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GUTACHTEN

liber den Verkehrswert (Marktwert) gemaR § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 ff) fur das
folgende Wertermittlungsobjekt:

Gemeinde: Damp

Gemarkung: Dorotheental

Lagebezeichnung: Ferienhaus (Nurdachhaus), Buchenweg 608,
24351 Damp

Flur: 2

Flursttck: 608

Grole: 499 m?

Grundbuch: Damp Blatt 960 BVNr. 1

Aktenzeichen: 2 K20/24
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Far den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag 15.10.2024 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes mit

256.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten

Mit Schreiben vom 11.09.2024 beauftragt das Amtsgericht Eckernférde unter der
Geschaftsnummer 2 K 20/24 ein Verkehrswertgutachten zu erstellen. Gegen-
stand ist die Zwangsversteigerungssache zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft betreffend den im Grundbuch von Damp Blatt 960 unter BVNr. 1 ein-
getragenen Grundbesitz.

Gemal Anschreiben vom 03.03.2025 wurde in Abstimmung mit einem der Eigen-
tumer ein zweiter Ortstermin zur genauen Feststellung der Wohnflache vorge-
nommen.

Anmerkung: Parallel erfolgte der Auftrag zur Erstellung eines Verkehrswertgut-
achtens fur das sudwestliche Nachbargrundstick (Grundbuch Damp Blatt 943
BVNr. 1, Flurstiick 611, Buchenweg 611), welches sich im Besitz der gleichen
Eigentumer befindet. Das Verfahren wird ebenfalls unter dem Aktenzeichen 2 K
20/24 gefihrt.

1.2 Ortsbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am Dienstag, den 15.10.2024 in der Zeit von
ca. 12.00 - 12.45 Uhr durch den Sachverstandigen besichtigt. An der Besichti-
gung nahmen aufRerdem noch teil:

e Eine Eigentiimerin und Lebensgefahrte

Mit Schreiben vom 25.09.2024 erhielten alle Beteiligten eine Information tGber den
angesetzten Besichtigungstermin. Eine Innenbesichtigung des Objektes durch
den Sachverstandigen konnte erfolgen, die Verwendung von Fotos der Innen-
raume im Gutachten war jedoch nicht erwiinscht.

Erganzend erfolgte am Dienstag, den 01.04.2025 in der Zeit von ca. 15.00 -
15.15 Uhr ein zweiter Ortstermin zur Aufnahme der Wohnflache. Hierzu wurde
das Objekt seitens des Mieters des Gebaudes Buchenweg 611 zuganglich ge-
macht.

1.3  Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist der 15.10.2024.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maRgeblichen Umsténde wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.
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1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittiung
mafgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wer-
termittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden
der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.

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 durchgefiihrt. Der Wertermittlung werden die Umstande

. zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemaflen und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Sachverstandigen folgende Un-
terlagen zur Verfugung:

- Typenzeichnungen
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Grundbuchauszug

Vollstandige Bauunterlagen aus dem urspringlichen Gebaudebaujahr waren we-

der beim zustdndigen Bauamt des Amtes Schlei-Ostsee, noch beim Kreis

Rendsburg-Eckernférde erhaltlich. Beim Bauamt konnte lediglich eine Typen-
‘ zeichnung mit den vor Ort gebauten Hausern beschafft werden.

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

2.1 Lagemerkmale

Allgemein

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Gemeinde Damp und dort im Orts-
teil Ostseebad Damp in einem Ferienhausgebiet. Die Gemeinde liegt etwa 23 km
nordéstlich von Eckernférde im Kreis Rendsburg-Eckernférde und an der Ost-
seekuste. Damp gehért zum Amt Schlei-Ostsee, welches ebenfalls in Eckernfor-
de ansassig ist. Im Gemeindegebiet liegen das Dorf Vogelsang-Griinholz, dane-
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ben die Ortschaften Dorotheental, Fischleger, Hegenholz, Nieby, Pommerby,
Schwastrum, die Guter Grinholz und Damp sowie das direkt an der Kiiste ange-
siedelte Ferienzentrum Ostseebad Damp (Ostsee Resort Damp). Auf einer Fla-
che von insgesamt etwa 15 km? leben ca. 1.600 Einwohner.

Verkehrsanbindung

Westlich verlauft die Schwansenstrale (B 203) von Eckernférde (Entfernung ca.
23 km) nach Kappeln (Entfernung ca. 16 km). Diese fihrt Uber Eckernférde in
Richtung Rendsburg. In Bidelsdorf ist der nachste Anschluss zur Autobahn A7
gegeben (Entfernung ca. 40 km). Durch Eckernférde verlauft zudem die B 76,
Uber die die Landeshauptstadt Kiel (Entfernung ca. 50 km) erreichbar ist. Der
nachstgelegene gréRere Bahnhof befindet sich ebenfalls in Eckernférde.

Offentliche Einrichtungen / Infrastruktur

Die Gemeinde Damp, mit ihrem Ortsteil Vogelsang-Griinholz, hat seit Jahren die
Aufgaben eines Uberértlichen Zentrums. Hier bzw. in den umliegenden Gemein-
den finden sich zum Teil Einkaufsmdéglichkeiten, Kindergarten, eine Grundschule
und eine arztliche Grundversorgung. Weiterfilhrende Schulen, erganzende Ein-
kaufsmdoglichkeiten und sonstige Einrichtungen sind in Eckernférde oder Kappeln
vorhanden. Hierhin bestehen entsprechende Busverbindungen. Der Bereich des
Ostsee Resort Damp ist vorwiegend touristisch gepragt. Neben Ferienhdusern,
einem Yachthafen, Ferienwohnungen, Meerwasserschwimmbad mit Sauna und
Wellnessangeboten, Erlebnisbad, Fun und Sport Center, u.a. findet sich ebenfalls
die Ostseeklinik Damp.

Umwelteinflisse

Aufgrund der Lage ist vorwiegend mit Anliegerverkehr zu den in der Umgebung
gelegenen Ferienhdusern zu rechnen. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden
keine auBergewdhnlichen Immissionen festgestellt.

Wohn- und Geschaftslage

Der Buchenweg wurde als Zone 30 eingerichtet, einspurig ausgelegt, asphaltiert
und einseitig mit einem befestigten Gehweg versehen. Die unmittelbare Umge-
bungsbebauung besteht vorwiegend aus gleichartigen Ferienhdusern, nérdlich
angrenzend liegt eine Waldflache.

Die genaue Lage in Bezug auf die nahere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den anliegenden Ubersichtskarten und dem Auszug
aus der Katasterkarte zu ersehen.
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2.2 Rechtliche Gegebenheiten

2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Wertermittlungsobjektes als Sonder-
bauflache dargestellt.

Bebauungsplan

Der B-Plan Nr. 5 ,Ostseebad Damp*“ (Ferienhausgebiet) regelt die zulassige Be-
bauung. Dieser weist im Wesentlichen folgende Festsetzungen auf: Sonderge-
biet, welches der Erholung dient, z.B. Ferienhduser (SO F); eingeschossige, of-
fene Bauweise; Baugrenzen sind festgelegt; Dachneigung 55-65 Grad.

Laut Baunutzungsverordnung ist eine Dauerwohnnutzung in einem Ferienhaus-
gebiet nicht zulassig.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal § 10 ZVG (Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung) werden die Anspriche aus offentlichen Lasten, unter die ErschlieRungsbei-
trdge und Beitrdge nach dem Kommunalabgabengesetz fallen, vor den Anspri-
chen des Glaubigers befriedigt. Somit sind eventuell offene Beitrage im vorlie-
genden Fall fur die Verkehrswertermittiung nicht relevant.

2.2.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Die Kopie des Grundbuches wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Im vor-
liegenden Auszug sind in Abteilung |l folgende Eintragungen vorhanden (sinnge-
man):

e Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Versorgungs- und Entsorgungslei-
tungsrecht) fur Gemeinde Damp; eingetragen am 09.07.1981.

e Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft
ist angeordnet (Amtsgericht Eckernforde, Az.: 2 K 20/24); eingetragen am
18.07.2024.

Da im Vorwege nicht zweifelsfrei bekannt ist, welche Rechte in der Zwangsver-
steigerung bestehen bleiben bzw. erléschen, werden die Eintragungen bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht bertcksichtigt. Hierzu erfolgt ggf. beim Ver-
steigerungstermin ein entsprechender Hinweis.
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Eventuelle Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind ohne Einfluss auf
den Verkehrswert.

Baulasten
Das Baulastenverzeichnis wird beim Bauamt des Kreises Rendsburg-
Eckernférde gefuhrt. Die Anfrage hat keinen Hinweis auf eine Baulast ergeben.

Altlasten
Die Anfrage beim Altlastenkataster des Kreises Rendsburg-Eckernférde hat er-
geben, dass kein Altlastenverdacht eingetragen ist.

Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt wird nicht in der Liste der Kulturdenkmale in Schles-
wig-Holstein gefihrt.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhéhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjek-
. tes, wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des

Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.
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2.3 Tatsdchliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Grundstiicksgrofe und -zuschnitt

Das 499 m? groRe Grundstick weist eine annéhernd rechteckige Ausbildung und
eine nahezu ebene Oberflachenbeschaffenheit auf. Die Grundstiickstiefe betragt
im Mittel ca. 31 m und die Breite im Mittel ca. 16 m. Dem anliegenden Auszug
aus der Liegenschaftskarte ist die genaue Form zu entnehmen.

Die Flachenangabe wurde aus dem Grundbuchauszug ibernommen und per Ab-
griff aus dem Liegenschaftskataster Uberschlagig geprift.

2.3.2 Nutzung

Das Grundstlck ist mit einem Ferienhaus (Nurdachhaus) bebaut, dieses verfugt
Uber ein Erd- und ein Obergeschoss. Auf der Flache finden sich weiterhin zwei
einfache Schuppengebéaude in Holzbauweise. Die nicht Uberbauten und befestig-
ten Bereiche sind als Rasenflachen und zum Teil mit Anpflanzungen angelegt.

Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung befand sich das Gebaude in einem nicht ge-
nutzten Zustand.

2.3.3 ErschlieRungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch den Buchenweg erschlossen. Dabei han-

delt es sich um eine einspurig ausgelegte und asphaltierte Strale. Folgende Ver-
und Entsorgungseinrichtungen sind laut Auskunft értlich vorhanden:

- Wasserversorgung

- Stromversorgung

- Schmutzwasser mit Anschluss an das 6ffentliche Netz

- Regenwasser versickert auf dem Grundstiick (Traufstreifen)

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

Der Sachverstandige geht von einer normalen Bebaubarkeit des Grundstiicks
aus, da Anhaltspunkte fur Mangel des Baugrundes nicht bekannt geworden sind.
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2.3.5 Gebiude

Das Gebaude wurde laut Auskunft beim Ortstermin etwa im Jahr 1980 als Feri-
enhaus (Nurdachhaus) in Holzbauweise errichtet. Vollstandige Bauunterlagen
waren nicht erhaltlich, seitens des Amtes Schlei-Ostsee konnten dem Sachver-
standigen Typenzeichnungen von den in dem Gebiet errichteten Ferienhdusern
zur Verfugung gestellt werden.

Geschosse: Erdgeschoss, Obergeschoss

GroRe: Die Wohnflache belauft sich im Erd- und Oberge-
schoss auf rd. 67 m2

Die Flachenangaben basieren auf eigenen Berech-
nungen auf der Grundlage eines vorgenommenen
Aufmales. Diese Zahlen stellen keine Ermittlung nach
' DIN dar, weisen jedoch im Rahmen der Gutachten-
erstellung eine ausreichende Genauigkeit auf.

Raumaufteilung:
Erdgeschoss: Flur, Bad, Wohnzimmer, Kiche

Obergeschoss: Flur, 2 Zimmer
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande: Betonsockel, Giebelflachen in Holzstdnderbauweise
mit Holz- und Schieferverkleidungen
Innenwande: Holzstanderbauweise mit Beplankung (Profilholz,

Unterer Abschluss:

Gipskartonplatten, 0.4.)
Unterbeton, Estrichaufbau oder Holzboden

Geschossdecken: Holzbalkendeckenkonstruktion mit entsprechendem
Aufbau, sichtbare Deckenbalken

Dachschragen: Sichtbare Sparren, Profilholzverkleidung

Dachform: Zeltdach mit Eindeckung aus Eternitwellplatten

Geschosstreppe: Wendeltreppe aus Holz

Innentiren: Holzwerkstofftiiren mit Anstrich

Fenster: Altere Holzfenster mit Isolierverglasung aus dem Ge-
baudebaujahr

Aulentiren: Massive Holztlr

Sanitéarinstallation: Zweckmalig

Elektroinstallation: ZweckmalRig

Heizungsinstallation:

Beheizung:

Sonstiges:

Elektroheizung
Heizung und Wassererwadrmung mittels Strom

Einfache Kiichenzeile
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Raumbeschreibung:

Raume Erdgeschoss:

Flur:

Wandverkleidung: Gipskartonplatten mit Anstrich und Profilholzverklei-
dung

Deckenverkleidung: Profilholzverkleidung

FuRboden: Fliesen

Bad:

Wandverkleidung: Fliesen

Deckenverkleidung: Gipskartonplatten mit Anstrich

FuBboden: Fliesen

Sonstiges: Waschbecken, Dusche mit Tur, wandhéngendes WC

Wohnzimmer:

Wandverkleidung: Profilholzverkleidung

Deckenverkleidung: Profilholzverkleidung

Fulboden: Fliesen

Sonstiges: Wendeltreppe ins Obergeschoss

Kiche:

Wandverkleidung: Fliesenschild, Putz mit Anstrich, Profilholzverkleidung
Deckenverkleidung: Profilholzverkleidung

FuBboden: Fliesen

Sonstiges: Kleine Einbaukiche

Raume Dachgeschoss:

Flur:

Wandverkleidung: Profilholzverkleidung
Deckenverkleidung: Profilholzverkleidung

FuRboden: Laminat

Sonstiges: Seitlich Einbauschrank

Zimmer:

Wandverkleidung: Profilholzverkleidung bis zum First
FuRRboden: Laminat

Zimmer:

Wandverkleidung: Profilholzverkleidung bis zum First
FuBboden: Laminat
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Zustandseinstufung:

Baumangel / -schaden:

Einstufung Zustand:

Sonstiges:

Siehe unter Punkte Sonstiges

Vorwiegend einfacher Zustand, im Wesentlichen dem
urspringlichen Baujahr entsprechend.

Durch undichte Silikonfugen an der Dusche dringt
Wasser in den Konstruktionsaufbau ein.

Die Scheiben sind teilweise blind und die Fenster
schlielen schlecht.

Es besteht insgesamt alters- und nutzungsbedingter
Renovierungs- und Modernisierungsbedarf.

Die Baukonstruktion und die energetische Beschaf-
fenheit ist im Wesentlichen dem Altbaubestand zuzu-
ordnen.

Die Betonsteinpflasterung der Terrasse weist zum Tell
Unebenheiten auf.
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Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) in funf Standardstufen klassifiziert. Die Einord-
nung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der techni-
schen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am Werter-
mittlungsstichtag. Dafiir sind die Qualitédt der verwendeten Materialien und der
Bauausfilhrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur Ori-
entierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine Be-
schreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen vereinfacht
wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemalie, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1970er Jahre),
- Stufe 3: zeitgemale und mittlere Ausstattung (z. B. Standard der 2000er Jahre),

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

Stufe 5: zeitgemaRe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Die Standardmerkmale des Wertermittlungsobjekts wurden sachverstandig ein-
gestuft. Insgesamt ist die Ausstattung demnach im Wesentlichen im Bereich der
Standardstufe 2 anzuordnen.

Die folgende Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der
Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auf-
fuhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstan-
dig zu bertcksichtigen. Es missen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen.
Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen
Zeitraum glltigen Warmeschutzanforderungen; in Bezug auf das konkrete Be-
wertungsobjekt ist zu prifen, ob von diesen Warmeschutzanforderungen abgewi-
chen wird. Die Beschreibung der Gebaudestandards basiert auf dem Bezugsjahr
der NHK (Jahr 2010).
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Beschreibung der Gebédudestandards fir freistehende Ein- und Zweifamilienhau-

ser, Doppelhduser und Reihenhduser

Leitungen teilweise auf
Putz

mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse

1 2 3 4 5 Wagungs-
anteil
Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges Mauer- | Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Mauerwerk, z.B. werk, z.B. aus Leichtzie- zweischalig, hinterltftet, Fassaden mit kon-
Fugenglattstrich, Putz, Gitterziegel oder geln, Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. struktiver Gliederung
Verkleidung mit Faser- Honhlblocksteine; Gasbetonsteinen; Naturschiefer); (Séaulenstellungen,
zementplatten, Bitumen- | verputzt und Edelputz; Warmedammung (nach Erker etc.), Sichtbe-
AuRenwinde schindeln oder einfa- gestrichen oder Warmedammverbundsys- | ca. 2005) ton-Fertigteile, 23
chen Kunststoff-platten; | Holzverkleidung; tem oder Warmedamm- Natursteinfassade,
kein oder deutlich nicht | nicht zeitgemaRer | putz (nach ca. 1995) Elemente aus Kupfer-/
zeitgemaRer Warme- Waérmeschutz (vor Eloxalblech, mehrge-
schutz (vor ca. 1980) ca. 1995) schossige Glasfassa-
den; Dammung im
Passivhausstandard
Dachpappe, Faserze- einfache Beton- Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Einde-
mentplatten / Wellplat- dachsteine oder beschichtete Betondach- Flachdachausbildung tiw. | ckung z.B. aus
ten; Tondachziegel, steine und Tondachziegel, | als Dachterrassen; Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe Bitumenschindeln; | Folienabdichtung; Konstruktion in Brett- Dachbegriinung,
Dachdammung nicht zeitgeméaRe Rinnen und Fallrohre aus schichtholz, schweres befahrbares Flach-
Dachdammung Zinkblech; Massivflachdach; dach; aufwendig
Dach (vor ca. 1995) Dachd@mmung nach ca. besondere Dachformen, gegliederte Dachland- 15
1995 z.B. Mansarden-, Walm- schaft, sichtbare
dach; Aufsparrendamm- Bogendachkonstrukti-
ung, Uberdurchschnittli- onen; Rinnen und
che Dammung (nach ca. Fallrohre aus Kupfer;
2005) Dammung im Passiv-
hausstandard
Einfachverglasung; 2Zweifachvergla- Zweifachverglasung (nach | Dreifachverglasung, GroRe feststehende
einfache Holztaren sung (vor ca. ca. 1995), Rollladen Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
Eenster und 1995), o (manuell); Haustar mit aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung
AuRentiiren Haustur mit nicht zeitgemalem Warme- Rollladen (elektr.); (Schall- und Sonnen- 11
zeitgemalem schutz (nach ca. 1995) héherwertige Turanlage schutz);
Warmeschutz (vor z.B. mit Seitenteil, AuBenturen in hoch-
ca. 1995) besonderer Einbruch- wertigen Materialien
schutz
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Innenwan- Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablau-
einfache Put- Innenwande, nicht | de in massiver Ausfih- vertafelungen (Holzpa- fe (z.B. Pfeilervorla-
zelLehmputze, einfache | tragende Wande in | rung bzw. mit Dammmate- | neele); gen, abgesetzte oder
Kalkanstriche; Leichtbauweise rial gefulite Standerkon- Massivholztiren, Schie- geschwungene
innen:winde Fullung;mrgn, gestri- (z.B. Holz_stépder- stmktionen; bemrelemen.te‘ Glastuf Wandpartien); Vertafe-
und —tiiren chen, mit einfachen wande mit Gipskar- | schwere Turen, Holzzar- ren, strukturierte Tarblat- | lungen (Edelholz, 11
Beschlagen ohne ton), Gipsdielen; gen ter Metall), Akkustikputz,
Dichtungen leichte Taren, Brandschutzverklei-
Stahlzargen dung; raumhohe
aufwendige Turele-
mente
Holzbalkendecken ohne | Holzbalkendecken | Beton- und Holzbalkende- | Decken mit gréRerer Decken mit groen
Fullung, Spalierputz; mit Fullung, cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenver- | Spannweiten, geglie-
Weichholztreppen in Kappendecken; schallschutz (z.B. kleidung (Holzpanee- dert, Deckenvertafe-
Decken- einfacher Art und Stahl- oder ) schwimmender Estrich); le/Kassetten); lungen (Edelholz,
Konstriktion Ausflhrung; Hartholztreppen in | geradlaufige Treppen aus | gewendelte Treppen aus Met_all); 1
nd Trepoor kein Trittschallschutz einfacher Art und Stahlbeton oder Stahl, Stahlbeton oder Stahl, breite Stahlbeton-,
u PP Ausfuhrung Harfentreppe, Trittschall- Hartholztreppenanlage in | Metall- oder Hartholz-
schutz besserer Art und Ausfuh- | treppenanlage mit
rung hochwertigem Gelan-
der
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
pich-, Laminat- und | Laminat- und PVC-Boden | Fertigparkett, hochwerti- | hochwertige Natur-
FuRbsden PVC—Béden besserer Art und Ausfuh— ge Fliesen, Tgrrazzobg— steinplatten, hochwer- 5
einfacher Art und rung, Fliesen, Kunststein- lag, hochwertige Massiv- | tige Edelholzbdden auf
Ausfihrung platten holzbdden auf gedamm- | geddmmter Unterkon-
ter Unterkonstruktion struktion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, Dusche 1-2 Béader mit tiw. zwei mehrere groRzugige,
Stand-WC, ; Dusche oder und Badewanne, Gaste- Waschbecken, tiw. hochwertige Bader,
Sanitérein- Installation au_f Putz, B‘adewanne; WC; : Bidet/Urian‘ Gaste-WC, | Gaste-WC; hochwerti-
richtungen Qlfarbenanstrlch, einfache Wa_nd» Wand- und Bqdenﬂwsen, bodengleiche Dusche; ge Wand- und Boden- 9
einfache PVC- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; | platten (oberflachen-
Bodenbelage teilweise gefliest jeweils in gehobener strukturiert, Einzel-
Qualitat und Flachendekors)
Einzeldéfen, Schwer- Fern- oder Zentral- | elektronisch gesteuerte Fuflbodenheizung, Solarkollektoren fur
kraftheizung heizung, einfache Fern- oder Zentralheizung, | Solarkollektoren fur Warmwassererzeu-
Warmluftheizung, Niedertemperatur- oder Warmwassererzeugung, | gung und Heizung,
einzelne Brennwertkessel zuséatzlicher Kaminan- Blockheizkraftwerk,
i Gasaulen- schluss Warmepumpe, Hybrid-
Heizung wandthermen, Systeme; g
Nachtstromspei- aufwendige zusatzli-
cher-, Fulboden- che Kaminanlage
heizung (vor ca.
1995)
sehr wenige Steckdo- wenige Steckdo- zeitgemaRe Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
sen, Schalter und sen, Schalter und Steckdosen und Lichtaus- | und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
Sonstige Sicherungen, kein Sicherungen lassen, Zahlerschrank (ab | hochwertige Abdeckun- Laftung mit Warme-
technische Fehlerstromschutzschal- 1985) mit Unterverteilung | gen, dezentrale Luftung tauscher, Klimaanlage, 6
Ausstattung ter (FI-Schalter), und Kippsicherungen mit Wéarmetauscher, Bussystem
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Ausstattungsstandard

Einfamilien-Wohnhaus, freistehend

1.21 EG, vollausgebautes DG, kein KG

Standardstufe 1 2 3 4 5 | Wagungsanteil
AuRenwande 05 | 05 23%
Dach 0,5 0,5 15%
Fenster und Aul3entliren 1,0 11%
Innenwande und Innentiren 1,0 11%
Decken und Deckenkonstruktion 1,0 11%
FuRbdden 05 | 05 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonst. techn. Ausstattung 1,0 6%
Ermittelte Standardstufe: 1,9

Resultierend aus der oben durchgefuhrten Einstufung ergibt sich ein NHK 2010
Wert von 874 €/m? bei einer ermittelten Standardstufe von 1,9.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Die energetische Qualitat ist aufgrund der vorhandenen Aufbauten insgesamt als
eher unterdurchschnittlich einzustufen. Diese entspricht wegen des Baujahres
und der Dammstarken nicht den heutigen Vorgaben. Da das Baujahr sowohl in
das Sachwert- als auch in das Vergleichswertverfahren wertrelevant eingeht, wird
die vorliegende ubliche Energieeffizienz ausreichend berlicksichtigt.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gemal des aktuel-
len Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2024) Nachrustverpflichtungen in bestimm-
ten Fallen erforderlich werden kénnen. Hierunter fallt die Dammung der obersten
Geschossdecken oder des dariiber liegenden Daches nach den Vorgaben des
§ 47. Weiterhin mussen bei heizungstechnischen Anlagen bisher ungedammte,
zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die
sich nicht in beheizten Raumen befinden, zur Begrenzung der Warmeabgabe
gedammt werden (§ 71).

Alte Heizkessel, die mit flussigen oder gasférmigen Brennstoffen beschickt wer-
den und vor dem 01.01.1991 eingebaut wurden, dirfen nicht mehr betrieben
werden. Heizkessel, die nach dem 01.01.1991 aufgestellt wurden, sind nach Ab-
lauf von 30 Jahren aul3er Betrieb zu nehmen. Ausnahmen gelten fiir Niedertem-
peratur- und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nenn-
leistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt. Heizkessel
durfen langstens bis zum Ablauf des 31.12.2044 mit fossilen Brennstoffen betrie-
ben werden (§ 72). Zudem wird fir den Einbau von neuen Heizungsanlagen auf
die Ubergangsregelungen des Geb&udeenergiegesetzes verwiesen.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kann. Sie wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbe-
trags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage
am malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispiels-
weise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 80 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 44 Jahre (angenommenes
Baujahr ca. 1980)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): Nicht modernisiert
ermittelte Restnutzungsdauer: 36 Jahre
Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnut-

zungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.
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Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder zuvor
durchgefiihrten Malinahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad und entspre-
chend die modifizierte Restnutzungsdauer.

[ Wohnhaus |
max.
Modernisierungselemente Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-
medammung 4 0
Modernisierung der Fenster und AuRRenturen 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmeddmmung der AuBenwénde < 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
| . FuRbéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0
| Summe Punkte: 20 0
Gesamtnutzungsdauer: Jahre 80
tatsachliches Alter: Jahre 44
modifizierte Restnutzungsdauer: Jahre 36
relatives Gebaudealter: 55

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstandig zu ermitteln. Hierfir gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte.

0 - 1 Punkt = nicht modernisiert
. 2 - 5 Punkte = kleine Modernisierungen im
Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11 - 15 Punkte = Uberwiegend modernisiert
16 - 20 Punkte = umfassend modernisiert
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2.3.6 AuBenanlagen

Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung treffen analog auch auf die nach-
folgende Beschreibung der AuRenanlagen zu.

Plattierungen: Zufahrt mit Plattenspur, Wegflachen und Eingangsbe-
reich mit Gehwegplatten

Terrasse: Oberflache mit Betonsteinpflasterung

Einfriedung: Buschwerk und verschiedene Zaune, Holzpforte zur
Auffahrt

Gartenanlage: Rasenflachen, teilweise Anpflanzungen

Nebengebédude: Holzschuppen: Holzbauweise, Pultdach mit Dachdich-
tungsbahnen

Holzschuppen: Holzbauweise, Zeltdach mit Einde-
ckung aus Eternitwellplatten

Einstufung: Einfache Gestaltung
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Grundlage fur die Beschreibung der Gebaude und der Aufienanlagen sind die
Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, sowie die vorliegenden Bauakten
und Unterlagen. Diese werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei erfolgt die Dokumen-
tation der offensichtlichen und vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattun-
gen. Die Beschreibung stellt keine vollstandige Aufzahlung von Einzelheiten dar,
sondern dient vielmehr als Ubersicht. Soweit sich einzelne Details nicht in der
Beschreibung finden, bedeutet dies nicht, dass sie in der Bewertung unberick-
sichtigt sind.

Die Besichtigung reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. In einzel-
nen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben bzgl. nicht sichtbarer Bauteile beruhen auf den Beschrei-
bungen aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tUblichen Ausfiihrung im Baujahr. Vorhandene
Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen wurden nicht entfernt, Off-
nungen von Bauteilen erfolgten ebenfalls nicht.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile (z.B. Fenster und Turen) und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (z.B. Heizung, Elektro, Was-
ser, etc.) wurden nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unter-
stellt. Baumangel und Bauschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie ohne
Offnung von Bauteilen, d.h. offensichtlich und augenscheinlich erkennbar waren.

Es wird in diesem Zusammenhang ausdricklich darauf hingewiesen, dass es
sich bei diesem Gutachten um ein Verkehrswertgutachten nach § 194 des Bau-
gesetzbuches und nicht um ein Bauschadens- bzw. Bausubstanzgutachten han-
delt. Entsprechend wird auch keine Uberpriifung des Brand-, Schall- und Warme-
schutzes, der Standsicherheit (Statik), der Funktionsfahigkeit von horizontalen
und vertikalen Sperrschichten, von Rohrfra sowie der MaRhaltigkeit von Bautei-
len vorgenommen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien (Asbest, Formaldehyd, u.a.)
wurden ebenfalls nicht durchgefiihrt.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Baumangel
und Bauschaden auf den Verkehrswert nur pauschal bertcksichtigt worden.
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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 gewdéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhalt-
nisse zu erzielen ware“.

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 erméglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt.

3.1.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:
— Baugesetzbuch (BauGB)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fUr die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung - ImmoWertV)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veréffentlichungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahrliche
Veréffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
info@immobilienbewertung-bernabei.de — www.immobilienbewertung-bernabei.de



Gutachten Uber den Verkehrswert des Grundstticks Seite 22
Buchenweg 608, 24351 Damp

3.1.4 Literatur

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstickswerten
Gottschalk Immobilienwertermittiung

Sprengnetter Immobilienbewertung (Lehrbuch und Kommentar)

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittiungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittiungsverordnung (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 Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale (z. B.
Lage, Grofke, Art und Mal} 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 marktublich
erzielbarer Ertrdge 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
Grundsticksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2 Ablauf der Wertermittlungsverfahren

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

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

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

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt tber
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
marktiblich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umstande des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt 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). Die Ermittlung der Werterh6hung 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 Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Sachwert-
verfahren und das Vergleichswertverfahren an.

Die fur die Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen ggf. mit dem im Grundstiucksmarktbericht des Gutachterausschusses verof-
fentlichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Ver-
figung.

Die erforderlichen Daten fur die Verkehrswertermittiung im Vergleichswertverfah-
ren stehen mit den Vergleichskaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gut-
achterausschusses und ggf. den Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichtigung
abweichender Grundstiicksmerkmale zur Verfugung.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiblichen GrundstiicksgréRe zu priifen, ob selbststéandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstlcks-
qualitdten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Gber die marktibliche GrundstiicksgréRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berlcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berlicksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstick 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 gewdéhnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und persénlichen Verhéltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

3.3.1 Vergleichswerte

Eine Abfrage aus der Kaufpreissammlung wurde nicht vorgenommen. Erfah-
rungsgemal ist davon auszugehen, dass keine ausreichende Anzahl von aktuel-
len Kauffallen fur vergleichbare Grundsticke vorliegt.

3.3.2 Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks, wie z. B. Art und Mal
der baulichen Nutzung oder ErschlieBungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht bertcksichtigt werden kénnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene
Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss in wiederkehrenden Sitzungen auf-
grund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-Eckernférde hat zum Stichtag
01.01.2024 fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen Bodenrichtwert
von 145 €/m? fur Sonderbauflachen (Ferienhduser) bei einer RichtgréRe von
400 m? herausgegeben.

Die vorhandene GrundstiicksgréRe betragt 499 m? und weicht somit von der an-
gegebenen Richtgrée ab.
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der Gutachterausschuss veréffentlicht Umrechnungsfaktoren fiir abweichende
GrundsticksgréRen. Diese Faktoren berilicksichtigen, dass i.d.R. bei gréReren
Grundstiicken geringere Preise pro m? bzw. bei kleineren Grundstiicken héhere
Preise pro m? gezahlt werden. Fur die vorliegenden GréRen sind jedoch keine
Zahlen genannt, so dass eine Anpassung mit einem Faktor von pauschal 0,95
sachverstandig vorgenommen wird.

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. dem mittleren
Vergleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des
Wertermittlungsobjektes und denen des typischen Grundsticks, auf das sich der
Bodenrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschla-
ge zu bericksichtigen.

Aufgrund der Randlage wird ein Zuschlag von rd. 10 % auf den durchschnittli-
chen Lagewert als angemessen betrachtet.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:
145 €/m?x 0,95 x 1,10 = 151,53 €/m? rd. 150 €/m?

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieRend wie folgt:

Flache Nutzung |GréRRe |BW-Ansatz|Bodenwert

m? €/m? €
marktlbliche Flache Bauland 499 140,00 74.850
> marktubliche Flachen 499 74.850
zusatzliche Flache 0
> zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 499 74.850
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3.4 Sachwertverfahren

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

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

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Aulzenanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstiicksgrof3e).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundsticks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstiucksmarkt (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 abschlieBender Berucksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundsticks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu beriicksichtigen sind.

3.41 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1)
ImmoWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2)
ImmoWertV) mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswert-
minderungsfaktor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir 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-
méaler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wirde. 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 Verfugung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgrolie der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.
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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, Baudurchfiihrung, 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.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks. Fiur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der
BGF nur die Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der
DIN 277-1:2005-02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir
die Ermittlung der BGF sind die duBeren Malle der Bauteile einschlieflich Be-
kleidung in Hohe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF geho-
ren z. B. Flachen von Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich
der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktionen und techni-
schen Anlagen dienen, sowie Flachen unter konstruktiven Hohlrdumen, z. B. Uber
abgehangten Decken.

Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu bericksichtigen, 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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgefihrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK berucksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien
(Hohe, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu beriicksichtigen. So ist
bei nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Héhen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu bericksichtigen. 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
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und ist deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu beriicksichtigen.

Derartige Besonderheiten liegen im vorliegenden Fall nicht vor. Die Eigenschaf-
ten des Gebaudes, die hier nicht im Einzelnen Erwahnung finden, wurden an-
sonsten bei der Einstufung des Objektes in die Normalherstellungskosten bzw.
bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen beriicksichtigt.

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 fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

3.4.1.2 Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
die Verhaltnisse am ortlichen Grundstiicksmarkt. Derzeit liegen keine derartigen
Faktoren vor, so dass dieser pauschal mit 1,0 in Ansatz gebracht wird.

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

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 ordnungsgemafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Uublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2)
ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgréRe und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.
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3.4.1.4 \Vorldaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fir das Wertermitt-
lungsobjekt wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus
Angaben zum Gebaude

Bruttogrundflache m? 106
NHK 2010 €/m? 874
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten

Zuschlag fur besondere Bauteile € 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 92.644
Baupreisindex am WE-Stichtag 183,90
durchschnittl. Herstellungskosten am WE-Stichtag € 170.372
Regionalfaktor 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 80
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 44
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 36
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,4500
Gebaudesachwert € 76.668
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 76.668

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBRenanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart Gblichen 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 Berucksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

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

Der Sachverstandige setzt fur die Aullenanlagen des Wertermittlungsobjektes
pauschal den Zeitwert an. Beim Wertansatz der Nebengebaude sind der Zustand
und die Beschaffenheit entsprechend berlcksichtigt. Kleinere, nicht gesondert
aufgefuhrte Nebengebaude sind im Wert der Gartenanlagen enthalten.

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

\Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 3.000
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage €] 2.500
Nebengebdude € 500
vorl. Sachwert der baul. AuBenanl. u. sonst. Anl. € 6.000

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fiir Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernforde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
info@immobilienbewertung-bernabei.de — www.immobilienbewertung-bernabei.de




Gutachten tber den Verkehrswert des Grundstiicks Seite 30
Buchenweg 608, 24351 Damp

3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen AuRRenanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktiblichen GrundstiicksgréRe).

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

Bodenwert (der marktiblichen Fléche) € 74.850
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 76.668
€
€

\vorl. Sachwert baul. AuRenanl. / sonst. Anl. 6.500
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks 167.518

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden i.d.R. vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter
Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).

In Anlehnung an die vom Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-
Eckernférde im Grundstiicksmarktbericht 2023 veréffentlichten Daten ergibt sich
fur freistehende Ein- und Zweifamilienh&auser ein Sachwertfaktor von etwa 1,44.

Aufgrund der ostseenahen Lage und der Objektart (Ferienhaus) wird ein Zu-
schlag von rd. 30 % auf den o0.g. Sachwertfaktor nach Einschatzung des Sach-
verstandigen als angemessen angesehen. Der objektspezifisch angepasste
Sachwertfaktor ergibt sich somit zu:

1,44 x1,30=1,87rd. 1,90

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit wie
folgt:

vorlaufiger Sachwert des Grundsticks € 157.518
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 1,90

Marktanpassung in € 141.766
marktangep. vorl. Sachwert des Grundstucks €] 299.283

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstéandiger fur Immobilienbewertung

Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde
Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
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3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktilblichen GrundstiicksgréRe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal zu beriicksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Bauméngeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Bauméngel 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 Rahmen eines Wertgutachtens kénnen diese nur iberschlagig geschatzt wer-
den. Zudem ist anzumerken, dass Art und Umfang von Instandsetzungsmalf-
nahmen zum Teil Ermessenssache sind. Baumangel und Bauschaden werden
insofern als Pauschalansatz berucksichtigt, wie sie Einfluss auf den Verkehrswert
haben.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefiihrten besonderen objektspezi-
fischen Grundsticksmerkmale zu berucksichtigen:

e Durch undichte Silikonfugen an der Dusche dringt Wasser in den
Konstruktionsaufbau ein.
Die Scheiben sind teilweise blind und die Fenster schlieen schlecht.
Es besteht insgesamt alters- und nutzungsbedingter Renovierungs- und
Modernisierungsbedarf.

o Die Baukonstruktion und die energetische Beschaffenheit ist im Wesentli-
chen dem Altbaubestand zuzuordnen.

o Die Betonsteinpflasterung der Terrasse weist zum Teil Unebenheiten auf.

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde
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Zur Bestimmung der Wertminderung wird in der Praxis hilfsweise auch auf die
nutzwertanalytische Zielbaummethode zurtickgegriffen, indem dem Verkehrswert
des mangelfreien Objekts in Prozent (100%iger Verkehrswert) der Verkehrswert
(Marktwert) des mangelbehafteten Objekts (x %) gegenubergestellt wird. Fur die
Beurteilung bedarf es einer Notenskala (Wertminderungsfaktoren). Hierzu wurde
folgende Tabelle aus der Fachliteratur (Kleiber) herangezogen:

Wertminderungsfaktor Beeintrachtigung
0,00 Keine Beeintrachtigung i.S. der Zielkriterien
0,25 Leichte Beeintrachtigung i.S. der Zielkriterien
0,50 Mittlere Beeintrachtigung i.S. der Zielkriterien
0,75 Schwere Beeintrachtigung i.S. der Zielkriterien
1,00 Unbrauchbarkeit

Die vorliegenden Punkte werden sachverstandig insgesamt im Bereich leichte
Beeintrachtigung im Sinne der Zielkriterien eingestuft.

Entsprechend erfolgt aufgrund dieser Besonderheiten, sowie den resultierenden
Unsicherheiten und Unwagbarkeiten, die bisher noch nicht erfasst wurden und
Uber den baujahrstypischen Zustand hinausgehen, ein Abschlag von rd. 25 %
(rd. 19.000 €) vom vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen.

Die nachfolgend aufgefiihrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale wurden somit sachverstandig ermittelt:

IAngaben zum Gebaude Ferienhaus
Ansatz boG Gebaude in € € -19.000
Ansatz boG Gebaude in % 0%
€ 0
Summe Ansatz boG Gebaude € -19.000
Berlcks. bes. Merkmale des Grundstiicks €
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Wertansatz der boG's = -19.000

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
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3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

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

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich somit abschliefend wie folgt:

marktangep. vorl. Sachwert des Grundstiicks € 299.283
Ansatz bes. objektspez. Grundsticksmerkmale € -19.000
Sachwert des Grundstiick € 280.283
Verkehrswert des Grundstucks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 280.000

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
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3.5 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV) leitet den Verkehrswert
aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder mit Hilfe eines Ver-
gleichsfaktors ab.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise solcher Grundsticke (Ver-
gleichsgrundstiicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick
hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind, die in hinreichender zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen (§25 ImmoWertV). Die Werteinflisse besonderer objektspezifischer
Grundsticksmerkmale sind zu bereinigen. Kaufpreise, die durch ungewéhnliche
oder personliche Verhéltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheb-
lich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittlungsobjekt liegt vor,
wenn sich etwaige Abweichungen bei Vorliegen einer hinreichend groRen Anzahl
von Kaufpreisen in ihren Auswirkungen auf die Preise ausgleichen oder in sach-
gerechter Weise bericksichtigen lassen. Hierfur sind die allgemeinen Wertver-
héltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale wie die Lage, der
Entwicklungszustand, die Art und das MalR der baulichen oder sonstigen Nutz-
barkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grundstiicksgrof’e, der Grundstiickszu-
schnitt und der beitragsrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstiucken
auch die Art der baulichen Anlagen, der bauliche Zustand, die Wohn- oder Nutz-
flache, die energetischen Eigenschaften und die Restnutzungsdauer zu beurtei-
len.

Vergleichsfaktoren (§ 20 ImmoWertV) sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fur Grundsticke mit bestimmten wertbeeinflus-
senden Grundsticksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kén-
nen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Fla-
chen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Vergleichs-
faktoren werden fir einzelne Grundstiicksarten und gegebenenfalls Grundstiicks-
teilmarkte aus einer ausreichenden Anzahl von geeigneten Kaufpreisen abgelei-
tet. Zur Ableitung werden geeignete statistische Verfahren herangezogen. Die
wertbeeinflussenden Unterschiede zwischen den Grundsticksmerkmalen des
Normobjekts und des Wertermittlungsobjekts sowie die Unterschiede zwischen
den allgemeinen Wertverhaltnissen werden mit Hilfe geeigneter Umrechnungs-
koeffizienten bzw. geeigneter Indexreihen oder in anderer sachgerechter Weise
(z. B. mit Hilfe einer geeigneten mehrdimensionalen Schéatzfunktion) berticksich-
tigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Der vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden

- auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen oder

- durch Multiplikation des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors mit
der entsprechenden BezugsgrofRe des Wertermittlungsobjekts.

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde

Flensburger Str. 9 - 24894 Tolk — Telefon: 04622 / 414038 — Telefax: 04622 / 414039
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Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichsprei-
se oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigen.
Ist aufgrund erganzender Analysen und sachverstdndiger Wirdigung eine zu-
satzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschlage vorzu-
nehmen und zu begriinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ver-
gleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berlicksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

3.5.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Fir die Bewertung werden i.d.R. geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte
aus der Kaufpreissammlung herangezogen. Im vorliegenden Wertermittlungsfall
hat die Anfrage beim Gutachterausschuss des Kreises Rendsburg-Eckernférde
ergeben, dass fur das Jahr 2024 zwei und fur das 2023 vier verwertbare und da-
tenverdichtete Kaufpreisdaten von vergleichbaren Objekten aus dem Ferien-
hausgebiet registriert sind. Diese weisen folgende Daten auf (Jahr des Verkau-
fes, Wohnflachenfaktor):

e 2023:rd. 3.988 €/m?, rd. 4.154 €/m?, rd. 4.214 €/ m? und rd. 4.467 €/m?
Mittelwert rd. 4.205 €/m?

e 2024:rd. 3.676 und 4.265 €/m?
Mittelwert rd. 3.970 €/m?

Ein Ruckschluss auf den Objektzustand und den Modernisierungs- bzw. Renovie-
rungsgrad ist aus den genannten Informationen nicht gegeben. Es kann jedoch
davon ausgegangen werden, dass die nicht renovierten Gebaude eher im unte-
ren Preissegment und die renovierten Gebaude im oberen Preissegment liegen.

Der Mittelwert der o.g. Daten belauft sich auf:

(4.205 €/m? + 3.970 €/m?) : 2 = 4.087,50 €/m? rd. 4.100 €/m?

Dieser Mittelwert wird nach sachverstandiger Einschatzung insgesamt als ange-
messen angesehen. Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem mitt-
leren Vergleichspreis (rd. 4.100 €/m?) durch Multiplikation mit der ObjektgroRe
(rd. 67 m? Wohnflache).

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit zu:

(4.100 €/m? x 67 m?) = 274.700 € rd. 275.000 €

3.5.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte
Vergleichswert die Marktlage bereits hinreichend bertcksichtigt. Der marktange-
passte vorlaufige Vergleichswert ergibt sich damit zu 275.000 €.

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde
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3.5.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale werden analog zur

Sachwertermittlung mit einem pauschalen Abschlag von rd. 19.000 € in Ansatz
gebracht.

3.5.4 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktange-

passten vorlaufigen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlieBend wie folgt:
275.000 € - 19.000 € = 256.000 €

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstéandiger fur Immobilienbewertung
Mitglied im Gutachterausschuss fir Grundstuckswerte im Kreis Rendsburg-Eckernférde
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3.6 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Vergleichswert (=256.000 €) durch zeitnah zum Wertermitt-
lungsstichtag angefallene Vergleichspreise bzw. anderweitiges Datenmaterial und
beim Sachwert (=280.000 €) durch die Marktanpassung mittels eines objektspezi-
fisch angepassten Sachwertfaktors bertcksichtigt.

Die angewandten Wertermittiungsverfahren sind aussagefahig und fuhren nach
Einschatzung des Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes. Dem Vergleichswertverfahren ist gegentiber dem Sach-
wertverfahren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten, der Objektart, der La-
ge und des unmittelbaren Marktbezuges ein héheres Gewicht beizumessen.

Unter Wurdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der lo-
kalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Be-
rechnungen und Untersuchungen, zu

256.000 €

(in Worten: Zweihundertsechsundfiinfzigtausend Euro)
abgeleitet.

Das Gutachten habe ich unabhangig nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Tolk, den 22.11.2024

Ausfertigungen:

2 Ausfertigungen Auftraggeber
1 Ausfertigung Akte Sachverstandiger

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachversténdiger fur Immobilienbewertung
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. Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000

Erteilende Stelle: Katasteramt

Erstellt am 25.09.2024 Graf—Zegpelin-StralLe 20
Flurstiick: 608 Gemeinde: Damp 4941 Flensbur
Flur: 2 Kreis: Rendsburg-Eckernférde Telefon: 0461 5046-
Gemarkung: Dorotheental E-Mail: Poststelle-Flensburg@LVermGeo.landsh.de

AQ AQ

32.565 400 32.565.500

Fir den Malstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken mafgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfdltigung, Umarbeitung, Veréffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schieswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).

MaBstab: 1:1000  frrrmt——2——73  Meter A
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Flachenberechnung
Linge 1 Lange 2| Faktor| Summe| Gesamt

Erdgeschoss
Diele/Abstellraum 1,92 1,68 1,00 3,23

0,20 0,83 1,00 0,17 3,39
Bad 1,11 2,50 1,00 2,78

0,20 0,95 -1,00 -0,19 2,59
Wohnraum 5,50 5,88 1,00 32,34 32,34
Klche 2,56 1,88 1,00 4,81 4.81
Terrasse (Uberdacht) 1,60 5,03 0,50 4,02 4,02
Summe EG in m? 47,15
Obergeschoss
Flur/Einbauschrank 1,25 2,13 1,00 2,66 2,66
Schafraum 1 2,52 2,37 1,00 5,97 5,97
Schlafraum 2 489 2,37 1,00 11,59 11,59
Summe DG in m? 20,22

Gesamtsumme EG 47,15 m? + OG 20,22 m? = 67,37 m? rd. 67 m?
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Zeichnungen (Typenzeichnung)

Erdgeschol}

- Obergeschol3
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Fotodokumentation
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Ansicht von Stid-Osten
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Ansicht von Nord-Osten
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Gartenschuppen
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