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GUTACHTEN

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

Gemeinde: Flensburg

Gemarkung: Flensburg F

Lagebezeichnung: Eigentumswohnung Nr. 1 im Erdgeschoss,
Toosbulystralle 9, 24939 Flensburg

Flur: 47

Flurstuck: 236

Grole: 276 m? hieran 10.058/100.000 MEA

Wohnungsgrundbuch: Flensburg Blatt 15.691 BVNr. 1

Verfahren: 50 K 29/24

Far den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag 13.11.2024 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes mit

116.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten

Mit Schreiben vom 10.10.2024 beauftragt das Amtsgericht Flensburg unter der
Geschaftsnummer 50 K 29/24 ein Verkehrswertgutachten zu erstellen. Gegen-
stand ist die Zwangsversteigerungssache betreffend den im Wohnungsgrund-
buch von Flensburg Blatt 15.691 unter BVNr. 1 eingetragenen Grundbesitz.

1.2 Ortsbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am Mittwoch, den 13.11.2024 in der Zeit von
ca. 12.00 — 12.15 Uhr von aufRen durch den Sachverstandigen besichtigt. An der
Besichtigung nahmen auflierdem noch teil:

e Keine weiteren Personen

Eine Information an den Eigentiimer Uber den angesetzten Besichtigungstermin
erfolgte mit Anschreiben vom 23.10.2024. Zum Ortstermin konnte jedoch nie-
mand angetroffen werden, so dass lediglich eine stral3enseitige Aulienbesichti-
gung moglich war.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
Zieht, ist der 13.11.2024.

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

1.4 Qualitatsstichtag

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

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag.
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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 ordnungsgemafien und angemessenen
Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung, erkenn-
bar waren oder sonst bekannt geworden sind.

1.6 Unterlagen

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

- Bauzeichnungen und Baubeschreibungen aus der Bauakte
- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Grundbuchauszug vom Amtsgericht

Die anliegenden Zeichnungen dienen als Ubersicht (iber die vorhandenen bauli-
chen Anlagen. Im Bestand konnen Abweichungen vorhanden sein, die nicht in
allen Einzelheiten dokumentiert werden, sofern sie keinen Einfluss auf den Ver-
kehrswert haben. Da keine Innenbesichtigung erfolgen konnte, wird davon aus-
gegangen, dass die vorliegenden Grundrisse dem Bestand entsprechen.

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

21 Lagemerkmale

Allgemein
Das Wertermittlungsobjekt befindet sich in der Stadt Flensburg und dort in der

ToosbuystralRe, der Bereich ist dem Stadtteil Neustadt zuzuordnen. Die kreisfreie
Stadt Flensburg mit ihren ca. 95.000 Einwohnern befindet sich im aulersten Nor-
den des Bundeslandes Schleswig-Holstein direkt an der deutsch-danischen
Grenze. Nach Kiel und Lubeck ist Flensburg die drittgrof3te Stadt des Bundeslan-
des und die grofte im Landesteil Schleswig. Nahegelegene Grol3stadte sind Kiel
(Entfernung ca. 86 km), Odense in Danemark (Entfernung ca. 90 km) und Ham-
burg (Entfernung ca. 158 km). Flensburg liegt im inneren Winkel der Flensburger
Forde, einer Ausbuchtung der Ostsee. Das Ostufer Flensburgs wird bereits zur
Halbinsel Angeln gerechnet. Die Wirtschaft profitiert vom Grenzhandel, Waren-
und Dienstleistungsexport, der mit den danischen Nachbarn besteht.
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Verkehrsanbindung

Im Westen von Flensburg befindet sich die Bundesautobahn 7, die in Danemark
als Europastrale 45 weitergefuhrt wird. Ferner fihren die Bundesstrallen 199
und 200 durch das Stadtgebiet. An die Abfahrt Flensburg Ost der B 200 schlief3t
die 2006 eingeweihte Osttangente an, die bei Engelsby in die Nordstrale (B 199)
ubergenht.

Vom sudlich der Altstadt liegenden Hauptbahnhof bestehen Intercity-Express-
Verbindungen nach Hamburg und Berlin. Taglich verkehren au3erdem Intercity-
Zuge der Danischen Staatsbahnen zwischen Kopenhagen bzw. Fredericia und
Flensburg. Zusatzlich verbindet eine Nachtzugverbindung die Stadte Munchen /
Basel und Amsterdam via Flensburg mit Kopenhagen. Regionalzlige fahren nach
Kiel und Neumunster. Als Ersatz fur die friheren Bahnstrecken nach Niebull und
nach Husum und die friheren Strecken der Flensburger Kreisbahn nach Kappeln
und Satrup fahren Schnellbusse.

Weiterhin verfligt Flensburg Uber ein gut ausgebautes Busstreckennetz. Eine
regelmalige Schiffsverbindung besteht in den Sommermonaten nach Glicks-
burg. Im Westen der Stadt liegt zudem der Flugplatz Flensburg-Schaferhaus.

Offentliche Einrichtungen / Infrastruktur

Schulen aller Bildungsstufen, Kindergarten, vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten,
Arzte aller Fachrichtungen und sonstige stadtische und soziale Einrichtungen
finden die Einwohner Flensburgs im gesamten Stadtgebiet. Zudem sind eine Uni-
versitat und eine Fachhochschule angesiedelt. Das Innenstadtgebiet mit der
Fullgangerzone ist in unmittelbarer Nahe gelegen.

Umwelteinflusse

In der Toosbuystralle muss insgesamt mit héherem Verkehrsaufkommen und
Durchgangsverkehr gerechnet werden. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden
ansonsten keine aufltergewdhnlichen Immissionen festgestellt.

Wohn- und Geschéftslage

Die ToosbuystralRe ist zweispurig ausgebaut und asphaltiert. Beidseitig finden
sich befestigte Gehwege, im StralRenbereich sind auf der Objektseite zudem mit
Kopfsteinpflasterung befestigte Stellplatzstreifen fur die Nutzung mit Parkschein
angelegt. Die Fuligangerzone (Norderstral’e) beginnt etwa 100 m d&stlich. Die
umliegende Bebauung besteht vorwiegend aus mehrgeschossigen Mehrfamilien-
hausern in geschlossener Bauweise, teilweise mit Gewerbeeinheiten im Erdge-
schoss.

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 das Gebiet des Wertermittlungsobjektes als Wohn-
bauflache ausgewiesen.

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert nicht. Das Obijekt liegt hinsichtlich seiner baulichen
Nutzungsmoglichkeiten innerhalb eines Bereiches, dessen Zulassigkeit sich nach
§ 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang be-
bauten Ortsteile®) richtet. Nach § 34 BauGB sind hier Vorhaben zulassig, wenn
sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grund-
stlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren Umgebung
einfugen und die ErschlieRung gesichert ist.

Sonstiges
Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bereich der Erhaltungssatzung Toosbuy-

stralle/Schlosswall und im Bereich der Gestaltungssatzung ,Altstadt*

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

Gemal § 10 ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
tung) werden die Anspriche aus offentlichen Lasten, unter die Erschliel3ungsbei-
trage und Beitrage nach dem Kommunalabgabengesetz fallen, vor den Anspri-
chen des Glaubigers befriedigt. Somit sind eventuell offene Beitrdge im vorlie-
genden Fall fir die Verkehrswertermittlung 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 Grundbuchauszugs wurde vom Sachverstandigen eingesehen. Im
vorliegenden Ausdruck sind in Abteilung Il folgende Eintragungen vorhanden
(sinngemald):

« Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Flensburg, Az.: 50
K 29/24); eingetragen am 23.08.2024.

Eventuelle Eintragungen in Abteilung Ill des Grundbuchs sind ohne Einfluss auf
den Verkehrswert.
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Baulasten

Das Baulastenverzeichnis wird bei der Stadt Flensburg gefuhrt. Die schriftliche
Auskunft vom 20.11.2024 hat ergeben, dass keine Baulast zu Lasten des Grund-
stucks eingetragen ist.

Altlasten

Die Abfrage beim Altlastenkataster wird durch das Amtsgericht vorgenommen.
Sofern hier Eintragungen existieren, werden diese durch das Gericht bekannt
gegeben. Eventuelle Auswirkungen bleiben bei der Verkehrswertermittlung unbe-
rucksichtigt.

Denkmalschutz
Das Wertermittlungsobjekt ist in der Liste der Kulturdenkmale in Schleswig-
Holstein unter der Objektnummer 20127 und 297 eingetragen.

Auszug aus der Denkmalliste der Stadt Flensburg:

20127 ToosbuystraBe 1,3, 4,5, 6, 7, 8, Bezeichnung Wohn- und Geschaftshauser Tooshlystralie 1-37/Norderstrale 27-
9,10, 12, 13, 14,15, 16-18, 17, 29
19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35,
37, NorderstraBe 27-29

Beschreibung: Wohn- und Geschiftshiuser Tooshiystralle; 1900-1906, Gebr.
Hummel, Baugeschaft Schwark u. Korner, M, Schiichting, A, W. Prale
u.3.; siidseitige, im dstlichen Bereich beidseitige Straenbebauvung
durch insgesamt 26 viergeschossige Mietwohnungshduser in
geschlossener Bebauung, Fassaden In individueller qualitatvoller
Gestaltung, in Formen des Historismus und Jugendstils, belebt v.a,
durch Erker, Zwerchhauser und Stuckornamentik

Begrindung: geschichtlich, kunstierisch, stadtebaulich

Schutzumfang Wohn- und Geschiaftshauser (Toosbidystrafe 1, 3,4,5,6, 7, 8, 9, 10,
12,13, 14,15, 16-18, 17, 19, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37,
Norderstrale 27-29), ehem. Gesellschaftshaus der "Neuen
Harmonie® (ToosbirystraBe 21)

297 TooshiystraBe 9 Bezeichnung Wohn- und Geschaftshaus

Beschreibung: Wohn- und Geschaftshaus; 1902, Gebr. Hummel, viergeschossiger
Bau mit ausgebautem Berliner Dach, historisierende Fassadenzier
mit Klinkerblende, mittig verputzter Polygonalerker mit seitlichen
Balkonachsen, Altanabschiuss und Zwerchgiebel

Begrindung geschichtlich, kunstlerisch, stadtebaulich
Schutzumfang gesamtes Objekt
Denkmaltyp Bauliche Anlage, Mehrheit von baulichen Anlagen: Wohn- und

Geschaftshauser ToosblystraBBe 1-37/Norderstralle 27-29

Nach dem Denkmalschutzgesetz § 12 bedurfen u.a. die Instandsetzung, die Ver-
anderungen und die Vernichtung eines Kulturdenkmals der Genehmigung der
unteren Denkmalschutzbehdrde. Unter Umstanden kdénnen Forderungen oder
Steuervergunstigungen bei denkmalgeschutzten Immobilien in Anspruch ge-
nommen werden. Vor geplanten MalRnahmen ist insgesamt zu empfehlen, mit
den zustandigen Stellen entsprechend Kontakt aufzunehmen.

Durch die Eintragung konnen sich Vor- und Nachteile ergeben, die im Rahmen
eines Verkehrswertgutachtens nicht abschliefend geklart werden konnen. Als
Nachteile waren ggf. erhohte Bewirtschaftungskosten (Uberdurchschnittlicher
Unterhaltungsaufwand), das Gebot der Instandhaltung und Instandsetzung, Ge-
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nehmigungserfordernis bei Veranderungen jeglicher Art, insbesondere bei Um-
nutzungen und Modernisierungen, u.a. zu nennen. Steuervergunstigungen und
eventuelle Férderungen sind als Vorteile aufzufihren.

Darlber hinaus ist aber auch zu beachten, dass denkmalgeschutzte Gebaude ein
,im Trend liegendes” hohes Ambiente aufweisen und sich dies u.U. durch Zu-
schlage am Markt auswirken kann.

Im vorliegenden Wertermittlungsfall wird unterstellt, dass sich die genannten Vor-
und Nachteile nahezu aufheben, so dass sich keine nachvollziehbaren wertrele-
vanten Einflisse ergeben.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjek-
tes, wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden.
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2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 Grundstiicksgrofe und -zuschnitt

Das 276 m? groRe Grundstlck weist eine annahernd rechteckige Form auf. Die
Grundstuckstiefe betragt im Mittel ca. 18 m und die Breite im Mittel ca. 15 m.
Dem anliegenden Auszug aus der Liegenschaftskarte ist die genaue Form zu
entnehmen Der Miteigentumsanteil belauft sich auf 10.058/100.000 und somit auf
rd. 28 m2.

Die Flachenangabe wurde aus dem Grundbuchauszug ubernommen und per Ab-
griff aus dem Liegenschaftskataster Uberschlagig gepruft.

2.3.2 Nutzung

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienhaus mit etwa 10 Wohneinheiten be-
baut. Das Gebaude verfugt tUber ein Kellergeschoss, ein Erdgeschoss, ein 1. bis
3. Obergeschoss und ein ausgebautes Dachgeschoss. Die zu bewertende Eigen-
tumswohnung Nr. 1 befindet sich im Erdgeschoss links. Der Wohnung sind ein
Abstellraum im Treppenhaus und vermutlich ein Kellerraum zugeordnet. Laut
Liegenschaftskarte befindet sich auf der Hofflache ein Nebengebaude, der Be-
reich konnte jedoch nicht eingesehen werden.

Die zu bewertende Einheit befand sich zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nach
aulRerem Eindruck augenscheinlich in einem nicht bewohnten Zustand.

Die grundbuchliche Bezeichnung des 10.058/100.000 Miteigentumsanteils am
Grundstuck lautet sinngemaf: Gemarkung Flensburg F, Flur 47, Flurstiick 236,
Gebaude- und Freiflache, Toosbuystralle 9 mit einer GroRe von 276 m?, verbun-
den mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohneinheit Toosbuystralle 9 (Erdgeschoss links, nebst Abstellraum im Trep-
penhaus).

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die ToosbulystralRe erschlossen. Dabei
handelt es sich um eine zweispurig ausgelegte und asphaltierte Stral3e. Folgende
Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind laut Unterlagen ortlich vorhanden:

- Telefonanschluss

- Wasserversorgung

- Stromversorgung

- Fernwarmeversorgung

- Schmutz- und Regenwasser mit Anschluss an das 6ffentliche Netz

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

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

Das Mehrfamilienhaus wurde laut den eingesehenen Bauunterlagen urspringlich
etwa im Jahr 1902 in Massivbauweise errichtet. Weiterhin sind im Wesentlichen
Renovierungs- und Modernisierungsmalinahmen fur das Jahr 1981 in der Akte
dokumentiert.

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1.- 3. Obergeschoss,
Dachgeschoss
Grole: Die Wohnflache der Wohnung Nr. 1 im Erdgeschoss

belauft sich auf rd. 63 m2.

Die 0.g. Angaben basieren auf den Berechnungen aus
der Bauakte.

Raumaufteilung gemafl Bauunterlagen:

Kellergeschoss: Kellerraum

Wohnung Nr. 1: Diele (rd. 5,5 m?), Wohnen/Essen (rd. 28 m?), Abstell-
raum (rd. 1,7 m?), Schlafen (rd. 13,8 m?), Bad
(rd. 6,9 m?), Kiiche (rd. 6 m?), WC (rd. 1,4 m?)
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

AulRenwande:

Innenwande:

Unterer Abschluss:
Geschossdecken:

Dachform:

Sonstiges:

Geschosstreppe:
Innentdren:
Fenster:
Auldenturen:
Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Beheizung:

Raumbeschreibung:

Massives Mauerwerk d= ca. 22 - 45 cm, stral3enseitig
mit Putz und Anstrich, Rotsteinmauerwerk und ver-
schiedenem Zierrat

Vorwiegend massives Mauerwerk d= ca. 11,5 — 24 cm,
teilweise Leichtbauwande

Unterbeton, Estrich, o0.a.
KG: Kappendecke, 0.a.

Obergeschosse: Holzbalkendeckenkonstruktion mit
entsprechendem Aufbau

Berliner Dach zur Stralde mit Betondachsteineinde-
ckung, ubrige Bereiche vermutlich mit Dachdichtungs-
bahnen, o0.a. auf Holzschalung; Dachrinnen und Fall-
rohre aus Zinkblech, z.T. mit Anstrich

Stral3enseitig Balkone, Erker und Gauben

Nicht bekannt geworden

Nicht bekannt geworden
Kunststofffenster mit Isolierverglasung
Holztir mit Glasausschnitt

Nicht bekannt geworden

Nicht bekannt geworden

Nicht bekannt geworden

Fernwarme laut Aktenlage

Eine detaillierte Beschreibung der Innenraume kann
nicht erfolgen, da keine Innenbesichtigung madglich
war. Aufgrund der resultierenden Unsicherheiten und
Unwagbarkeiten erfolgt ein entsprechender Sicher-
heitsabschlag.
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Zustandseinstufunag:

Baumangel / -schaden:  Gravierende Bauschaden oder Baumangel konnten
bei der stral3enseitigen Aulienbesichtigung nicht fest-
gestellt werden.

Einstufung Zustand: AuRerlich (StraRenseite) weist das Gebaude insge-
samt einen guten und gepflegten Zustand auf.

Sonstiges: Eine Innenbesichtigung der zu bewertenden Wohnung
konnte nicht erfolgen.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

Die Ausstattung wird entsprechend der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) je nach Gebaudeart in drei bzw. funf Standardstufen klassifiziert.
Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Dafur sind die Qualitat der verwendeten Materialien und
der Bauausfuhrung sowie die energetischen Eigenschaften von Bedeutung. Zur
Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die Anlage 4 der ImmoWertV eine
Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen verein-
facht wie folgt definiert:

Stufe 1: nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung (z. B. Standard der 1950er Jahre),
Stufe 2: teilweise nicht zeitgemalie, 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: zeitgemale und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung).

Die Standardmerkmale des Wertermittiungsobjektes wurden, soweit im Rahmen
der Aulienbesichtigung und der vorliegenden Informationen mdoglich, sachver-
standig eingestuft. Insgesamt ist die Ausstattung im Wesentlichen im Bereich
zwischen der Standardstufe 2 und 3 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 berucksichtigen. Es mussen nicht alle aufgefihrten Merkmale zutreffen.
Die in der Tabelle angegebenen Jahreszahlen beziehen sich auf die im jeweiligen
Zeitraum gultigen 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 Gebaudestandards fur Mehrfamilienhduser und Wohnhauser

mit Mischnutzung

3

4

5

ein-/zweischaliges Mau-
erwerk, z.B. aus Leicht-
ziegeln, Kalksandsteinen,
Gasbetonsteinen;

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterluftet,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer);

aufwendig gestaltete Fassaden mit kon-
struktiver Gliederung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile, Natur-
steinfassade, Elemente aus Kupfer-/

Dachform,

z.B. Mansarden-, Walm-
dach; Aufsparren-
ddmmung, Uberdurch-
schnittliche Dammung
(nach ca. 2005)

AuBenwande Edelputz; Warmedammung (nach Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfas-
Warmedammverbundsys- | ca. 2005) saden; hochwertigste Dammung
tem oder Warmedamm-
putz (nach ca. 1995)
Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel; hochwertige Eindeckung z.B. aus Schie-
beschichtete Betondach- | Flachdachausbildung tiw. | fer oder Kupfer, Dachbegriinung, befahr-
steine und Tondachziegel, | als Dachterrasse; Kon- bares Flachdach; Gberdurchschnittliche
Folienabdichtung; struktion in Brettschicht- Dammung
Dachdammung (nach ca. | holz, schweres Massiv-

Dach 1995) flachdach; besondere

Zweifachverglasung (nach
ca. 1995), Rollladen
(manuell); Haustur mit

Fenster und zeitgemalem Warme-

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas, auf-
wendigere Rahmen,
Rollladen (elektr.);

grolRe feststehende Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall- und Sonnen-
schutz);

Aufentiren in hochwertigen Materialien

rung, Fliesen, Kunststein-
platten

hochwertige Massivholz-
béden auf gedammter
Unterkonstruktion

AuBentiiren schutz (nach ca. 1995) héherwertige Tiranlagen
z.B. mit Seitenteil, beson-
derer Einbruchschutz
nicht tragende Innenwan- | Sichtmauerwerk; Massiv- | gestaltete Wandablaufe (z.B. Pfeilervor-
de in massiver Ausflh- holztiiren, Schiebetlrele- | lagen, abgesetzte oder geschwungene
Innenwinde rung bzw. mit Dammmate- | mente, Glasturen, struktu- | Wandpartien); Brandschutzverkleidung;
rial geflillte Standerkon- rierte Turblatter raumhohe aufwendige Turelemente
struktionen;
schwere Tiren
Betondecken mit Tritt- und | zusatzlich Deckenverklei- | Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall)
Deckenkon- Luftschallschutz (z.B. dung
struktion schwimmender Estrich);
einfacher Putz
Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Fertig- | hochwertiges Parkett, hochwertige Natur-
Laminat- und PVC-Bdden | parkett, hochwertige steinplatten, hochwertige Edelholzbdden
FuBbéden besserer Art und Ausfiih- | Fliesen, Terrazzobelag, auf gedammter Unterkonstruktion

1 Bad mit WC je Wohn-
einheit; Dusche und
Badewanne;

Sanitareinrich- |\ g Bodenfliesen,

1 bis 2 Bader je Wohnein-
heit mit tlw. zwei Wasch-
becken, tlw. Bidet/Urinal,
Gaste-WC, bodengleiche

2 und mehr Bader je Wohneinheit; hoch-
wertige Wand- und Bodenplatten (ober-

flachenstrukturiert, Einzel- und Flachen-
dekors)

LAN- und Fernsehan-
schlisse
Personenaufzugsanlagen

tungen raumhoch gefliest Dusche; Wand- und
Bodenfliesen jeweils in
gehobener Qualitat
elektronisch gesteuerte FuRbodenheizung, Solar- | Solarkollektoren fiir Warmwassererzeu-
Hei Fern- oder Zentralhei- kollektoren fur Warmwas- | gung und Heizung, Blockheizkraftwerk,
eizung ; .. -
zung, Niedertemperatur- sererzeugung Warmepumpe, Hybrid-Systeme
oder Brennwertkessel
zeitgemale Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale Alarmanlage, zentra-
Steckdosen und Lichtaus- | und Lichtauslasse, hoch- | le Liftung mit Warmetauscher, Klimaan-
Sonstige tech- lassen; Zahlerschrank (ab | wertige Abdeckungen, lage; Bussystem;
. 9 1985) mit Unterverteilung | dezentrale Luftung mit aufwendige Personenaufzugsanlagen
nische Ausstat- . .
tung und Kippsicherungen Warmetauscher, mehrere
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Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Die energetische Qualitat ist aufgrund der vorhandenen Aufbauten und dem au-
Reren Eindruck insgesamt als unterdurchschnittlich bis durchschnittlich einzustu-
fen. Diese entspricht wegen des Baujahres und der Dammstarken nicht den heu-
tigen Vorgaben. Da das Baujahr sowohl in das Vergleichswert- als auch in das
Ertragswertverfahren wertrelevant eingeht, wird die vorliegende ubliche Energie-
effizienz ausreichend bertcksichtigt.

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 daruber liegenden Daches nach den Vorgaben des
§ 47. Weiterhin missen 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 flissigen oder gasféormigen 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 aulier Betrieb zu nehmen. Ausnahmen gelten fur 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 flr den Einbau von neuen Heizungsanlagen auf
die Ubergangsregelungen des Geb&audeenergiegesetzes verwiesen.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemalier 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 malfgeblichen Stichtag unter Bericksichtigung individueller Gegebenheiten
des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie beispiels-
weise durchgeflhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kdonnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkurzen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 80 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 122 Jahre (ursprungliches
Baujahr ca. 1902)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): Mittlerer Modernisierungsgrad
ermittelte Restnutzungsdauer: 29 Jahre
Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnut-

zungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen (Anlage 2 ImmoWertV)
sachverstandig bestimmt.

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

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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 16
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer

Aus der Summe der Punkte fir die jeweils zum Bewertungsstichtag oder zuvor
durchgefuhrten MalRnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad und entspre-
chend die modifizierte Restnutzungsdauer. Da keine Innenbesichtigung erfolgen
konnte, basiert die folgende Einstufung auf Annahmen.

MFH
max.
Modernisierungselemente Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-
medammung 4 1
Modernisierung der Fenster und AuRentliren 2 1
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser) 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1
Warmeddmmung der Aullenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 1
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
FuBBbdden, Treppen 2 1
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1

| Summe Punkte: 20 7
Gesamtnutzungsdauer: Jahre 80
tatsachliches Alter: Jahre 122
modifizierte Restnutzungsdauer: Jahre 29
relatives Gebaudealter: 153

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungs-
grad sachverstandig zu ermitteln. Hierfur 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 Aul3enanlagen zu.

Plattierungen: Das Wertermittlungsobjekt grenzt zur Stral3e direkt an
den offentlichen Blrgersteig.

Einfriedung: Nicht bekannt geworden

Gartenanlage: Nicht bekannt geworden

Nebengebaude: Nicht bekannt geworden

Einstufung: Die rickwartigen Grundstlicksbereiche konnten nicht

eingesehen werden.
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Grundlage fur die Beschreibung der Gebaude und der Aufldenanlagen 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 unbertck-
sichtigt sind.

Die Besichtigung reflektiert den optisch erkennbaren Gebaudezustand. In einzel-
nen Bereichen kdnnen 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 Ublichen Ausfuhrung 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 Tlren) und Anlagen,
sowie der technischen Ausstattungen/Installationen (z.B. Heizung, Elektro, Was-
ser, etc.) wurden nicht gepruft. 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 Rohrfrald sowie der MalRhaltigkeit von Bautei-
len vorgenommen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge, so-
wie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien (Asbest, Formaldehyd, u.a.)
wurden ebenfalls nicht durchgeflihrt.

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:

,oer Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen 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 Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche 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 ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundstlcksmarkt.

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 (Immobilienwertermittlungsver-
ordnung - ImmoWertV)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veroffentlichungen herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertA)

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

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

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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 20
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

3.1.4 Literatur

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstluckswerten
Gottschalk Immobilienwertermittiung
Sprengnetter Immobilienbewertung (Lehrbuch und Kommentar)

3.2 Wertermittlungsverfahren

3.2.1 Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

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

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, 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 marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundsticken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

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

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

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

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

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung der Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Vorrangig wendet der Sachverstandige das Vergleichswertverfahren und unter-
stutzend das Ertragswertverfahren an. Derartige Objekte werden im gewdhnli-
chen Geschaftsverkehr eher auf der Grundlage des Vergleichswertes aufgrund
direkter Marktinformationen gehandelt.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Vergleichswertverfahren bendétigten Daten
stehen mit geeigneten Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses zur Verfugung. Die zur Bertcksichtigung abweichender Grund-
sticksmerkmale erforderlichen geeigneten Umrechnungskoeffizienten bzw. zur
Anpassung der Wertverhaltnisse erforderlichen Indexreihen sind ggf. im Immobi-
lienmarktbericht aufgeflhrt.

Die erforderlichen Daten fir die Verkehrswertermittiung im Ertragswertverfahren
werden mit den marktublichen Mieten (Mietspiegel, Mietlbersicht oder anderwei-
tiges Datenmaterial) und den ggf. vom Gutachterausschuss ermittelten und im
Grundstucksmarktbericht enthaltenen Liegenschaftszinssatzen veroffentlicht.
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3.3 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen
Uberschreitung der marktiiblichen Grundstiicksgrofe zu priifen, ob selbststandig
nutzbare Teilflachen (z. B. freier Bauplatz) oder unterschiedliche Grundsticks-
qualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilflachen ist getrennt zu ermitteln.
Fur das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzusetzen, der fur die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche Grundstlicksgrof3e hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstickmerkmal zu
berlcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung 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 gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und persénlichen Verhaltnissen 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 fir vergleichbare Grundstlcke 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 Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder Erschlielungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Flensburg hat zum Stichtag 01.01.2024 fur
den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen Bodenrichtwert von 225 €/m? fur
Mehrfamilienhausbebauung bei einer wertrelevanten Geschossflachenzahl von
2,30 herausgegeben.

Die anteilige Flache am Grundstlck belauft sich auf einen Miteigentumsanteil von
10.058/100.000 an 276 m? und somit auf rd. 28 m>2.
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der Gutachterausschuss veroffentlicht bei Mehrfamilienhausbebauung Umrech-
nungskoeffizienten fur unterschiedliche wertrelevante Geschossflachenzahlen. Je
intensiver ein Grundstlck baulich genutzt ist, desto grofRer ist die wertrelevante
Geschossflachenzahl. Hieraus resultiert, je nach Ausnutzung, eine Verringerung
oder Erhéhung des ausgewiesenen Bodenwertes auf Basis der Umrechnungsko-
effizienten. Im vorliegenden Fall ergibt sich ein Koeffizient von rd. 1,81 : 1,53.

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

Derartige Abweichungen sind in diesem Fall, abgesehen von der 0.g. Anpassung,
nach Einschatzung des Sachverstandigen nicht gegeben.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:
225 €/m?x 1,81 : 1,53 = 266,18 €/m? rd. 265 €/m?

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieend wie folgt:

Flache Nutzung |Grolie |BW-Ansatz|Bodenwert

m? €/m? €
marktibliche Flache Bauland 28 265,00 7.420
>. marktubliche Flachen 28 7.420
zusatzliche Flache 0
> zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 28 7.420
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3.4 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-
gleichsgrundstlicke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstlick
hinreichend Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale 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 prufen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes an-
zupassen (§ 25 ImmoWertV). Die Werteinflusse besonderer objektspezifischer
Grundstiucksmerkmale sind zu bereinigen. Kaufpreise, die durch ungewoéhnliche
oder personliche Verhaltnisse beeinflusst sind, sind ungeeignet, wenn sie erheb-
lich von den Kaufpreisen in vergleichbaren Fallen abweichen (§ 9 ImmoWertV).

Eine hinreichende Ubereinstimmung mit dem Wertermittiungsobjekt 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 berlcksichtigen lassen. Hierfur sind die allgemeinen Wertver-
haltnisse sowie die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale wie die Lage, der
Entwicklungszustand, die Art und das Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
barkeit, die Bodenbeschaffenheit, die Grundstucksgrofle, der Grundstlckszu-
schnitt und der beitragsrechtliche Zustand sowie bei bebauten Grundstlicken
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 Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Geeignete Bezugseinheiten kon-
nen z. B. der marktiblich erzielbare jahrliche Ertrag (Ertragsfaktor) oder eine Fla-
chen- oder Raumeinheit der baulichen Anlagen (Gebaudefaktor) sein. Vergleichs-
faktoren werden flr einzelne Grundstlcksarten und gegebenenfalls Grundsticks-
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 Schatzfunktion) bertcksich-
tigt (objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).
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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.

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, soweit die Vergleichsprei-
se oder der Vergleichsfaktor die Marktlage bereits hinreichend berucksichtigen.
Ist aufgrund erganzender Analysen und sachverstandiger Wirdigung eine zu-
satzliche Marktanpassung erforderlich, ist diese durch Zu- oder Abschlage vorzu-
nehmen und zu begrinden.

Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ver-
gleichswert und der gegebenenfalls erforderlichen Berucksichtigung besonderer
objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

3.4.1 Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes

Fur die Bewertung werden i.d.R. geeignete Kaufpreise vergleichbarer Objekte
aus der Kaufpreissammlung herangezogen. Im vorliegenden Wertermittlungsfall
hat die Anfrage beim Gutachterausschuss der Stadt Flensburg ergeben, dass
keine ausreichende Anzahl von zeithahen und verwertbaren Kaufpreisdaten fur
die vorliegende Objektart vorliegen, die eine Ableitung eines verwertbaren Ver-
gleichsfaktors zulassen.

Die wertrelevanten Abweichungen in den Grundsticksmerkmalen der Ver-
gleichsobjekte vom Wertermittlungsobjekt sind zu bertcksichtigen. Daflir werden
die vom Gutachterausschuss ggf. ermittelten und im Grundsticksmarktbericht
veroffentlichten Umrechnungskoeffizienten benutzt. Die zeitliche Preisentwick-
lung wird mit Hilfe der Indexreihe berucksichtigt. Derartige Koeffizienten bzw. In-
dexreihen liegen bis zum Jahr 2023 vor. Erganzend erforderliche Anpassungen
aufgrund der Preisentwicklung am Immobilienmarkt wurden sachverstandig vor-
genommen.

Der letzte Immobilienmarktbericht 2023 der Stadt Flensburg weist fur das Jahr
2023 folgende durchschnittliche Kaufpreise flir Wohnungseigentum (Weiterver-
kaufe) aus:

Einfache Wohnlage: 2.270 €/m?
Mittlere Wohnlage: 2.300 €/m?
Gute Wohnlage: 2.536 €/m?
Sehr gute Wohnlage: 3.364 €/m?

Im IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2024 sind fur Flensburg folgende Verkaufs-
preise zu Eigentumswohnungen im Bestand (wohnwerttypische Gréflie und Aus-
stattung, Regelfall ca. 80 m?, 3 Zimmer) aufgeflhrt:

Einfacher Wohnwert: 1.475 €/m?
Mittlerer Wohnwert: 1.850 €/m?
Guter Wohnwert: 2.550 €/m?
Sehr guter Wohnwert: 3.533 €/m?
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Die Lage wird sachverstandig zwischen einer mittleren bis guten Wohnlage mit
einem mittleren Vergleichsfaktor von rd. 2.300 €/m? eingestuft.

Der vorlaufige Vergleichswert berechnet sich aus dem mittleren Vergleichsfaktor
(rd. 2.300 €/m?) durch Multiplikation mit der Objektgrof3e (rd. 63 m? Wohnflache).

Der vorlaufige Vergleichswert ergibt sich somit zu:
2.300 €/m? x 63 m? = 144.900 € rd. 145.000 €

3.4.2 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

Eine zusatzliche Marktanpassung ist nicht erforderlich, da der vorlaufig ermittelte
Vergleichswert die Marktlage bereits hinreichend berucksichtigt. Der marktange-
passte vorlaufige Vergleichswert ergibt sich damit zu 145.000 €.

3.4.3 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

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

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fir ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebdudebeschreibung 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 kdnnen diese nur Uberschlagig geschatzt wer-
den. Zudem ist anzumerken, dass Art und Umfang von Instandsetzungsmal}-
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nahmen zum Teil Ermessenssache sind. Baumangel und Bauschaden werden
insofern als Pauschalansatz bericksichtigt, wie sie Einfluss auf den Verkehrswert
haben.

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

e Eine Innenbesichtigung der Wohnung konnte nicht erfolgen.

Nach den Erfahrungen des Sachverstandigen wird aufgrund dieser Besonderhei-
ten, sowie den resultierenden Unsicherheiten und Unwagbarkeiten, der Ver-
gleichswert um rd. 20 % (rd. 29.000 €) gemindert.

3.4.4 \Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjekts ergibt sich aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswert und der Bertcksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale.

Der Vergleichswert ergibt sich somit abschlielend wie folgt:
145.000 € - 29.000 € = 116.000 €
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3.5 Allgemeines Ertragswertverfahren

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

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des
Grundsticks (1. Grund und Boden; 2. Gebaude und Auflienanlagen) zu unter-
scheiden.

Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst
sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den
Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen
Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit
dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AufRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dage-
gen nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer
Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstlick zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung auf-
zuteilen. Das geschieht, indem man zunachst den Reinertragsanteil des Bodens
(der marktiblichen Grundstlicksgréf3e) als Jahresbetrag einer ewigen Rente er-
mittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende
Reinertragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeer-
tragswert ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und
Bodenwert (der marktiblichen Grundsticksgrof3e) unter Berucksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

3.5.1 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

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

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

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

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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 29
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

Fur die Stadt Flensburg existiert seit dem 01.01.2024 ein qualifizierter Mietspie-
gel. Die Online Eingabe (Mietspiegelrechner) hat auf Grundlage der bekannten
Parameter eine Mietspanne von 6,19 — 8,65 €/m? bei einer mittleren monatlichen
Vergleichsmiete von 7,46 €/m? ergeben.

Im IVD-Nord-Immobilienpreisspiegel 2024 werden flir Mietwohnungen in wohn-
werttypischer GrofRe und Ausstattung (GrolRe ca. 70 m?, 3 Zimmer) folgende Da-
ten genannt:

Einfacher Wohnwert: 6,73 €/m?
Mittlerer Wohnwert: 8,00 €/m?
Guter Wohnwert: 9,50 €/m?

Sehr guter Wohnwert: 12,00 €/m?

Auf Basis der o.g. Daten und Auswertungen von zeitnahen Angebotsmieten aus
den Immobilienportalen wird ein Mietansatz von rd. 8,50 €/m? nach Auffassung
des Sachverstandigen als angemessen betrachtet.

Bei Mieteinheiten, bei denen keine Ertrage flielen bzw. deren Ertrage von den
ortsublichen Satzen erheblich abweichen, werden entsprechende Durchschnitts-
werte verwendet.

Aufgrund der Lage und der Eigenschaften des Mietobjektes werden folgende
Mieten vom Sachverstandigen als marktublich angesetzt:

IAnzahl d. Einheiten [Nutzungseinheiten |Wohn-/Nutzflache |[Monatsmiete |Monatsmiete
m? €

1Whg. Nr. 1 63 8,50 €/m? 536

1 63 536

jahrlicher Rohertrag € 6.432

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen
Rohertrag abziglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungs-
kosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fur eine ordnungsgemalie Bewirtschaftung
und zuladssige Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen zu bertck-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind. Berucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht
durch Umlagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten sind gemafl Anlage 3 der
ImmoWertV anzusetzen.
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Die Bewirtschaftungskosten werden flr das Wertermittlungsobjekt sachverstan-
dig angesetzt, wie in der nachfolgenden Tabelle aufgeflhrt. Der jahrliche Reiner-
trag ergibt sich somit wie folgt:

\Verwaltungskosten Wohnen | je Einheit pro Jahnp 360, 360
Instandhalt.-kosten Wohnen €/m? pro Jahr 11,90 750
Mietausfallwagnis Wohnen | in % des Rohertrags] 2,00 129
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 1.238
BWK in % des Jahresrohertrages 19,3
jahrlicher Reinertrag € 5.194

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

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

Der Gutachterausschuss der Stadt Flensburg hat im letzten Immobilienmarktbe-
richt aus dem Jahr 2023 Liegenschaftszinssatze fur Wohnungseigentum heraus-
gegeben. Bei einer Restnutzungsdauer von 25 — 39 Jahren ist ein durchschnittli-
cher Liegenschaftszinssatz von 1,8 % (Spanne von 0,0 - 4,1 %) genannt.

In einer Veroffentlichung des Immobilienverbandes Deutschland mit Stand Janu-
ar 2024 werden fur Eigentumswohnungen Liegenschaftszinssatze in einer Span-
ne von 1,5 - 4,5 % genannt.

In Anlehnung an die o.g. Daten wird aktuell, aufgrund der zeitlichen Entwicklung,
des derzeitigen Marktgeschehens, den allgemeinen Rahmenbedingungen sowie
nach Anpassung auf das Wertermittlungsobjekt und auf den Wertermittlungs-
stichtag, ein objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz von rd. 2,25 %
nach Auffassung des Sachverstandigen als angemessen betrachtet.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen, Moderni-
sierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkurzen.

Der Sachverstandige setzt unter diesen Gegebenheiten eine Restnutzungsdauer
von 29,0 Jahren (s. Gebaudebeschreibung) fir das Wertermittiungsobjekt an.
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Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag € 5194
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in % 2,25
Bodenwertverzinsung (der marktiblichen Flache) € -167
Reinertrag der baulichen Anlagen € 5.027
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 29,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 2,25
Kapitalisierungsfaktor 21,1323
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 106.227

3.5.2 Vorlaufiger Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgréfe) und vor-
ldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorlaufige Er-
tragswert des Wertermittlungsobjekts:

Bodenwert (marktubliche Flache) € 7420
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 106.227
vorlaufiger Ertragswert € 113.647

3.5.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im nachsten Schritt erfolgt eine Uberprifung, ob eine weitere Marktanpassung
erforderlich ist. Dies ist hier nach Auffassung des Sachverstandigen nicht der
Fall, da marktubliche Mieten und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepass-
ter Liegenschaftszins verwendet wurden. Der marktangepasste vorlaufige Er-
tragswert entspricht somit dem vorlaufigen Ertragswert (s. 0.).
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3.5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden analog zur
Vergleichswertermittiung angesetzt (siehe hierzu auch die o.g. Ausfuhrungen).

Abschlag boG Gebaude (u.a. Bauschdden/Baumangel) € -29.000
Sonstiges € 0
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Wertansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale € -29.000

3.5.5 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berlcksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale des Wertermittlungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich
somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 113.647
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale €| -29.000
Ertragswert € 84.647
\Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 85.000

3.1 Zusammenfassung

Beim Wertermittlungsobjekt handelt es sich um eine Eigentumswohnung im Erd-
geschoss eines denkmalgeschutzten Mehrfamilienhauses mit ca. 10 Wohneinhei-
ten. Das Gebaude wurde laut den vorliegenden Informationen etwa im Jahr 1902
in Massivbauweise errichtet. Die Wohnflache der zu bewertenden Wohnung Nr. 1
betragt rd. 63 m2. Eine Innenbesichtigung konnte nicht erfolgen. Nach aulRerem
Anschein machte die Einheit zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung einen nicht be-
wohnten Eindruck.
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3.2 Verkehrswert

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

Die Marktlage ist beim Vergleichswert (=116.000 €) durch zeithah zum Wertermitt-
lungsstichtag angefallene Vergleichspreise bzw. anderweitiges Datenmaterial und
beim Ertragswert (=85.000 €) durch Verwendung marktiblicher Mieten und eines
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und flihren nach
Einschatzung des Sachverstandigen hinreichend genau zum Verkehrswert des
Wertermittlungsobjektes. Dem Vergleichswertverfahren ist gegenuber dem Er-
tragswertverfahren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten und des unmittel-
baren Marktbezuges ein héheres Gewicht beizumessen.

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

116.000 €

(in Worten: Einhundertdsechzehntausend Euro)
abgeleitet.

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

Tolk, den 20.12.2024

o’w' rchitekt Jochen Bernabei

Ausfertigungen:

4 Ausfertigungen Auftraggeber
1 Ausfertigung Akte Sachverstandiger

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

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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 34
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

Ubersichtskarte

WMLy

Schaftund

1Al

Linclewtt

14.11.2024

Quelle: U

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fir 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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 35
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

Regionalkarte

L alisl IS

A\

Dipl.-Ing. Architekt Jochen Bernabei — Sachverstandiger fir 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


mailto:info@immobilienbewertung-bernabei.de
http://www.immobilienbewertung-bernabei.de/

Gutachten lber den Verkehrswert des Miteigentumsanteils am Grundstlick Seite 36
Toosblystralke 9, 24939 Flensburg

Regionalkarte
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Flachenberechnung aus der Bauakte

A Erdgeschof:

Wohnzimmer 6,41 x 4,10 26,28
+ 3,80 + 2,00 28, 31
2 x 0,70 2,03
Diele 3,60 x 0,70 y 52
+ 3,60 + 2,10 1,43
2 x 0,50 3,49
+ 1,20 x 1,10 1,32
+ 1510 %0, 0,22
Abstellr. 2,10 x 0,80 1,68
Schlafz. 4,40 x 3,30 14,52 13,80
.J. 1,20 x 1,20/2 - 0,72
Bad 2,80 x 2,55 7,14 6. 89
./. 0,70 x 0,70/2 - 0,25 2
wC 1,10 x 1,60 1,76 1.38
ofe: 05:38:.3¢ 1,00 - 0,38 &
Kiche 2,40 x 2,25 5,40 6. 00
+ 1,20 x 0,50 0,60 !
Wohnfldche Wohnung 1 63,55 63,55

Wohnflache rd. 63 m?
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Zeichnungen aus der Bauakte

Grundriss Kellergeschoss
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Grundriss Erdgeschoss
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StralRenansicht
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Fotodokumentation

Strallenansicht

T

Ansicht Wohnung Nr. 1
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