr entsprechend der baubehdrdlich gepriften
Zeichnungen. Ein Nebengebaude ist aulerhalb des nach dem Bebauungsplan
bebaubaren Bereich errichtet worden. Hierfur liegt keine Baugenehmigung vor.
Es bestehen somit baubehordlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

6. Ist eine Einbauklche vorhanden, und ist diese fest mit dem Gebaude verbun-
den ?

Es sind Einbauklchen vorhanden, welche fest mit dem Geb&aude verbunden ist.

7. Ist ein Verwalter oder eine Verwalterin nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) vorhanden ?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Wohnungs- oder Teilei-
gentumsrecht nach dem WEG. Somit ist kein Verwalter nach dem WEG vorhan-
den.

8. Sind Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt ?
Es liegt kein Verdacht auf Altlasten vor.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal’ der 21.03.2026 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maldgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maflgebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag. (21.03.2026).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

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 Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrucklich gepruft,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

e Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezuglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

o Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

o keine Schallschutzprifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

¢ keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehort werden),

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepruift (hierzu muss
im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).
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1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachter folgende Unterlagen
zur Verfugung:

- Bauzeichnungen und Bauakte der Gebaude

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom Katasteramt Wittmund

- Auszug aus dem Grundbuch von Langeoog Blatt 1982 des Amtsgerichts Witt-
mund vom 10.02.2026

- Unterlagen Uber die Bauleitplanung der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog
vom 24.03.2026

- Angaben zur Erschliefung und ErschlielBungskosten von der Gemeinde Nord-
seeheilbad Langeoog vom 24.03.2026

- Schriftlicher Auszug aus dem Baulastenverzeichnis des Landkreises Wittmund
vom 09.03.2026

- Auszug aus dem Altlastenverzeichnis des Landkreises Wittmund vom
06.03.2026

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 04.06.2026

- Grundstucksmarktbericht 2026 des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte Aurich

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Aufzeichnungen vom Ortstermin

1.7 Erklarungen / Hinweise

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist.

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das
Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung des unterzeichnenden Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung ge-
genuber Dritten wird hiermit ausdrucklich ausgeschlossen.
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2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegt auf der gleichnamigen ostfriesi-
schen Nordseeinsel und gehoért zum Landkreis Wittmund in Ostfriesland.

Der Landkreis Wittmund mit dem Verwaltungssitz in der Stadt Wittmund liegt im
Nordwesten Niedersachsens und besitzt etwa 57.000 Einwohner. Die Flache des
Landkreises betragt ca. 650 km?, welche sich auf die Festlandskommunen sowie
die Nordseeinseln Spiekeroog und Langeoog verteilen. Neben Dienstleistungen
und Landwirtschaft tragt der Tourismus - insbesondere auf den Nordseeinseln
und in den Kistenorten - nicht unwesentlich zur Wirtschaftskraft des Landkreises
bei.

2.1.2 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobjekt liegt in Ortsrandlage der Gemeinde Nordseeheilbad
Langeoog an der Stralle Um Sud. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde
Nordseeheilbad Langeoog (Rathaus) betragt ca. 0,5 km.
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Quelle: © NordNordWest by wikipedia.de
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Quelle: © OpenStreetMap Stand vom 08.05.2026

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Ausziigen aus der Liegenschaftskarte und der
Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.3 Verkehrsanbindung

Die Insel Langeoog ist durch eine Schiffsverbindung zum Hafen Esens-
Bensersiel an das Festland angebunden. Der Flugplatz Langeoog wird regelma-
Rig von Wittmund-Harlesiel aus angeflogen. Ab Esens besteht Anschluss an das
Eisenbahnnetz.
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2.1.4 Offentliche Einrichtungen

Bei der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog handelt es sich um ein Grundzent-
rum mit ca. 1.800 Einwohnern.

Langeoog verflugt mit der Inselschule Langeoog uber eine Grund-, Haupt- und
Realschule. Weiterbildende Schulen sind auf dem Festland etwa in Esens oder
Wittmund angesiedelt.

Auf der Insel Langeoog gibt es Arzte sowie Kurkliniken. Das nachstgelegene
Krankenhaus befindet sich in Wittmund.

2.1.5 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der ortlichen Durchgangsstral’e mit geringem Verkehrs-
aufkommen ist mit keinem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aufdergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.

2.1.6 Sonstiges

Das Wertermittlungsobijekt liegt in einem der durch die Niedersachsische Mieter-
schutzverordnung festgelegten Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist. In diesen Gebieten gelten besondere Mieterschutzregelungen.

Nach § 556d Abs. 2 BGB (sogenannte ,Mietpreisbremse®) darf bei der Wieder-
vermietung die neue Miete hochstens um 10 Prozent Uber der ortsublichen Ver-
gleichsmiete liegen. Dies gilt nicht fur Wohnraum, der nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt oder vermietet wird sowie fur die erste Vermietung nach umfas-
sender Modernisierung. Nach § 558 Absatz 3 Satz 3 darf die Miete innerhalb von
drei Jahren um nicht mehr als 15 Prozent bis zur Hohe der ortsublichen Ver-
gleichsmiete erhoht werden. Nach § 577a Abs. 2 Satz 2 gilt eine verlangerte
Kindigungssperrfrist von funf Jahren bei Umwandlung einer Mietwohnung in eine
Eigentumswohnung.

2.1.7 Wohnlage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer Siedlungslage der ca. 1950er Jahre. Auf-
grund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5 beschriebenen Lagemerkmale ist die
Wohnlage insgesamt als gut bis sehr gut einzustufen. .
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegt das zu
bewertende Grundstlck in einem Gebiet, das als ,SO | - Fremdenbeherbergung*®
dargestellt ist.

Bebauungsplan

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der rechtskraftige Bebauungs-
plan H ,Um Sid / Stderdlinenring“ + 1. Anderung der Gemeinde Nordseeheilbad
Langeoog vor.

Der Bebauungsplan setzt fur das Grundstick als bauliche Nutzung ,Sonderge-
biet mit zweigeschossiger, offener Bauweise fur Einzel- und Doppelhauser fest.
Das zulassige Mal} der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen
begrenzt:
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Quelle: © Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog
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Sonstige planungsrechtliche Einschatzung

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK fiir Ostfriesland und Papenburg &ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken einschliellich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



2.2.2 Art und MaR der baulichen Nutzung

Seite 12

Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal} der zulassigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmalig abgewichen, ist die Nutzung maligeblich, die im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das
Mal der baulichen Nutzung. Die entsprechenden Festsetzungen sind dem Ab-
schnitt 2.2.1 zu entnehmen.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fiur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlicks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben mal3gebend.

ErschlieRungsbeitrage

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundsticke mit der Erschliel3ung
Uber die Strale Um Sid nach Auskunft der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog
als endgultig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft der
Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog sind fir dieses Wertermittlungsobjekt Er-
schliefungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Kommu-
nalabgabengesetz fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stral3en-
ausbaubeitrage sind laut Auskunft der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog in
naher Zukunft nicht zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da mdgliche anhangige offentliche grundsticksbezogene Forderungen (z. B. Ka-
nalbaubeitrage, Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren be-
dient werden mussen, sind diese fir einen Ersteher im Zwangsversteigerungs-
verfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrswertermittlung fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

2.2.4 Grundbuchbestand

Das Bewertungsobjekt ist verzeichnet im Grundbuch von Langeoog Blatt 1982
unter Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses. Die Katasterbezeichnung lautet
Flurstiick 91/1 und 92/12 der Flur 10 der Gemarkung Langeoog. Wirtschaftsart
und Lage sind mit ,Gebaude- und Freiflache Um Sud 24, 24 A, Gebaude- und
Freiflache Um Sud 24 A* und die Grofie mit 207 m? und 250 m? angegeben.
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Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) sind keine Eintra-
gungen enthalten.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken,
Grundschulden, Rentenschulden) sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Nach schriftlicher Auskunft des Landkreises Wittmund vom 09.03.2026 enthalt
das Baulastenverzeichnis fur das Flurstick 91/1 keine Eintragungen.

Fur das Flurstiick 92/12 liegt eine Vereinigungsbaulast vor (siehe Anlage).

Die vorstehende Baulast stellt nach Auffassung des unterzeichneten Sachver-
standigen keine Minderung des Wertes des Bewertungsobjektes dar.

Denkmalschutz

Das Wertermittlungsobjekt ist aufgrund seines Alters offensichtlich kein Bau- oder
Kulturdenkmal, so dass der Gutachter auf das Einholen eines Auszuges aus dem
Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) verzichtet.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 207 m? und 250 m? gro3e Wertermittlungsobjekt ist unregelmafig geformt.
Die genaue Form des Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Lie-
genschaftskarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Wohnhaus und einem massiven Neben-
gebaude bebaut. Die erforderliche innere ErschlieRung (Wege) und die Stellplat-
ze sind mit Waschbetonplatten befestigt. Der nicht Gberbaute und nicht befestig-
te Bereich des Wertermittlungsobjektes ist als Ziergarten und Rasenflache ange-
legt.
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Dem Sachverstandigen liegen Bauunterlagen, Bauschein Nr. 1233/63 (Anbau
eines Wohnhauses), 651/91 (Abstellraum), 60.1-00139-16-02 (Abbruch und Wie-
deraufbau einer Veranda) und 60.1-0494-14-02 (Neubau einer Terrassenulber-
dachung) des Landkreises Wittmund vor, aus denen sich das Vorliegen einer
Genehmigung zumindest fir den GroBteil der vorgefundenen Baulichkeiten
ergibt. Es sind jedoch Anhaltspunkte vorhanden, die gegen eine vollstandige
bauordnungsrechtliche Genehmigung sprechen. Diese sind unter anderem:

In der Ortlichkeit wurden Baulichkeiten vorgefunden, die nicht in der amtlichen
Liegenschaftskarte verzeichnet sind und keine Baugenehmigungen vorlagen.

Diese Besonderheit bleibt bei der Ermittlung des Verkehrswertes unberucksich-
tigt.
2.3.4 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die StraRe Um Sid erschlossen. Dabei
handelt es sich um eine einspurige Strale mit beidseitigem Rad-/Fullweg. . Die
Strallenflache ist mit einer Bitumendecke versehen. . Der Rad-/FuRweg ist ge-
pflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Strale vorhanden:
Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss

2.3.5 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt ist eben. Der Gutachter geht von einer normalen Eig-
nung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fur Mangel in der Bodengute nicht be-
kannt geworden sind.

Laut schriftlicher Mitteilung des Landkreises Wittmund vom 06.03.2026 liegen fur
das Bewertungsobjekt keine Eintrage im Altlastenkataster vor.
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2.3.6 Hauptgebaude

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden der Bauakte enthommen bzw. bei
der ortlichen Besichtigung ermittelt oder erganzt. Die Beschreibungen von nicht
sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bau-
zeittypischen Ausfuhrungen. Die Ausstattungsangaben beziehen sich auf die
dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie konnen in Teilbereichen ab-
weichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenschein-
lich erkennbar und aus der Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Wohnhaus in konventioneller Bauweise ange-
baut, Gebaudetyp nach NHK 2010: 1.01
Geschosse: Keller, Erdgeschoss, Dachgeschoss
Unterkellerung: voll unterkellert

Dachgeschossausbau: voll ausgebaut

Baujahr(e): ca. 1963; Umbauten, Erweiterungen um 1991
und 2015/2016; gemal} Bauakte
Grole: Bruttogrundflache: ca. 232 m* (Berechnungen s. Anlage)

Wohnflache: ca. 146 m* (Berechnungen s. Anlage)
Nutzflache: ca. 20 m? (geschatzt)
Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Keller: 3 Zimmer, Kiuche, Bad, Abstellraum, Terrasse
im Erdgeschoss (EG): 2 Zimmer, Kiche, Bad, Diele, Flur
im Dachgeschoss (DG): 2,5 Zimmer, Bad, Flur

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmafig und nicht
zeitgeman.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aulenwande: zweischaliges Mauerwerk mit Kalksandsteinen
als Verblender und Kalksandsteinen als Innen-
schale, keine Dammung

Dach: Walmdach mit Betondachsteinen, kein Drem-
pel, Spitzboden teilweise ausgebaut, geringe
Dachdammung, Zinkblechrinnen/-fallrohre

Aulentlren: Haupteingangstur: Holzrahmentur mit Lichtaus-
schnitt und Einfachverglasung, mittlere Qualitat
der ca. 1960er Jahre
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Nebeneingangstur: Kunststoffrahmentur mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung,
mittlere Qualitat der ca. 1980er Jahre

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Zweifachvergla-
sung, teilweise Holzrahmenfenster, teilweise
mit Einfachverglasung, ohne Fenstersprossen,
ohne Aulenrolladen, insgesamt mittlere Quali-
tat der ca. 1980er Jahre

Innenwande: Innenwande teilweise massiv mit Putz, , Wand-
bekleidung Uuberwiegend mit Tapete als Wand-
bekleidung

Wandfliesen im Sanitarbereich halbhoch, Flie-
senspiegel in den Kichen, insgesamt in mittle-
rer Qualitat und veralteter Optik

Innenturen: uberwiegend Ubliche Holzfullungsturen in Holz-
zargen

Geschossdecken / FuBboden:  Streifenfundamente mit HolzfuRboden im Erd-
geschoss

Holzbalkendecke Uber dem Erdgeschoss mit
HolzfulRboden im Obergeschoss

fehlender Tritt- und Luftschallschutz

Holzbalkendecke im Obergeschoss mit Dielung

Deckenverkleidung Uberwiegend mit Tapete
Geschosstreppe: keine Kellertreppe

Geschosstreppe: geschlossene Holztreppe mit
Holzstufen in einfacher Art und Ausfuhrung

Fullbodenbelag: unterschiedliche FuRbodenbelage in einfacher
Art und Ausflihrung

Bodenfliesen in den Sanitarbereichen in Ubli-
cher Art und Ausflihrung und veralteter Optik

Sanitareinrichtungen: Bad im Kellergeschoss mit WC, Einzelwasch-
becken und Dusche,

Bad im Erdgeschoss mit WC, Einzelwaschbe-
cken und Dusche,

Bad im Obergeschoss mit WC, Einzelwaschbe-
cken und Dusche,

jeweils einfacher Standard der ca. 1980er Jahre
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Heizung: zwei Erdgaszentralheizungen (Baujahr ca.
1990er Jahre), zentrale Warmwasserversor-
gung mit Speicher, Uberwiegend Rippenheiz-
korper in den Raumen, in Heizungsnischen,
zusatzlich Kamin

Technische Ausstattung: Ubliche Anzahl an Steckdosen, Schaltern und
Lichtauslassen mit veralteter Sicherungstechnik

Einbaumabel: Einbaukichen nicht mitbewertet

Besondere Bauteile: Eingangspodest gemauert

Schornstein

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: - teilweise fehlende Deckenverkleidung

Einstufung des Zustandes: schlecht (unterdurchschnittlich)
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung: einfach bis mittel
Gebaudestandard gem. ImmoWertV: 2

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt fir das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur
Energie-Effizienz des zu bewertenden Gebaudes, die geeignet waren, den
Energieausweis zu ersetzen, werden nicht getatigt.
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Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Gesamtnutzungsdauer (geman
vorliegendem Sachwertmodell): 70 Jahre

bisheriges Alter: 63 Jahre

Modernisierungen:

(Zeit / Umfang) 1980er Jahre Modernisierung der Fenster,

2000er Jahre Modernisierung der Heizungs-
anlagen, 1990er Jahre Modernisierung der
Bader ( Erneuerung der Leitungen, der Flie-
sen inklusive des Estrichboden, der Heizkor-
per, der Sanitarartikel)

Modernisierungsgrad (gemaf}

Anlage 2 der ImmoWertV):
9 ) kleine Modernisierungen im Rahmen der In-

standhaltung

ermittelte Restnutzungsdauer: 15 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.
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2.3.7 Nebengebaude

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Gebaudebeschreibung zu.

Gebaudeart: Gebaudetyp:

Geschosse:

Unterkellerung:

Dachgeschossausbau:
Baujahr(e):

GroRe: Bruttogrundflache:

Wohnflache:

Raumaufteilung:

im Erdgeschoss (EG):
im Dachgeschoss (DG):

Wohnhaus in Massivbauweise angebaut,
Gebaudetyp nach NHK 2010: 1.21

Erdgeschoss, Dachgeschoss

nicht unterkellert

ausgebaut

ca. 1990er Jahre; (geschatzt)
ca. 50 m* (Berechnungen s. Anlage)

ca. 37 m? (Berechnungen s. Anlage)

1 Zimmer, Bad, Wintergarten
1 Zimmer

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Dach:

Aullentore und -tUren:

Fenster:

Innenwande:

Innentlren:

Geschossdecken / FulRboden:

zweischaliges Mauerwerk mit Verblender,
Innenschale nicht bekannt, keine Dammung

Satteldach mit Betondachsteinen, kein
Drempel, Spitzboden voll ausgebaut, geringe
Dachdammung, Kupferrinnen/-fallrohre

Haupteingang: Kunststoffrahmentir mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung,
mittlere Qualitat der ca. 1990er Jahre

Kunststoffrahmenfenster mit Zweifachvergla-
sung, ohne Fenstersprossen, ohne Aulen-
rolladen, insgesamt einfache Qualitat der ca.
1990er Jahre

Innenwande Trockenbauweise mit Gipskar-
tonplatten, Wandbekleidung uberwiegend mit
Anstrich

Wandfliesen im Sanitarbereich raumhoch
einfache Holzflullungstiren in Holzzargen

Sohlplatte im Erdgeschoss mit Estrichful3bo-
den im Erdgeschoss

Holzbalkendecke tUber dem Erdgeschoss,
HolzfuRboden im Obergeschoss

Copyright: Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



Seite 20

Geschosstreppe: offene Raumspartreppe mit Holzstufen in
einfacher Art und Ausfihrung

FuRbodenbelag: unterschiedliche FuRbodenbelage,
Bodenfliesen im Sanitarbereich

Sanitareinrichtungen: Bad im Erdgeschoss mit WC, Einzelwasch-
becken, einfache Ausstattung der 1990er
Jahre

Heizung: Erdgaszentralheizung (Baujahr 1990er Jah-
re), Flachheizkorper in den Raumen

Technische Ausstattung: geringe Anzahl an Steckdosen, Schaltern
und Lichtauslassen

Einbaumabel: Einbauklche nicht mitbewertet

Besondere Bauteile: Schleppdachgaube, ca. 2 m? Ansichtsflache

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: - keine erkennbaren

Einstufung des Zustandes: mittel (durchschnittlich)
(dem Alter entsprechend)

Einstufung der Ausstattung: einfach

Gebaudestandard gem. ImmoWertV: 3
Ermittlung der Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (geman
vorliegendem Sachwertmodell): 70 Jahre

bisheriges Alter: ca. 35 Jahre

Modernisierungen:
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (geman nicht modernisiert
Anlage 2 der ImmoWertV):

ermittelte Restnutzungsdauer: 35 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnut-
zungsdauer fur Wohngebaude bei Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.
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2.3.9. AuBRenanlagen

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Aul3enanlagen zu.

Ver- und Entsorgungseinrich-

tungen:

Plattierungen:

Terrasse:

Einfriedung:

Gartenanlage:

Sonstige Nebengebaude:

Sonstige Anlagen:

Einstufung der Auf3enanlage:

2.3.10. Ertragsverhaltnisse

Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss

einfache Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze
und der FuBwege mit Waschbetonplatten .

Waschbetonplatten, Uberdachung: Holzkon-
struktion mit Lichtwellplatten,

Ubliche Einfriedung mit Buschen und Hecken,
teilweise Mauern, Eingangstor aus Holz

Ziergarten und Rasenflache, insgesamt ubliche
Gartengestaltung

Schuppen: Grundflache ca. 10 m?

Mauerwerkbauweise mit Verblender, flach ge-
neigtes Flachdach mit Wellfaserzementplatten,
Holzrahmentur, keine Innenwande

keine

ublich

Das Bewertungsobjekt hat eine sachverstandigenseits geschatzte mittlere Rest-
nutzungsdauer von rund 19 Jahren und befindet sich Uberwiegend in einem un-
terdurchschnittlichen Instandhaltungszustand. Aufgrund der Gebaudestruktur und
der Grundrissgestaltung ist eine Alternativhutzung nur eingeschrankt maoglich.
Das Bewertungsobjekt besitzt somit eine durchschnittliche bis schlechte Drittver-

wendungsfahigkeit.

2.4. Kinftige Entwicklungen

Klnftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-

ter Tatsachen zu erwarten sind.
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Fur die Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegen keine demographischen Da-
ten und Prognosen in 6ffentlich einsehbarer Form vor.

Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte langfristig
aufgrund der hdéheren Nachfrage und des verhaltnismaRig geringen Angebots
ansteigen werden. Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechen-
den Ansatzen der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

2.5.2. Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und ortlichen Planungen geben
keine Hinweise auf klnftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.6. Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wert-
mafige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung pla-
nungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert ei-
nes Grundsticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen
Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu bau-
reifem Land, welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zu-
lassigen Bebauung zugeflhrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der
vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sons-
tige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Entwicklungszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land fir Wohnen im
Sondergebiet”.
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3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1. Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2. Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung gefiihrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3. Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | 2017, 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Veréffentlichungen
herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4
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fur Grundstlckswerte kreisfreien Stadte Emden und Wilhelmshaven und der
Aurich Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund
Petersen/Schnoor/ Verkehrswertermittiung von Immobilien,
Seitz Verlag: Boorberg
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstucken,

Verlag: Bundesanzeiger
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

Kroll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung

3.1.5. Internetquellen

Grundsticksmarktdaten https://www.gag.niedersachsen.de
Baupreisindex https://www.destatis.de

3.2. Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
— 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstuck hinreichend ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2. Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemal § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in
folgender Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber
marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
ricksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhéhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Er-
tragswertverfahren an, da das Objekt vermietbar ist und derartige Objekte unter
Berucksichtigung ihrer Renditemaoglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt,
weil die nachhaltig erzielbare Rendite flir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendétigten Daten ste-
hen mit den marktiblichen Mieten (aus der Mietubersicht im Grundsticksmarkt-
bericht des Gutachterausschuss) und den im Grundsticksmarktbericht veroffent-
lichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall unterstitzend das
Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt auch aufgrund
ihrer ursachlichen Eigennutzungsmaoglichkeit beurteilt werden. Sie werden im
gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt,
weil die Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.
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Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendtigten Daten ste-
hen mit dem im Grundstucksmarktbericht des Gutachterausschusses veroffent-
lichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren sowie den
Normalherstellungskosten zur Verfugung.

3.3. Bodenwert

Das Wertermittlungsobijekt ist bebaut und bezlglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache (Wohngrundstlick) ein-
zustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist dem erschlie-
Rungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und
den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fir eine angemessene
Nutzung der baulichen Anlagen bendtigt werden, handelt es sich bei den sonsti-
gen Flachen um selbstandig nutzbare Teilflachen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt
als Verfahrenselement berucksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem
vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundstlicke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und persdénlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind dem Gutachter
keine Kauffalle fur vergleichbare baureife Grundstiicke bekannt.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks, wie z. B. Art und Mafl
der baulichen Nutzung oder Erschliefungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berucksichtigt werden konnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene
Grundstlcke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzun-
gen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.01.2026 flir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieliende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von
1.100 €/m? ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstick, bei dem Beitrage fur
die vorhandenen Erschliefungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeein-
flussenden Eigenschaften sind mit ,Sondergebiet (Ein- und Zweifamilienhduser)*
und einer GrundstlcksgrofRe von 600 m? beschrieben.
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Objektspezifischer Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundstucks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu berucksichtigen.

Derartige Abweichungen konnen beispielsweise sein:
Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstlck wird wohnbaulich als Ein- oder Zweifamilienhaus
genutzt. Gemall Bodenrichtwertkarte bezieht sich der Bodenrichtwert ebenfalls
auf wohnbaulich genutzte Grundstiicke. Insofern bedarf es keiner Anpassung des
Bodenrichtwertes aufgrund einer abweichenden Art der Nutzung.

Maf} der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt fur das Richtwertgrundstick keine Grundflachen-
zahl (GRZ) oder GFZ an. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund abweichender Mal3e der baulichen Nutzung ist daher nicht moglich.

Grundstucksgrofle

Nach der Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses ist aufgrund der ab-
weichenden GrofRe des zu bewertenden Grundsticks gegentber dem Richtwert-
grundstlick keine Anpassung erforderlich.

Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelmafigen Zuschnitt und Iasst sich
unter Berlcksichtigung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich effi-
zient ausnutzen. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenwertes aufgrund
eines in Bezug auf die Bebaubarkeit unginstigen Grundstickszuschnitts.

Topographie

Das Bewertungsgrundstuck ist eben und weist somit ahnliche topographische
Merkmale auf wie die anderen Grundstlcke in der Bodenrichtwertzone. Dement-
sprechend ist eine Anpassung des Bodenwertes aufgrund abweichender topo-
graphischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

Lage

Das Bewertungsgrundstuck weist die gleichen Lagemerkmale wie die anderen
Grundstucke in der Bodenrichtwertzone auf. Insofern bedarf es keiner Anpassung
des Bodenrichtwertes aufgrund abweichender Lagemerkmale.

Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2026. Im Zeitraum
zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag haben sich in Bezug auf wohnbaulich genutzte Bauflachen die im-
mobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage, Mieten,
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Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) nur unwesentlich veran-
dert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bodenwertniveaus er-
geben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an
zwischenzeitlich geanderte Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale
des zu bewertenden Grundsticks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

1.100,00 €/m?
Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung | GroRe BW-Ansatz Bodenwert
m? €/m? €
rentierlicher Anteil Bauland 457 1.100,00 502.700
sonstige Flachen 0 0,00 0
Bodenwert insgesamt 457 502.700

3.4. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefuhrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aul3enanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert (der markttblichen Grundsticksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundsticks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat
nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieRender Bertcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berucksichtigen sind.
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Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgrélie der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die ublichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fur Planung, Baudurchfihrung, behérdlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Fur Objekte auf den Inseln sind die Herstellungskosten im Vergleich zum Fest-
land jedoch deutlich héher. Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte weist
in seinem Grundstlicksmarktbericht daher entsprechende Ortsfaktoren fir die
Inseln aus. Der Gutachter verwendet den im Grundstlicksmarktbericht 2019 aus-
gewiesenen Ortsfaktor fir die Insel Langeoog in Hoéhe von 1,7 zur Ermittlung der
ortlichen Herstellungskosten.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks.

Fir die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-
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02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittlung der
BGF sind die aul’eren MalRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidung in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von
Spitzbdéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspekti-
on und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.
Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu berucksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten
resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bericksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (H6-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berucksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berlcksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu berticksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall nicht gegeben.
Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fir die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss
festgelegte Regionalfaktor betragt 1,0, so dass keine diesbezlgliche Regionali-
sierung der durchschnittlichen Herstellungskosten erfolgt.
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Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berucksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfihrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fir das Wertermittlungsobjekt
wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus| Wohnhaus
Gebaudetyp NHK 2010 1.01 1.23
Brutto-Grundflache m? 232 50
NHK 2010 (x 1,7) €/m? 1.233 1.709
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten
Zuschlag fur besondere Bauteile € 0 0
Zu-/Abschlag fir abw. Drempel % 0,0 0,0
Herstellungskosten 2010 € 285.940 85.425
Baupreisindex am WE-Stichtag 193,5 193,5
Herstellungskosten am WE-Stichtag € 553.294 165.297
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70 70
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 63 35
Restnutzungsdauer Jahre 15 35
Alterswertminderung (§23) linear linear
in % 78,57 50,00
€ -434.723 -82.649
Gebaudesachwert € 118.571 82.649
Sachwert der baulichen Anlagen 201.220
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3.4.2. Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Ublichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich
wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 8.000
Kanal, Elektrizitat, Wasser, Gas
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 5.000
Sonstiges: Schuppen € 5.000
Sachwert Aullenanlagen / sonstige Anlagen € 18.000

3.4.3. Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstiicksgroie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks errechnet sich im vorliegenden Fall
somit wie folgt:

rentierlicher Bodenwert € 502.700
Sachwert der baulichen Anlagen € 201.220
Sachwert Aulienanlagen/sonstige Anlagen € 18.000
vorlaufiger Sachwert € 721.920

3.4.4. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstuicks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung) durchzufuhren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstlicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).
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Der Grundstiicksmarktbericht weist keine Sachwertfaktoren flir Wertermittlungs-
objekte wie das Bewertungsobjekt fur die Insel Langeoog, jedoch fur die Insel
Borkum aus. Diese Sachwertfaktoren und Umrechnungskoeffizienten werden
hilfsweise verwendet:

Sachwertfaktor 01.01.2026
Ein- und Zweifamilienhauser auf Borkum
i (Standardstufe 2,80; Ferienwohnung unzuldssig)
1,80
g I
fo]
) =
o
£ 140
(]
m
12 ]
1,20
1,00
varlaufiger
Sachwertin€ | 200000 | 250000 | 300000 | 350000 | 400000 | 450000 | 500000 | 550000 | 600000 | 650000 | 700000
Faktor| 1,72 1,63 1,55 1,48 1,42 137 1,32 127 1,23 1,19 1,16
Umrechnungskoefizient (UK) Ausstattung (Standardstufe)
(Sachwertfaktor 01.01.2026 Ein- und Zweifamilienhauser auf Borkum)
1,30
= I | JE S —
b
._"'P:'; 110 T TEr—
o
ﬁ 1‘(]] Y ATy PN LN P NN P AT -
(=]
=
2 090
r
(6]
E 0,80
0,70 4
0,60
Standardstufe 1200 | 220 | 2.40 | 260 | 280 | 300 | 320 | 3,40 | 360 | 3,80 | 400
|—0—UK 0,68 079 0,87 | 094 1,00 1,05 1,09 1,13 117 1,19 1,22

Quelle: Auszug aus dem Grundstlcksmarktbericht 2026 des GAG Aurich

Bei dem Wertermittlungsobjekt des vorliegenden Teilmarktes unter Berucksichti-
gung des ermittelten Sachwertes und der weiteren Merkmale des Wertermitt-
lungsobjekts liegt der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor bei 0,78 (1,15
x 0,68), d.h., dass der Verkaufspreis (Verkehrswert) dieser Immobilie rd. 22 %
unter dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.
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Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie
folgt:

vorlaufiger Sachwert € 721.920
Sachwertfaktor \ 0,78

Marktanpassung in € -158.822
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 563.097

3.4.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstucks-
merkmalen bereits berticksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundsticksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundstucksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstiucksmerkmalen gehéren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundsticksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrofe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu berucksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im vorliegenden Fall ist kein weiteres besonderes objektspezifisches Grund-
sticksmerkmal zu berucksichtigen.

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



Seite 35

3.4.6. Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstlcks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der Berucksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstucks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 563.097
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale € -3.000
sonstiger Bodenwert € 0
Sachwert € 560.097
Verkehrswert des Grundstlicks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 560.000

3.5. Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswert-
verfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstucks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die
der Eigentumer aus seinem Grundstuck erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwi-
schen den beiden Bestandteilen des Grundstiicks

—Grund und Boden
—Gebaude und Aulenanlagen
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 Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit
dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AufRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dage-
gen 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 zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung auf-
zuteilen. Das geschieht, indem man zunachst den Reinertragsanteil des Bodens
(der marktublichen Grundstlicksgrof3e) als Jahresbetrag einer ewigen Rente er-
mittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reiner-
tragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert
ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und
Bodenwert (der marktiblichen GrundstlicksgréfRe) unter Berlcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmale.
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3.5.1. Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher
sind im Ertragswertverfahren neben den tatsachlichen Mieten auch die marktub-
lich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Hohe der marktiublich erzielbaren
Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes
und der Ausstattung.

Marktublich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erziel-
ten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar ge-
nutzter Grundsticke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder
Mietpreisubersichten.

Fir das Bewertungsobjekt flieRen keine Ertrage, daher werden ortsubliche
Durchschnittswerte angesetzt.

Mietiibersicht des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich

Wohnungsmieten Langeoog

Angebotsmieten
zum Stichtag 01.07.2025

20,00 €'m*
° \
S 18,00 €/m?
a8
E 16,00 €/m2
=
fé 14 00 €'m?
]
= 12,00 €'m*® 7
5
Wohnflache in m? [ 0 0 80 100
| st g2 hObEN™ | 19 40 €/m* 17,50 €/m? 16,20 €/m? 15,30 €/m?
i—-—mi!lel* 15,80 €/m* 14 20 €/m* 13,20 €/m* 12,40 €/m*
| ==t ginfach* | 13,10 €/m?2 | 11,80 €/m? i 11,00 €/m? { 10,30 €/m?
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Wohnungsmieten Langeoog
Mittlere Angebotsmieten der Jahre 2020 bis 2025
20,00 €/m? (Stichtag 01.01.2023)
o e
=
£ 16,00 €/m?
* 14,00 €
o ! m*?
£
1)
c 12,00 €/m*
k]
2 10,00 €/m?
=
Wohnflache in m2 7 20 50 80 100
—t==gehoben®|  18,10€m* | 16,30 €/m? 15,10 €/m? 14,20 €m?*
—8—mittel™ | 14,00 €/m? | 12,60 €/m? 11,70 €m? 11,00 €/m?
=t pinfach® | 11,90 €/m? 10,70 €/m? 9,90 €/m? 9,40 €/m?
*gehoben = gehobene Ausstattung und gute Lagequalitat
* mittel = mittlere Ausstattung und mittlere Lagequalitat
* einfach = einfache Ausstattung und méaRige Lagequalitat

Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2020

Innerhalb der dargestellten GréRenspannen sind bereits grélienbedingte
markttypische Mietpreisunterschiede festzustellen. Diese Marktgegebenheit wird
durch Interpolation an die GroRRe des zu bewertenden Mietobjekts berlicksichtigt.

Grafik: Grundstiicksmarktbericht 2023

Es werden folgende Ertrage als marktiblich angesetzt:

Anzahl der Wohn-/
Einheiten Nutzungseinheiten Nutzflache | Monatsmiete | Monatsmiete
m? €
1| Wohnung Keller 54 12,00 €/m? 648
1| Wohnung Erdgeschoss 67 12,50 €/m? 838
1| Wohnung Dachgescoss 25 15,00 €/m? 375
1| Wohnung Nebengebaude 37 14,00 €/m? 518
gesamt 183 2.379
jahrlicher Rohertrag € 28.542

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen
Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungs-
kosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen zu bertick-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Berucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht
durch Umlagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten sind gemafl Anlage 3 der
ImmoWertV anzusetzen.
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An Bewirtschaftungskosten werden flr dieses Objekt die Modellwerte der in der
Anlage 3 der ImmoWertV angegebenen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten
und ein Mietausfallwagnis von 2 % sachverstandig und modellkonform angesetzt.
(Modell des Gutachterausschusses Aurich gemal Grundstucksmarktbericht
2026).

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:
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Jahrlicher Rohertrag €128.542
Verwaltungskosten Wohnen je Einheit pro Jahr 367 | 1.468
Instandhaltungskosten Wohnen  €/m? pro Jahr 14,40 2.635
Betriebskosten Wohnen  €/m? pro Jahr 0,00 0
Mietausfallwagnis Wohnen  in % des Rohertrags 2,0 571
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) €| 4.674
BWK in % des Jahresrohertrages 16,4
jahrlicher Reinertrag €123.868

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstlicken je nach Grundstlcksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Bar-
werts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objek-
tes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 Im-
moWertV).

Der Gutachterausschuss veroéffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht einen
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz fur Appartementhauser auf den ostfrie-
sischen Inseln in H6he von 3,2 % (Spanne der Analysedaten von 2,0 % - 4,8 %).
Hiernach verzinsen sich Objekte wie das Wertermittlungsobjekt nach den derzei-
tigen Gegebenheiten auf dem Grundstiicksmarkt durchschnittlich zu 3,2 Prozent.

Aufgrund der in Bezug auf das Wertermittlungsobjekt abweichenden Kennzahlen
der Kauffalle, die der Analyse des Gutachterausschusses zugrunde lagen, halt
der Gutachter eine Anpassung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes
fir erforderlich. Insbesondere durch die abweichende wirtschaftliche Restnut-
zungsdauer (36 Jahre) und die abweichende jahrliche Mieteinnahme halt der
Gutachter einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,5 % flir angemessen.
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Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen. Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Der Gutachter setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungsdau-
er von 19,4 Jahren (s. Abschnitt 2.3.6) fir das Wertermittlungsobjekt an.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzin-
sung der zur Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundstucksflache
entfallt (Reinertragsanteil der marktiblichen GrundstlicksgroRe). Nach Abzug
dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsanteil der baulichen Anla-
gen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch Mul-
tiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes entsprechend der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) Im-
moWertV zu ermitteln.

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgréf3e) und vor-
laufigem Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorlaufige Er-
tragswert des Wertermittlungsobjekts somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag € 23.868
Liegenschaftszinssatz in % \ 3,5
Bodenwertverzinsung (rentierlicher Anteil) € -17.595
Reinertrag der baulichen Anlagen € 6.274
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 19,4
Zinssatz % 3,5
Barwertfaktor-Kapitalisierung 13.8906
Ertragswert der baulichen Anlagen € 87.143

3.5.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicks-
merkmalen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall sind im Rahmen des Ertragswertverfahrens keine besonde-
ren objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu bericksichtigen, da diese be-
reits bei der Ermittlung des Rohertrages durch die angesetzten Mieten bertck-
sichtigt wurden.
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3.5.3. Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich

somit abschlieffend wie folgt:

rentierlicher Bodenwert €| 502.700
Ertragswert der baulichen Anlagen € 87.143
vorlaufiger Ertragswert €| 589.843
Marktanpassungsfaktor 1,00

Marktanpassung 0 0
besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale € 0
sonstiger Bodenwert € 0
Ertragswert €| 589.843
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 590.000
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3.6. Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der heran-
gezogenen Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Bertck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (= 560.000 €) durch die Marktanpassung und
beim Ertragswert (= 590.000 €) durch Verwendung marktgerechter Mieten und
eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fuhren nach
Einschatzung des Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjektes. Dem Ertragswertverfahren ist gegentber dem Sachwertverfah-
ren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten ein hoheres Gewicht beizumes-
sen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der
lokalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden
Berechnungen und Untersuchungen, zu

590.000 €
(in finfhundertneunzigtausend Euro)

abgeleitet.

Wiesmoor, den 08. Juni 2026

— —

Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschliel3lich Mieten und Pachten

Anzahl der Ausfertigungen: 2
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Berechnung der Brutto-Grundflachen
nach DIN 277 1:2005-2
Lange Breite Flache
Wohnhaus Keller 773 m x 481 m = 37,18 m?
+ 736 mx 475 m = 34,96 m?
72,14 m?
Wohnhaus Erdgeschoss 7,73 m x 481 m = 37,18 m?
+ 736 mx 475 m = 34,96 m?
Veranda + 359 mx 427 m = 15,33 m?
87,47 m?
Wohnhaus Dachgeschoss 7,73 mx 481 m = 3718 m?
+ 736 mx 475 m = 3496 m?
72,14 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus (gesamt:) 231,75 m?
Bruttogrundflache Wohnhaus (gerundet:) 232 m?
Nebengebaude Erdgeschoss 532 m x 4,70 m = 25,00 ;nz
25,00 m?
Nebengebaude Obergeschoss 532 m x 4,70 m = 25,00 ;nz
25,00 m?
Bruttogrundflache Nebengebaude (gesamt:) 50,01 m?
Bruttogrundflache Nebengebaude (gerundet:) 50 m?
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Berechnung der Wohn- und Nutzflachen
nach der Wohnflachenverordnung vom 25. November 2003:
Wohnhaus Kellergeschoss:
Raum Lange Breite Faktor Flache
Wohnzimmer 491 m 3,96 m 1 = 19,44 m?
19,44 m?
Schlafzimmer 245 m 423 m 1 = 10,34 m?
10,34 m?
Bad 1,87 m 1,83 m 1 = 3,42 m?
3,42 m?
Kiiche 3,60 m 1,81 m 1 = 6,51 m?
+ 0,38 m 0,33 m 1 = 0,13 m?
6,64 m?
Zimmer 1,99 m 2,53 m 1 = 5,03 m?
5,03 m?
Abstellraum 2,22 m 3,94 m 1 = 8,75 m?
8,75 m?
Wohnhaus Kellergeschoss (gesamt:) 53,62 m?
Wohnhaus Kellergeschoss (gerundet:) 54 m?
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Wohnhaus Erdgeschoss:
Raum Lange Breite Faktor Flache
Schlafzimmer 247 m x 424 m x 1 = 10,47 m?
10,47 m?
Wohnzimmer 396 m x 502 m x 1 = 19,88 m?
19,88 m?
Kiche 222 m x 3,95 m x 1 = 8,78 m?
8,78 m?
Bad 19T m x 1,82 m x 1 = 3,48 m?
3,48 m?
Diele/Flur 6,6 m x 1,99 m x 1 = 12,25 m?
- 086 mx 28 mx 05 = -121 m?
Vorflur + 346 m x 3,78 m x 1 = 13,09 m?
2412 m?
Wohnhaus Erdgeschoss (gesamt:) 66,74 m?
Wohnhaus Erdgeschoss (gerundet:) 67 m?
Wohnhaus Dachgeschoss:
Raum Lange Breite Faktor Flache
Bad 1,38 mx 293 mx 05 = 202 m?
2,02 m?
Klchenbereich 393 m x 3,20 m x 1 = 12,57 m?
- 1,46 m x 091 m x 0,5 -0,66 m?
- 276 mx 1383 mx 05 = -184 m?
10,07 m?
Wohn- Schlafzimmer 321 m x 3,99 m x 1 = 12,79 m?
- 398 mx 084 mx 05 -1,67 m?
+ 317 mx 115 mx 05 = 183 m?
12,95 m?
Wohnhaus Dachgeschoss (gesamt:) 25,05 m?
Wohnhaus Dachgeschoss (gerundet:) 25 m?
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Nebengebaude:
Raum Lange Breite Faktor Flache
Wohnzimmer Erdgeschoss 454 m x 3,20 m x 1 = 14,53 m?
Kldchenbereich Erdgeschoss + 270 mx 1,20 m x 1 = 324 m?
WC Erdgeschoss + 1,76 m x 1,09 m x 1 = 1,91 m?
19,68 m?
Schlafzimmer Dachgeschoss 437 m x 3,95 m x 1 = 17,22 m?
- 101 mx 1,72 mx 1 = 1,74 m?
- 337 mx 09 mx 05 = -1,67 m?
- 102 mx 120mx 05 = -0,61 m?
- 107 m x 1,23 x 05 = -066 m?
12,55 m?
Wintergarten (unbeheizt) 451 mx 206 mx 05 = 463 m?
- 000 mx 000 mx 1 0,00 m?
- 000 mx 000 mx 1 = 0,00 m?
4,63 m?
Nebengebaude Erdgeschoss (gesamt:) 36,86 m?
Nebengebaude Erdgeschoss (gerundet:) 37 m?
Wohnhaus Kellergeschoss (gesamt:) 95,11 m?
Wohnhaus Erdgeschoss (gesamt:) 95,11 m?
Wohnhaus Erdgeschoss (gesamt:) 95,11 m?
Wohnhaus Dachgeschoss (gesamt:) 25,05 m?
Wohnhaus gesamt (gerundet:) 120 m?

Die vorstehenden Berechnungen wurden nach eigenem Aufmafl} mit dem Laser-
distanzmessgerat GLM 100 C Professional von Bosch und der GLM Transfer
Software mit 2 Dezimalstellen sowie teilweise nach den vorliegenden Unterlagen
mit einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit gefertigt. Eine Gewahr
fur die Richtigkeit der Malde kann nicht Glbernommen werden.
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde: Langeoog
Gemarkung: Langeoog Erstelit am 07.06.2026
Flur: 10 Flurstick: 91/1 Aktualitit der Daten
N = 5956172

e Mastab 1:1000 ‘™2 Meter
Verantwortlich fir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fir Geoinformation und Land g Nied hsen Duis

LGLN Regienaldirektion Aurich - Katasteramt Wittmund - Wertermittiung

Isumser Stralie 5 Neuer Weg 108A
26409 Wittmund 26639 Wiesmoor
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
'{‘ﬁ GAG Eﬁ’;ia::%hterausschuss fur Grundstickswerte a a

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 07.06.2026)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2026

Adresse: Um Siid 24A, 26465 Langecog
Gemarkung: 0202 (Langecog), Flur: 10, Flurstlick: 91/1

T~

1900

400ebf

Bodenrichtwertzone: 02507004

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 1.100 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete (Ein- und Zweifamilienhduser)
Grundstiicksflache: 600 m?

Umrechnungstabelle: https://immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umret 101 00m1,00.pdf

Veroffentlicht am: 01.03.2026

Letzte Datenaktualisierung am: 01.06.2026

Bodenrichtwertzone: 02507005

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 1.800 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete (Mehrfamilienhduser)

Verdffentlicht am: 01.03.2026
Letzte Datenaktualisierung am: 01.06.2026
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Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
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Fotografien

Anicht hinten
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Erdgeschoss Wohnzimmer
Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstéandiger (DIA)
Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fuir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken einschliellich Mieten und Pachten
Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de




Seite 52

Erdgeschoss Kiche

Erdgeschoss Schlafzimmer
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Erdgeschoss Bad

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstéandiger (DIA)
Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fuir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstlicken einschliellich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de




Seite 54

A .
Dachgeschoss Bad
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Dachgeschoss Kinderzimmer
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Kellergeschoss Kiche
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Kellergeschoss Zimmer
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Kellergeschoss Abstellraum
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Anbau Erdgeschoss Wohnzimmer mit Kiiche
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Anbau Dachgeschoss Schlafzimmer
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Grundrisszeichnungen
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Keller-R. 3 Flur
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Kellergeschoss
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Dachgeschoss

Die vorstehenden Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen und sind nur
annahernd malistablich. Sie dienen zur Veranschaulichung der Raumaufteilung
des Bewertungsobjektes und kdnnen teilweise von den tatsachlichen Gegeben-
heiten abweichen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Darstellung kann nicht
ubernommen werden.
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