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1.

Auskiinfte fur das Gericht und Kurzzusammenfassung

Auskiinfte
Ein Verdacht auf 6kologischen Altlasten war nicht auffallig.

Bevollmachtigter Bezirksschornsteinfeger ist :
, 25709 Helse. Tel.: 04851 ; E-Mail: @outlook.de

Das Grundstuck ist an vermietet. Es handelt sich um
einen Mietvertrag mit unbestimmter Dauer. Der Vertrag datiert auf den 03.04.2025.
Die monatliche Nettokaltmiete betragt 1.200 € und wird derzeit wegen Mangeln an
der Mietsache (nicht geregelte Abfallentsorgung, Schimmelbildung) um 200 €
monatlich gemindert. Die monatlichen Nebenkosten betragen 200 €. Der Mietvertrag
wurde eingesehen.

Informationen zu einer Mietpreisbindung i. S. d. § 17 WoBindG liegen nicht vor.
Ein Gewerbebetrieb ist nicht vorhanden.

Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren nicht vorhanden.

Ein Energieausweis fiir Wohngebaude wurde nicht vorgelegt.

Bauauflagen, baubehdérdliche Beschrankungen und/oder Beanstandungen wurden
nicht bekannt.

Das Grundstiick ist nicht durch eine Baulast beeintrachtigt.

Verdacht auf Hausschwamm war nicht erkennbar.
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2. Kurzzusammenfassung

Das Bewertungsgrundstiick liegt in westlicher Ortsrandlage der etwa 6.000 Einwohner
zahlenden Kleinstadt Marne. Das Grundstiick ist mit einem Ein- bis Zweifamilienhaus nebst
Anbau bebaut. Die Grunddaten der Bewertung sind im Nachfolgenden tabellarisch

zusammengefasst.
Bewertungsgegenstand Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiick
Grolke 552 m?
Bodenrichtwert 80 €/m?
Angepasster Bodenwert gesamt 49.459 €

Bebauung Wohnhaus mit Anbau, Wintergarten
und Garage
Baujahr ca. 1939

Geschosse Hauptgebaude

EG., OG., DG nicht ausgebaut

Geschosse Anbau

Erdgeschoss, Flachdach

Wohneinheiten

1 - 2 Wohnungen

Wohnflache inkl. Balkon und Wintergarten ca.

142 m?

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer ca.

25 Jahre

baulicher Zustand

zufriedenstellend bis ausreichend

Grundstiickszustand

zufriedenstellend

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.923 €
€/m? Wohnflache 1.528 €
Bodenanteil rd. 23 %
Zu- und Abschlage

Wirtschaftliche Wertminderung rd. 10 % -21.692 €
Verkehrswert 195.000 €
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2.4, Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Belastungen)

2.41 Privatrechtliche Situation

Grundstiicksbelastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Derzeitige Nutzung

Mietverhaltnisse:

Abt. Il
Keine werterheblichen Eintragungen.

Abt. Il
Eintragungen wurden nicht bekannt.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in diesem
Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden vor einem
Eigentumsiibergang geléscht oder durch Reduzierung
des Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon
ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.

Wurden nicht bekannt

Wohngrundstiick

Das Grundstiick ist vermietet (vgl. Nr. 1. 1 ¢, S. 3).

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Bauplanungsrecht:

Bauordnungsrecht:

Baulasten:

Denkmalschutz:

Qualitatszustand:

Bauplanungsrechtlich wird das Grundstick nach § 34
BauGB beurteilt.

Diese Wertermittlung erfolgt auf der Grundlage des
realisierten ~ Vorhabens. Das Vorliegen  einer
Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefiihrten Vorhabens mit dem Bauordnungsrecht
wurden nicht explizit gepriift. Bei dieser Wertermittlung
wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen
Anlagen und Nutzungen, bzw. deren nachtragliche
Genehmigungsfahigkeit vorausgesetzt.

Nach schriftlicher Auskunft des Kreises Dithmarschen,
vom 09.07.2025, sind fiur das Grundstick keine
Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

Besteht nicht

Baureifes Land, voll erschlossen

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel Reg.-Nr. 015/2026
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Beitrage/Abgaben:

ErschlieRungsbeitragsfrei (ebf.)

243 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, (fern)mindlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer
vermdgensmaligen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von
der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.5 Tatsachliche Eigenschaften

Ausrichtung:

Grundstiicksgestalt:
Grundstucksgrofie:
ErschlieRBung:

Art der baulichen Nutzung:
StraRenart:

StralRenausbau:
Ver-/Entsorgung:
Grenzverhaltnisse:
Nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Bodenzustand

Das Grundstick ist von Nordnordwesten nach
Sudslidosten ausgerichtet.

Nahezu rechteckig

552 m?

Die ErschlieRung erfolgt tiber die Koogstraflie von Suden,
Wohnbebauung

Gemeindestrale

Die StralRe ist voll ausgebaut.

Wasser, Kanal, Strom, Gas, Telekommunikation

Es wird von geregelten Grenzverhaltnissen ausgegangen.
wurden nicht bekannt.

Der Zustand des Grund und Bodens (z. B. Bodengite —
soweit augenscheinlich ersichtlich — Baugrundverhalt-
nisse, Belastung mit Altablagerungen u. A.) wurde im
Rahmen dieser Wertermittlung nicht untersucht.
Diesbezilglich verbindliche Aussagen kdnnen nur von
einem entsprechenden Fachgutachter getroffen werden.
Im Rahmen dieses Gutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung von Unterlagen und beim Ortstermin auf
augenscheinlich erfassbare Indikatoren fur
Bodenbesonderheiten  geachtet. Im  Falle von
Auffalligkeiten werden die Folgen im Rahmen der
Baubeschreibung dargestellt. Im Weiteren wird eine
standortubliche Bodenbeschaffenheit ohne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbittel Reg.-Nr. 015/2026
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3. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
3.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Orts-
besichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebaude und
AuRenanlagen werden lediglich insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden
Ausfiihrungen und Ausstattungen dargestellt. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen
auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.

Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und nicht um ein
Bausubstanzgutachten!

Im Rahmen der Besichtigung wurden lediglich augenscheinliche Feststellungen getroffen. Bei
der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine libliche Ausfiihrungsart und ggf.
die Richtigkeit von Angaben in der Bauakte unterstellt werden. Aussagen uber tierische und
pflanzliche Holzzerstorer oder sog. Rohrleitungsfrall, Baugrund und statische Probleme,
Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstandig und unverbindlich.

Angaben (ber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Annahmen auf Grundlage der tblichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausfiihrung/Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprft. Im
Gutachten wird die ordnungsgemaRe Funktionsfahigkeit zum Stichtag unterstelit.

Baumangel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h.
offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf.
vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt
worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezuglich vertiefende Untersuchung anstellen zu
lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Im Weiteren wird vorausgesetzt, dass, bis auf die eventuell festgestellten Mangel, die zum
Bauzeitpunkt geltenden einschlagigen Normen und Vorschriften (z. B. Schallschutz,
Warmeschutz, Brandschutz usw.) eingehalten worden sind.
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Wandbekleidungen:

Decken:

Elektrik:

Heizung:

Sanitaranlagen:

Belliftung:

Besondere Bauteile

Besondere Einbauten:

3.2.5 Baulicher Zustand

Farblich angelegte Tapeten oder Putz

Holzwerkstoffdecken, sonst tapeziert oder verputzt und
gestrichen.

Normale hauselektrische Anlage mit hinreichend
Steckdosen, Licht- und Wechselschaltungen; Leitungen
unter Putz.

Neuere Gaszentralheizung. Warmeabstrahlung uber
konventionelle Wandheizkorper mit Thermostatventilen.

Duschbad/WC im Erdgeschoss und Wannenbad/WC im
Obergeschoss.

Fensterliiftung
StralRenseitiger Erker, Dachterrasse

A/

Neben (blicher Abnutzung durch Alterung Witterung und Gebrauch ist auf folgende
Unterhaltungsriickstande hinzuweisen.

e Schaden am Hauseingangspodest

e Gerissene FulRbodenfliesen im Bad/OG (soweit sichtbar ca. 3 — 4 Stck.)

e Warmebriicken mit signifikanter Schimmelbildung an den Raumecken zu den
AuRenwanden und im Bereich der Wand/Deckenanschlisse an den AuRenwanden.
Obwohl die Schimmelsporen von den Mietern in jingerer Vergangenheit entfernt wurden,
sind deren Riickstande noch deutlich erkennbar.
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3.2.6 Gebaudestandard und Gebaudetyp (Normalherstellungskosten 2010)

Die der Immobilienwertermittiungsverordnung
stellungskosten 2010 (NHK 2010) sind

zugrundeliegenden
in 5 Standardstufen (Stufe 1

Normalher-

unterdurchschnittlich bis Stufe 5 = stark gehoben) gegliedert. Nach Anlage 4 der
Immobilienwertermittiungsverordnung entspricht das gegenstandliche Gebaude

folgenden Voraussetzungen:

Bauteil Stufe Anteil in % gewichtet
1| AuRenwande 2,0 23% 0,46
2|Dach 2,0 15% 0,30
3 | Fenster- und AulRentliren 25 11% 0,28
4 |Innenwande und Turen 25 11% 0,28
5| Deckenkonstruktion u. Treppen 3,0 11% 0,33
6 | FuRbdden 2.5 5% 0,13
7 | Sanitareinrichtungen 3,0 9% 0,27
8 | Heizung 3.0 9% 0,27
9 | Sonstige techn. Ausstattung 3,0 6% 0,18

gewichtete Standardstufe =25

Einschlagig ist der NHK 2010 Gebaudetyp 1.32.

3.2.7 Anbauten

Nordwestlich des Wohnhauses befindet sich ein eingeschossiger Anbau mit Wirtschaftskiiche,
Duschbad und einem Zimmer (in Nr. 3.2.2, S. 13 bereits bei der rdumlichen Gliederung
aufgefiihrt) sowie einer Garage. Auf dem Dach der Garage ist ein Wintergarten errichtet. Das
restliche Dach des Anbaus dient als Balkon zum Obergeschoss.

33 AuRenanlagen
Hausanschlusse:
Befestigte Flachen:
Begrunungen:

Sonstiges:

Ver- und Entsorgungsleitungen

Betonpflaster und Betonplatten

Gestaltungsgriin mit Baumbestand

2 Gartenhiitten und Einfriedungen aus Zaun und
Mauerpfeilern mit Metallstreben.

Sachverstandigenbiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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34 Gesamteinschitzung

Lagemerkmale:

Grundstiick:

Wohngebaude:

Marktlage:

Das Bewertungsgrundstiick liegt Ortsrandlage der
Kleinstadt Marne. Geschafte zur Deckung des alltaglichen
Lebensbedarfs sind in vertretbarer Entfernung erreichbar.
Die regionale und uberregionale Verkehrsanbindung ist
gut. Die KoogstraRe fihrt in ein Gewerbegebiet und
mindet in etwa 30 m Entfernung in die Konigstrale (B 5).
Es herrscht insgesamt hohes Verkehrsaufkommen.

Das Grundstiick ist regelmaRig geschnitten und gut
begrunt. Die bauliche Ausnutzung entspricht lagetiblichen
Voraussetzungen. Der Pflege- und Unterhaltungszustand
ist zufriedenstellend.

Es handelt sich alteres Bestandsgebaude aus dem Jahr
1939, mit nachtraglichen Umbauten. Der Gebaudeausbau
entspricht weitgehend zeitgemaRen Voraussetzungen. Die
Grundrissebenen sind zweckmalig geschnitten. Die
Besonnung der Wohnraume ist ausreichend. Ein
Energieausweis wurde nicht vorgelegt. Es werden
baualtersgemale Voraussetzungen unterstellt.

Neben kleineren, im Rahmen der ublichen Instandhaltung
behebbaren Mangeln bestehen umfangliche
Warmebricken mit teilweise signifikanter
Schimmelbildung.

Die ortlichen Marktverhaltnisse sind derzeit als entspannt
mit kleinen Schwankungen zu beurteilen. Die Hauserpreise
bewegen sich auf einem weitgehend stabilen Niveau mit
leichten Ruckgangen. Die Marktbewegungen sind
insgesamt ruhig und ohne starken Preisdruck.
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4 Wertermittlung
41 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) eines Grundstiicks ,,durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
waére“.

§ 194 BauGB wird durch die ImmoWertV 2021" vom 14. Juli 2021 konkretisiert. Nach der
Verordnung sind zur Verkehrswertermittlung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

¢ das Vergleichswertverfahren (8§ 24 - 26 ImmoWertV)
e das Ertragswertverfahren (8§ 27 - 34 ImmoWertV)
¢ und das Sachwertverfahren (8§ 35 - 39 ImmoWertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjekts unter Berlicksichtigung der im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.
Die Verfahrenswahl liegt im Rahmen der anerkannten Regeln der Wertermittiung im
sachverstandigen Ermessen. Die Schatzung des Verkehrswerts kann grundsétzlich auch auf
ein einziges Verfahren gestitzt werden, wenn nach Art des Objekts auch nur dieses
Verfahren angezeigt ist.

Im Bewertungsfall ist der Verkehrswert (Marktwert) eines Einfamilienhausgrundstiicks
zu schitzen.

Solche Grundstiicke werden am Grundstucksmarkt vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung
erworben. Kaufpreisbildende Merkmale sind in diesem Marktsegment der durchschnittliche
Marktpreis der in einem Grundstiick gebundenen Sachsubstanz aus dem Grund und Boden,
den baulichen Anlagen und den AufRenanlagen.

Normierte Grundlage zur marktkonformen Darstellung dieses Preisbildungsmechanismus ist
das Sachwertverfahren. Dieses Verfahren findet in der Bewertungspraxis bei der Bewertung
von Grundstiicken Anwendung, die nach Art ihrer Bebauung nicht auf eine moéglichst hohe
Rendite im Verhéltnis zu den aufgewendeten Kosten ausgelegt sind.? Hierzu zahlen
insbesondere Ein- bis Zweifamilienhausgrundstiicke und jene Immobilien, deren Rentabilitat
beim Erwerb in den Hintergrund tritt oder die zu reprasentativen Zwecken gekauft oder
gehandelt werden.

Fir die Bewertung der gegenstandlichen Immobilie ist deshalb die Anwendung des
Sachwertverfahrens als marktkonform zu beurteilen.

L Immobilienwertermittlungsverordnung;
2 vgl., Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch, 5. Aufl. 2007, S. 1032f., Rn. 71.;
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4.2. Bodenwert des Grundstiicks
4.21 Grundlage der Bodenwertschatzung

Der Bodenwert ist (auch im Rahmen der Bewertung bebauter Grundstiicke) ohne
Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen vorrangig im Vergleichswertverfahren
zu ermitteln. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder
erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung herangezogen werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend:

¢ den ortlichen Verhaltnissen

e der Lage und

e des Entwicklungszustandes gegliedert und

¢ nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung

o der ErschlieBungssituation sowie des abgabenrechtlichen Zustands und
e der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Fir die Bewertung liegt ein geeigneter, d. h., hinreichend gegliederter und bezuglich seiner
wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den
Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe
(Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch
aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d. h., durch
dessen Umrechnung auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und
die Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

4.2.2 Bodenrichtwert und Merkmale des Richtwertgrundstiicks

Stichtag des Bodenrichtwerts 01.01.2024
Bodenrichtwert 80,00 €/m?
RichtwertgroRe 800 m?

Entwicklungsstufe

baureifes Land, voll erschlossen

Beitrage und Abgaben

erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung

Wohnbebauung (W)

4.2.3 Merkmale der Bewertungsgrundstiicke

Stichtag der Bewertung 13.03.2026
GrundstiicksgroRe 552 m?
Entwicklungsstufe baureifes Land voll erschlossen
Beitrage und Abgaben erschlieBungsbeitragsfrei

Art der baulichen Nutzung

Wohnbebauung

Sachverstandigenbiiro Gerhard Hautmann, Am Doktorgraben 2, in 25541 Brunsbiittel
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4.24 Schéatzung des Bodenwerts

|. Abgabenfreier Bodenrichtwert (ebf.) J 80,00 €/m? | Erl.
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenrichtwert- Bewertungs- Anpassungs-

grundstuick grundstuck faktor
Stichtag 01.01.2024 13.03.2026 1,00 E 01
zeitlich angepasster Bodenrichtwert 80,00 €/m?
I1l. Anpassung wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Merkmalen
Richtwertzone Wilhelmstralle WilhelmstralRe 1,00
Flache (n) 800 m? 552 m? 1,12 | E 02
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land
ebf. ebf. 1,00

Art der baulichen Nutzung Wohnbauflache Wohnbauflache 1,00
angepasster relativer Bodenrichtwert 89,60 €/m?
Flache 552 m?
Bodenwert gesamt 49.459 €

Erldauterungen zur Bodenwertschatzung

E 01
Anhaltspunkte fur eine signifikante Entwicklung der lageublichen Bodenpreise seit dem
Stichtag des Richtwerts liegen nicht vor.

E 02

Nach der zu den Bodenrichtwerten von dem Gutachterausschuss veroffentlichten
Umrechnungsfunktion betrdgt der Umrechnungsfaktor fir das gegenstéandliche
Flachenverhaltnis 1,12.
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4.3.3 Baupreisindex

Da sich die NHK 2010 auf die Preisverhaltnisse im Jahr 2010 beziehen, sind diese zum
Bewertungsstichtag zu indizieren. Der Baupreisindex (Basis 2010 = 100) betragt im 4. Quartal
2025 (um basiert von 2015 = 100) 190,6.

4.3.4 Alterswertminderung

Jedes  Wirtschaftsgut  unterliegt einem  Alterungsprozess und  Werteverzehr
(Alterswertminderung). Einflussgroen der Alterswertminderung bei Gebauden sind tbliche
(Material)Abnutzungen durch Alterung, Witterung und Gebrauch und insbesondere der
technische Fortschritt. Die Alterswertminderung ist unter Berticksichtigung des Verhaltnisses
der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer zur wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der
baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist eine gleichmaRige (lineare) Wertminderung
zugrunde zu legen.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND)

Als GND wird die bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung ubliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer einer baulichen Anlage bezeichnet. Im Vordergrund der Betrachtung
steht dabei die den wirtschaftlichen, technischen und zeitgemaRen Anforderungen
geniigende Nutzungsdauer. Die technische Standdauer von Bauteilen, die etwa bei
Mauerwerk oder Beton wesentlich langer sein kann als die wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer eines Gesamtbauwerks, tritt bei dieser Betrachtungsweise
weitestgehend in den Hintergrund.

Im vorliegenden Fall wird die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer des Wohnhauses
nach den Vorgaben der ImmoWertV liegt mit rd. 80 Jahren angesetzt.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre betrachtet, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung, ohne Modernisierung,
voraussichtlich noch bestimmungsgemal wirtschaftlich genutzt werden kann. lhre Schatzung
kann naherungsweise durch Abzug des Gebaudealters von der objekttypischen
Gesamtnutzungsdauer oder nach dem (wirtschaftlichen) Zustand der baulichen Anlagen zum
Bewertungsstichtag geschatzt werden. Durchgefihrte Modernisierungen konnen die
Restnutzungsdauer verlangern, unterlassene Instandhaltung kann die Restnutzungsdauer
verkurzen.

Unter Beachtung des Gebaudezustand wird die wirtschaftliche RND auf rd. 25 Jahre
geschatzt.

Bei einer GND von rd. 80 Jahren und einer RND von rd. 25 Jahren betragt die lineare
Alterswertminderung:
(80 —-25)/80 = rd. -69 %
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4.3.5 AuBenanlagen

Die Kosten der AuRenanlagen erfassen die Kosten der baulichen AuRenanlagen und
sonstigen  Anlagen. Unter baulichen AuRenanlagen sind etwa Ver- und
Entsorgungsanschlisse, Wegebefestigungen und Einfriedungen oder Stitzmauern zu
verstehen. Bei nicht baulichen AuRenanlagen handelt es sich um Aufwuchs und Begriinung.
Der Wert der AuRenanlagen kann entweder nach gewdhnlichen Herstellungskosten oder nach
Erfahrungsséatzen ermittelt werden. Dabei sind die Kosten einer objekttypischen und tblichen
Begriinung nur dann gesondert zu bewerten, wenn diese noch nicht im Bodenwert enthalten
sind (Verbot der Doppelberiicksichtigung).

ErfahrungsgemaR hat eine ubliche Begriinung keinen nachweislichen Einfluss auf die
Kaufpreisbildung. Bei einer besonderen Griin- oder Gartengestaltung unterliegt der
Werteinfluss den Grenzen der allgemeinen Marktakzeptanz am jeweiligen Teilmarkt. In der
Regel hat sich eine Bewertung der Aufenanlagen inv. H. der Herstellungskosten als marktnah
erwiesen, da die baulichen AuRenanlagen und die &uRere Grundstiicksgestaltung
ublicherweise in einem angemessenen Verhaltnis zu dem baulichen Standard stehen.

Die AuBenanlagen unterliegen erfahrungsgemal einer der Bebauung vergleichbaren
Alterswertminderung. Daher kann der Wertansatz nach dem Zeitwert der baulichen Anlagen
erfolgen. Im vorliegenden Fall sind die AuBenanlagen mit rd. 8 % der Gebaudezeitwerte

adaquat bemessen.

4.3.6 Berechnung des (vorlaufigen) Sachwerts

Gebaudebezeichnung EFH
Normalherstellungskosten (NHK) 2010 Typ 1.32
NHK im Basisjahr 2010/m? BGF 740 €/m?
Baupreisindex (BPI) im Basisjahr 2010 = 100
Baupreisindex zum Stichtag am: | Q IV/2026 190,6
= | NHK zum Stichtag/m? BGF inkl. BNK 1410 €
x | Berechnungsbasis
e Bruttogrundflache (BGF DIN 277/2005) = 217 m? + 44 m? 261 m?
= | Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 368.010 €
- | Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual -69 %
e Betrag -253.927 €
= |Gebaudezeitwert inkl. BNK zum Stichtag 114.083 €
+ |Zuschlag besondere Bauteile pauschal 7.500 €
= | Gebdudezeitwerte gesamt 121.583 €
+ Zeitwert der AuRenanlagen prozentual 8 % 9.727 €
+ Bodenwert des bebauten Grundstiicks 49.459 €
= (vorlaufiger) Sachwert 180.769 €
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4.3.7 Marktanpassung

Der im NHK 2010 Modell errechnete (vorlaufige) Grundstiickssachwert ist nicht mit den
tatsachlich am Grundstiicksmarkt erzielbaren Kaufpreisen vergleichbarer Immobilien
identisch. Deshalb sollen die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
durch den Ansatz von sog. Sachwertfaktoren (SF) beriicksichtigt werden.

Durch diese Marktanpassung wird das modelltheoretische (vorlaufige) Ergebnis der
Sachwertberechnung an das aktuelle Kaufpreisniveau des Grundstiicksmarkts fir
vergleichbare Grundstiicke angeglichen.

Im vorliegenden Fall wird auf das Sprengnetter-Sachwertfaktor-Gesamt- und
Referenzsystem' Bezug genommen. Diese Faktoren werden in Abhangigkeit von
Objektart, Bodenwertniveau, Region und vorlaufigem Sachwert adress- und
stichtagsbezogen ermittelt. Danach betragt der Sachwertfaktor in der gegenstandlichen
Lage bei einem Sachwertniveau von rd. 181.000 €, rd. 1,20. Diesen Ansatz betrachte ich
auch fiir das zu bewertende Grundstiick als zutreffend.

4.3.8 (vorldufiger) marktangepasster Sachwert

(vorlaufiger) Sachwert 180.769 €
Sachwertfaktor geschatzt 1,20
= | (vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.923 €

Verhiltniszahlen:

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.923 €
in €/m? Wohn- und Nutzflache rd. 150 m? 1.456 €
Bodenanteil 49.459 € ~23 %

4.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (boG)

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Umstande des
einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen abweichen und denen der
Grundstiicksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst.

Kleinere Schaden und Mangel:
Kleinere Schaden und Mangel, die im Rahmen der ublichen Instandhaltung mit wirtschaftlich

vertretbarem Aufwand beseitigt werden koénnen, sind bereits Uber den Ansatz der
Alterswertminderung erfasst oder in der Marktanpassung enthalten.

Warmebriicken:
An den Wand/Deckenanschlissen der AuRenwande sowie in den AuRenecken sind
Warmebrticken erkennbar.

An den Wand-/Deckenanschliissen und den Ecken der AuRenwande sind Warmebricken
erkennbar. In diesem Bereichen kam es zeitweise zu Schimmelbildungen, welche nach
Angaben der Mieter entfernt wurden.
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Diese Erscheinung ist bei Gebauden der gegenstandlichen Baualtersklasse (ca. 1939) ohne
nachtragliche Warmedammung bauphysikalisch typisch. Eine konstruktive Schadigung der
Bausubstanz ist nach duRerer Inaugenscheinnahme nicht erkennbar.

Zur Vermeidung erneuter Schimmelbildung ist ein angepasstes Heiz- und Luftungsverhalten
erforderlich. Alternativ und kostenaufwandiger kdnnte eine energetische Verbesserung der
AuRenwand (z. B. AuRendammung oder innenseitige MaRnahmen) erfolgen.

Die vorhandenen Warmebriicken und die damit verbundene potenzielle Schimmelanfalligkeit
stellen eine marktiibliche wertbeeinflussende Eigenschaft dar. Unter Berticksichtigung der
Baualtersklasse sowie der ortlich sichtbaren Schadensauspragung wird ein pauschaler
Marktabschlag in Hohe von 10 % des mangelfreien Verkehrswerts als marktkonform
betrachtet.

4.6 Ergebnis des Sachwertverfahrens

(vorlaufiger) marktangepasster Sachwert 216.923 €
- | Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Wertminderung fiir Warmebriicken — 10 % von 216.923 € -21.692 €
= | Ergebnis des Sachwertverfahrens 195.231 €
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Gesetzliche Grundlagen, Verordnungen, Richtlinien und Normen:
Diese Wertermittlung erfolgt in Anlehnung nachfolgend aufgefuhrte Gesetze, Verordnungen
und Richtlinien®:

e Baugesetzbuch (BauGB)

e Baunutzungsverordnung (BauNVO)

e Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

e Immmobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

e DIN 283: DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen”
(Ausgabe Februar 1962; obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in
der Praxis weiter Anwendung)

e DIN 277: DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau® In der
Fassung vom Februar 2005. Hrsg. DIN Deutsches Institut fir Normung EV

in der jeweils gultigen Fassung.
Verwendete Literatur, Quellen und Hilfsmittel

Literatur:

¢ Rixner/Biedermann/Steger, = Systematischer ~ Praxiskommentar =~ BauGB/BauNVO,
Bundesanzeiger Verlag, 2. Auflage 2014

e Sommer/Kroll, Lehrbuch zur Immobilienbewertung, Werner Verlag 2010, 3. Auflage

Zeitschriften und sonstige Medien:

e GUG-Grundstiicksmarkt und Grundsttickswert, Luchterhand

e Kileiber Digital, Stand 02/2026, www.bundesanzeiger-verlag.de/immobilien/
wertermittlung/kleiber-digital

Verwendete Software:

Zur Erstellung dieses Gutachtens wurden die aktuellen Versionen der
Textverarbeitungssoftware Microsoft Word, des Tabellenkalkulationsprogramms Microsoft
Excel und der PDF-Applikation Acrobat Reader DC verwendet.

& jeweils in der aktuellen Fassung;
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Nr.2 Schitzung der anrechenbaren Wohnflache

Erdgeschoss
+ |Diele 10,50 m?
+ | Stube 1540 m?
+ | Stube 18,45 m?
+ | Kiiche 10,10 m?
= | EG-Hauptgebdude gesamt 54,45 m?
+ | Anbau Wirtschaftskiiche 5,10 m?
+ | Anbau Duschbad 4,00 m?
+ | Anbau Zimmer 11,30 m?
= | Erdgeschoss gesamt 74,85 m?
+ | Obergeschoss (entspricht EG-Hauptgebaude) 54,45 m?
+ | Balkon zu rd. 25 % 5,50 m?
+ | Wintergarten zu rd. 50 % 7,00 m?
= | Obergeschoss gesamt 66,95 m?
= |Summe EG + OG 141,80 m?

Wohnflachenzusammenstellung nach tiberschlagigem Abgriff aus den vorhandenen
Bauzeichnungen mittels des Messtools der Software Acrobat DC. Abweichungen im

Ublichen Toleranzbereich kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
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Nr.5 Baulastenauskunft

Kreis Dithmarschen -Postfoch 16 20 < 257346 Helde

Kreis Dithmarschen
Der Landrat

Biro Nord Fachdienst Bau, Nalurschutz
Gerhard Haulmann und Regionalentwickiung
Dipl.-Wirtsch.-Ing. (FH)
Am Doktorgraben 2 SteMiner Strafle 30
25541 Brunsbiittel 25744 Helde

Auskunit
nur per Email: Gerhard.Haulmann@t-online.de
Ihre Teichen/Nachrichl vom Mein Zelchen Helde, & hen.de
17.11.2025 221/85 27.01.2024

Timmer 434

Krels Dithmarschen
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis Teleton: 0481/97-0
« Flurstiick 13, Flur 261, Gemarkung Mame it s A

Koogstrafie 1, 25709 Marne wwew.dfhmarschen.de

Sehr geehrter Herr Hautmann, gl

Manlag bis Freilag:
for das 0. @. Flurstick sind kelne Eintragungen im Baulastenverzeichnis - G200 0
vorhanden. 1400 - 17,00 Ubr

owle nach Versinbarung
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Nr.6 Sachwertfaktor Sprengnetter

Angaben zum Objekt:
Postleitzahl:

Ort:

Strale:

Hausnummer:

Bebaut mit:

Anbauart:

vorldufiger Sachwert:
abgabenfreier Bodenwert:

Wertermittlungsstichtag:
Transaktionsnummer:

Adress- und stichtags-
bezogener Sachwertfaktor:

Standardfehler:
95%-Konfidenzintervall:

Quelle:
Stichtag:

Datengrundlage:

Sachwertfaktor

-
SPRENGNETTER
P

25709

Mame

KoogstraRe

1

Ein- und Zweifamilienhaus
freistehend

181.000 € (Modell: NHK 2010)
80,00 €/m?

13.03.2026
20260313-29391-213300

1,20

1,50 %
1,16-1,23

Sprengnetter
01.10.2025

Der Sachwertfaktor wurde mittels Regressionsanalyse auf
Basis von 415.406 Kaufpreisen abgeleitet, davon 225.850
Kaufpreise fiir die Objektart Ein- und Zweifamilienhaus. Die
regionale Uberpriifung auf Kreisebene erfolgte auf Basis von
511 Kaufpreisen. Marktdaten-Stichtag 01.10.2025
verdffentlicht am 15.01.2026.
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