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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: Oeversee
Gemarkung: Barderup

Lagebezeichnung: Wohnhaus mit Anbau und Nebengebaude,
Barderuper Dorpstraat 2, 24988 Oeversee

Flur: 3

Flurstuck: 3

GroRe: 966 m?

Grundbuch: Barderup Blatt 66 BVNr. 2
Aktenzeichen: 50 K 3/23

Far den Wertermittlungsstichtag und den Qualitatsstichtag 21.03.2023 wurde der
Verkehrswert (Marktwert) des Wertermittlungsobjektes mit

128.000 €

ermittelt.
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1. Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten

Mit Schreiben vom 13.02.2023 beauftragt das Amtsgericht Flensburg unter der
Geschaftsnummer 50 K 3/23 ein Verkehrswertgutachten zu erstellen. Gegen-
stand ist die Zwangsversteigerungssache betreffend den im Grundbuch von
Barderup Blatt 66 unter BVNr. 2 eingetragenen Grundbesitz.

1.2 Ortsbesichtigung

Das Wertermittlungsobjekt wurde am Dienstag, den 21.03.2023 in der Zeit von
12.00 — 13.15 Uhr durch den Sachverstandigen besichtigt. An der Besichtigung
nahmen aufRerdem noch teil:

e Mutter der Eigentumer
e Bruder der Eigentumer

Die beiden Eigentiimer erhielten mit Anschreiben vom 01.03.2023 eine Informati-
on uber den Besichtigungstermin mit der Bitte, vorhandene Bewohner entspre-
chend in Kenntnis zu setzen. Zum Ortstermin wurden diese angetroffen, waren
jedoch nicht informiert. Nach Schilderung des Sachverhaltes konnte eine Innen-
besichtigung erfolgen. Fotoaufnahmen von den Raumen im Dachgeschoss waren
nicht erwtinscht.

1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist der 21.03.2023.

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstlicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr maligeblichen 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 Griinden
der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3igebend 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 durchgeflhrt. 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:

- Auszug aus dem Liegenschaftskataster
- Grundbuchauszug vom Amtsgericht

Bauunterlagen waren weder beim zustandigen Bauamt des Amtes Oeversee,
noch beim Kreis Schleswig-Flensburg erhaltlich. Beim Ortstermin wurde ein
Uberschlagiges Aufmal® vorgenommen, auf dem die anliegenden Grundriss-
Skizzen und Flachenberechnungen basieren.

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

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

21 Lagemerkmale

Allgemein
Oeversee ist eine Gemeinde im Kreis Schleswig-Flensburg in Schleswig-Holstein

und liegt etwa zehn Kilometer sudlich von Flensburg an der Treene sowie am
historischen Ochsenweg. Das Wertermittlungsobijekt ist im Ortsteil Barderup etwa
5 km nordwestlich des Hauptortes Oeversee und westlich der Autobahn sowie
der Bahnlinie von Schleswig nach Flensburg gelegen. Die Kreisstadt Schleswig
befindet sich sldlich in ca. 25 km Entfernung. Oeversee, Augaard, Barderup,
Bilschau, Frorup, Juhlschau, Munkwolstrup, Sankelmark und das Naturschutzge-
biet Froruper Berge gehéren zum Gemeindegebiet. Oeversee stellt die nérdlichs-
te Gemeinde im Amt Oeversee mit Amtssitz in Tarp dar. Sie erstreckt sich Uber
etwa 36 km? und wird von ca. 3.500 Menschen bewohnt.

Verkehrsanbindung

Westlich vom Hauptort verlauft die Bundesautobahn 7 von Hamburg nach Flens-
burg, die Auffahrt ist Gber die Anschlussstelle Tarp verkehrsgunstig in etwa 10
Minuten mdglich. Nordwestlich befindet sich die Bundesstral’e 200, die Flensburg
mit Husum verbindet. Durch Oeversee selbst verlauft die L 317 von Schleswig
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nach Flensburg. Der 6ffentliche Personennahverkehr ist Gber Busanbindungen
geregelt, der nachste Bahnhof befindet sich in Tarp (Entfernung ca. 8 km) bzw. in
Flensburg.

Offentliche Einrichtungen / Infrastruktur

Als GroRgemeinde im Einzugsbereich des Oberzentrums Flensburg verfugt
Oeversee Uber eine gute Infrastruktur. Eine Grundschule, Kindergarten, Arzte
und verschiedene Einkaufsmoglichkeiten finden sich im Ort bzw. in den umlie-
genden Gemeinden. Weiterflhrende Schulen, erganzende Einkaufsmoglichen
und stadtische Einrichtungen sind in der Stadt Flensburg angesiedelt.

Umwelteinflusse

Aufgrund der Lage ist mit Gblichem Durchgangsverkehr zu rechnen. Der Verkehr
auf der oOstlich verlaufenden Autobahn A 7 und der Bahntrasse kann zeitweise
akustisch wahrgenommen werden. Wahrend der Ortsbesichtigung wurden an-
sonsten keine auldergewohnlichen Immissionen festgestellt.

Wohn- und Geschéftslage

Die Barderuper Dérpstraat ist zweispurig ausgebaut und asphaltiert, auf der Seite
des Wertermittlungsobjektes findet sich ein abgetrennter und befestigter Gehweg.
Die umliegende Bebauung besteht im Stralenbereich vorwiegend aus Wohnhau-
sern, Ostlich angrenzend finden sich landwirtschaftliche Grinflachen. Laut Aus-
kunft wurde die sudlich gelegene ehemalige Gaststatte abgebrochen, hier soll
neue Wohnbebauung entstehen.

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

2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan
Im Flachennutzungsplan ist der Bereich des Wertermittiungsobjektes als Dorfge-
biet (MD) dargestelit.

Bebauungsplan

Ein Bebauungsplan existiert flir den unmittelbaren Bereich nicht. Das Objekt liegt
hinsichtlich seiner baulichen Nutzungsmadglichkeiten somit innerhalb eines Berei-
ches, dessen Zulassigkeit sich nach § 34 BauGB (,Zulassigkeit von Vorhaben
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile®) richtet. Nach § 34 BauGB
sind hier Vorhaben zulassig, wenn sie sich nach Art und Mal} der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfigen und die ErschlieBung gesichert ist.

2.2.2 Abgabenrechtlicher Zustand

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

2.2.3 Rechte und Belastungen

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

Eintragungen im Grundbuch

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

e Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Eintragung eines Altenteils
far | ocb- am 09.01.1939; gemal’ Beschluss des Amtsgerich-
tes Flensburg vom 07.11.2018; eingetragen am 04.01.2019.

e Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Flensburg, Az.: 50

K 3/23); eingetragen am 11.01.2023.

Da im Vorwege nicht zweifelsfrei bekannt ist, welche Rechte in der Zwangsver-
steigerung bestehen bleiben bzw. erléschen, werden die Eintragungen bei der
Ermittlung des Verkehrswertes nicht berlcksichtigt. Hierzu erfolgt ggf. beim Ver-
steigerungstermin ein entsprechender Hinweis.

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

Das Baulastenverzeichnis wird beim Bauamt des Kreises Schleswig-Flensburg
gefuhrt. Die schriftliche Auskunft vom 20.04.2023 hat ergeben, dass keine Bau-
lasten bestehen.

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 Verkehrswertermittiung unbe-
rucksichtigt.

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

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fur werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittiungsobjek-
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 996 m? grol3e Grundstick weist eine annahernd rechteckige Ausbildung und
eine nahezu ebene Oberflachenbeschaffenheit auf. Die Grundstlckstiefe betragt
im Mittel ca. 47 m und die Breite im Mittel ca. 21 m. Aus dem anliegenden Aus-
zug der Liegenschaftskarte ist die genaue Form zu entnehmen.

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

2.3.2 Nutzung

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und rickwartig mit einem einge-
schossigen Anbau bebaut. Das Haupthaus verfugt Gber ein Erdgeschoss und ein
ausgebautes Dachgeschoss. Sudlich an den rickwartigen Anbau angelehnt, be-
findet sich zudem ein einfaches Schuppengebaude. Die nicht Uberbauten und
befestigten Bereiche sind Uberwiegend als Rasenflachen und teilweise mit An-
pflanzungen angelegt. Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung wurde das Gebaude
von der GrolAmutter und dem Bruder der beiden Eigentiimer bewohnt.

2.3.3 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Barderuper Dorpstraat erschlossen.
Dabei handelt es sich um eine zweispurig ausgelegte und asphaltierte Stralle.
Folgende Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind laut Auskunft ortlich vorhan-
den:

- Telefonanschluss

- Wasserversorgung

- Stromversorgung

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

2.3.4 Bodenbeschaffenheit

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

Das urspringliche Baujahr des Wohnhauses ist nicht abschlieiend bekannt ge-
worden, da hieruber keine Unterlagen existieren. Laut Auskunft beim Ortstermin
geht dieses auf den Zeitraum um das Jahr 1900 zurilck.

Es wird fur die Bewertung insgesamt unterstellt, dass die Errichtung der vorhan-
denen baulichen Anlagen zulassigerweise erfolgte. Die gleiche Annahme gilt fur
die vorgefundene Nutzung.

Geschosse: Haupthaus: Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss

Anbau: Erdgeschoss

Grole: Die Wohn- und Nutzflache belauft sich im Erd- und
Dachgeschoss insgesamt auf rd. 140 m2. Hiervon ent-
fallen auf das Erdgeschoss rd. 86 m? und das Dach-
geschoss rd. 54 m2.

Die 0.g. Angaben basieren auf eigenen Berechnungen
auf Grundlage des beim Ortstermin Uberschlagig vor-
genommenen Aufmales. Diese stellen keine Ermitt-
lung nach DIN dar, weisen jedoch im Rahmen der
Gutachtenerstellung eine ausreichende Genauigkeit
auf.

Raumaufteilung:

Erdgeschoss: Flur (rd. 4,5 m?), Zimmer (rd. 14,7 m?, rd. 16,8 m?),
Zimmer (rd. 13 m?), Kiiche (rd. 10,9 m?), Speisekam-
mer (rd. 3,8 m?)

Anbau: Flur (rd. 11,4 m?), Heizungsraum/HWR
(rd. 8 m?), Bad (rd. 7,7 m?)

Dachgeschoss: Flur (rd. 13,3 m?), 3 Zimmer (rd. 17,3 m?, 14,5 m?,
9 m?), Bad (rd. 4,5 m?)
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Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Wohnhaus:
AulRenwande:

Innenwande:

Unterer Abschluss:

Geschossdecken:

Dachform:

Anbau:
Aulenwande:

Innenwande:

Unterer Abschluss:

Dachform:

Geschosstreppe:
Innentdren:
Fenster:
Auldenturen:

Sanitarinstallation:
Elektroinstallation:

Heizungsinstallation:

Beheizung:

Massives Mauerwerk mit Putz und Anstrich, stral3en-
seitige und giebelseitige Fassade nahezu vollflachiger
Efeubewuchs

Uberwiegend massives Mauerwerk in verschiedenen
Starken, im Dachgeschoss Leichtbauwande

Unterbeton, Estrichaufbau bzw. teilweise aufgestan-
derter HolzfulRboden

Holzbalkendeckenkonstruktion mit entsprechendem
Aufbau

Satteldach mit Blecheindeckung, Dachrinne und Fall-
rohre aus Zinkblech

Ruckwartig und strallenseitig Gaube

Massives Mauerwerk mit Rotsteinansicht

Uberwiegend massives Mauerwerk in verschiedenen
Starken

Unterbeton, Estrichaufbau

Satteldach mit Blecheindeckung, Unterschlage und
Stirnverkleidungen aus Holz, Fallrohre und Dachrinne
aus Zinkblech

EG/DG: Geschlossene Holztreppe
Holzwerkstofftlren, altere Kassettentiren mit Anstrich
Altere Kunststofffenster mit Isolierverglasung

Eingang altere Holztur mit Isolierverglasung; Neben-
eingang Kunststofftlir mit Isolierverglasung

Zweckmalig

Nicht zeitgemal, Installationen teilweise auf Putz, im
Dachgeschoss keine funktionstichtige Installation

Uberwiegend Plattenheizkorper mit Thermostatventilen

Olfeuerungsanlage laut Auskunft ca. 20 Jahre alt,
2 Kunststoffoltanks
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Raumbeschreibung:
Raume Erdgeschoss:

Flur:

Wandverkleidung: Tapeten

Deckenverkleidung: Holzwerkstoffpaneele

Fullboden: Fliesen

Zimmer:

Wandverkleidung: Tapeten, Rauhfaser und Anstrich, Fliesenschild im
Ofenbereich

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FuRboden: Teppichboden

Sonstiges: Alter Holzofen (ohne Feinstaubfilter)

Zimmer:

Wandverkleidung: Tapeten, Rauhfaser und Anstrich

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FuRboden: Teppichboden

Zimmer:

Wandverkleidung: Tapeten, Rauhfaser und Anstrich

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FuRboden: Teppichboden

Kuche:

Wandverkleidung: Putz und Anstrich

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FuRboden: Terrazzobelag

Sonstiges: Einfache Klichenelemente, Putz platzt ab, Installatio-

nen zum Teil auf Putz

Speisekammer:

Wandverkleidung: Putz und Anstrich
Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FuRboden: Estrich

Sonstiges: Tiefer liegend, Holzstiege zur Kiiche
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Anbau:

Flur:

Wandverkleidung: Fliesen raumhoch

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

Fullboden: Fliesen

Sonstiges: Einfache, ausgetretene Treppe ins Dachgeschoss,
Nebeneingangstur

Heizungsraum/HWR:

Wandverkleidung: Putz und Anstrich

Deckenverkleidung: Putz und Anstrich

FulRboden: Fliesen

Sonstiges: Olfeuerungsanlage und Oltanks

Bad:

Wandverkleidung: Fliesen raumhoch

Deckenverkleidung: Holzwerkstoffpaneele

Fullboden: Fliesen

Sonstiges: 2 Waschbecken, Stand-WC mit Spulkasten, boden-

gleiche Dusche mit seitlicher Abmauerung und Vor-
hang, Badewanne

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 Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Seite 14
Barderuper Dorpstraat 2, 24988 Oeversee

Raume Dachgeschoss:

Flur:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

FuRboden:

Zimmer:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

FuRboden:

Zimmer:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

FuRboden:

Zimmer:
Wandverkleidung:

Deckenverkleidung:

FuRboden:

Bad:

Allgemein:

Rauhfaser und Anstrich
Profilholzverkleidung
Teppichboden auf Holzdielung

Rauhfaser und Anstrich
Rauhfaser und Anstrich
Teppichboden auf Holzdielung

Rauhfaser und Anstrich
Profilholzverkleidung
Holzdielung

Rauhfaser und Anstrich
Profilholzverkleidung
Teppichboden auf Holzdielung

Nicht einsehbar, laut Auskunft renovierungsbedurftiger
Zustand (nicht nutzbar)

Die lichten Raumhohen betragen ca. 2,20 m. Die
Elektrik im Dachgeschoss ist nicht funktionsfahig und
erfolgt Uber Verlangerungskabel aus dem Erdge-
schoss.
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Zustandseinstufung:

Baumangel / -schaden:  Beim Ortstermin konnten keine gravierenden Bau-
mangel bzw. Bauschaden festgestellt werden.

Einstufung Zustand: Vorwiegend eher unterdurchschnittlicher bzw. einfa-
cher Zustand.

Sonstiges: Die Baukonstruktion und die energetische Beschaf-
fenheit sind dem Altbaubestand zuzuordnen.

Es besteht insgesamt umfangreicher Renovierungs-
und Modernisierungsbedarf, um das Gebaude in einen
zeitgemalen Zustand zu versetzen.

Die Elektrik und das Bad im Dachgeschoss sind nicht
funktionstuchtig.

Einstufung der Ausstattung (Standardstufe)

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

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

Stufe 4: zeitgemale und gehobene Ausstattung (Neubaustandard),

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

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

Die folgende Beschreibung der Gebaudestandards ist beispielhaft und dient der
Orientierung. Sie kann nicht alle in der Praxis auftretende Standardmerkmale auf-
fuhren. Merkmale, die die Tabelle nicht beschreibt, sind zusatzlich sachverstan-
dig zu bertcksichtigen. Es muissen nicht alle aufgeflihrten 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 fir freistehende Ein- und Zweifamilienhdu-

ser, Doppelhduser und Reihenhauser

1 2 3 4 5 Wégungs-
anteil
Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges | ein-/zweischaliges Mauer- | Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
mauerwerk; Mauerwerk, z.B. werk, z.B. aus Leichtzie- zweischalig, hinterlftet, Fassaden mit kon-
Fugenglattstrich, Putz, Gitterziegel oder geln, Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. struktiver Gliederung
Verkleidung mit Faser- Hohlblocksteine; Gasbetonsteinen; Naturschiefer); (Saulenstellungen,
zementplatten, Bitumen- | verputzt und Edelputz; Waéarmedammung (nach Erker etc.), Sichtbe-
AuBenwinde schindeln oder einfa- gestrichen oder Waéarmedammverbundsys- | ca. 2005) ton-Fertigteile, 23
chen Kunststoff-platten; Holzverkleidung; tem oder Warmedamm- Natursteinfassade,
kein oder deutlich nicht nicht zeitgemaner putz (nach ca. 1995) Elemente aus Kupfer-/
zeitgemaRer Warme- Warmeschutz (vor Eloxalblech, mehrge-
schutz (vor ca. 1980) ca. 1995) schossige Glasfassa-
den; Dammung im
Passivhausstandard
Dachpappe, Faserze- einfache Beton- Faserzement-Schindeln, glasierte Tondachziegel, hochwertige Einde-
mentplatten / Wellplat- dachsteine oder beschichtete Betondach- Flachdachausbildung tiw. | ckung z.B. aus
ten; Tondachziegel, steine und Tondachziegel, | als Dachterrassen; Schiefer oder Kupfer,
keine bis geringe Bitumenschindeln; | Folienabdichtung; Konstruktion in Brett- Dachbegriinung,
Dachdammung nicht zeitgemane Rinnen und Fallrohre aus schichtholz, schweres befahrbares Flach-
Dachdammung Zinkblech; Massivflachdach; dach; aufwendig
Dach (vor ca. 1995) Dachdammung nach ca. besondere Dachformen, gegliederte Dachland- 15
1995 z.B. Mansarden-, Walm- | schaft, sichtbare
dach; Aufsparrendamm- Bogendachkonstrukti-
ung, Uberdurchschnittli- onen; Rinnen und
che Dammung (nach ca. | Fallrohre aus Kupfer;
2005) Dammung im Passiv-
hausstandard
Einfachverglasung; Zweifachvergla- Zweifachverglasung (nach | Dreifachverglasung, Grolie feststehende
einfache Holztlren sung (vor ca. ca. 1995), Rollladen Sonnenschutzglas, Fensterflachen,
Fenster und 1995);__ o (m_anuel_l_); Haustf_)r mit aufw?ndigere Rahmen, Spezialverglasung
AuRentiiren Haustir mit nicht zeitgemaem Warme- Rollladen (elektr.); (Schall- und Sonnen- 1
zeitgemalem schutz (nach ca. 1995) hoherwertige Turanlage schutz);
Warmeschutz (vor z.B. mit Seitenteil, AufRentlren in hoch-
ca. 1995) besonderer Einbruch- wertigen Materialien
schutz
Fachwerkwénde, massive tragende nicht tragende Innenwan- Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablau-
einfache Put- Innenwande, nicht | de in massiver Ausfiih- vertafelungen (Holzpa- fe (z.B. Pfeilervorla-
ze/Lehmputze, einfache | tragende Wéande in | rung bzw. mit Demmmate- | neele); gen, abgesetzte oder
Kalkanstriche; Leichtbauweise rial gefiillte Standerkon- Massivholztiiren, Schie- geschwungene
Innen-winde Fllungsturen, gestri- (z.B. Holzstander- struktionen; betlirelemente, Glastu- Wandpartien); Vertafe-
und —tiiren chen, mit einfachen wande mit Gipskar- | schwere Tiren, Holzzar- ren, strukturierte TUrblat- | lungen (Edelholz, 1
Beschlagen ohne ton), Gipsdielen; gen ter Metall), Akkustikputz,
Dichtungen leichte Tiren, Brandschutzverklei-
Stahlzargen dung; raumhohe
aufwendige Turele-
mente
Holzbalkendecken ohne | Holzbalkendecken | Beton- und Holzbalkende- | Decken mit gréRerer Decken mit groRen
Fillung, Spalierputz; mit Fullung, cken mit Tritt- und Luft- Spannweite, Deckenver- | Spannweiten, geglie-
Weichholztreppen in Kappendecken; schallschutz (z.B. kleidung (Holzpanee- dert, Deckenvertéfe-
Decken- einfaf:her Art und Stahl- oder ) schwirt]mender Estrich); le/Kassetten); lungen (Edelholz,
Kkonstruktion Au_sfuh_rung; H_anholztreppen in | geradlaufige Treppen aus | gewendelte Treppen aus Me!all); 1
und Treppen kein Trittschallschutz einfacher Art und Stahlbeton oder Stahl, Stahlbeton oder Stahl, breite Stahlbeton-,
Ausfiihrung Harfentreppe, Trittschall- Hartholztreppenanlage in | Metall- oder Hartholz-
schutz besserer Art und Ausfiih- | treppenanlage mit
rung hochwertigem Gelan-
der
ohne Belag Linoleum-, Tep- Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
pich-, Laminat- und | Laminat- und PVC-Bdden | Fertigparkett, hochwerti- | hochwertige Natur-
FuRbéden P_\/C—Béden bessere_r Art und Ausfl'J_h— ge Fliesen, Tt_arrazzobe_— s_teinplatten, h(_:_»chwer— 5
einfacher Art und rung, Fliesen, Kunststein- lag, hochwertige Massiv- | tige Edelholzbéden auf
Ausfiihrung platten holzbéden auf gedamm- gedammter Unterkon-
ter Unterkonstruktion struktion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, Dusche 1-2 Bader mit tlw. zwei mehrere groRziigige,
Stand-WC, ; Dusche oder und Badewanne, Gaste- Waschbecken, tlw. hochwertige Bader,
Sanitérein- Installation aulf Putz, B.adewanne; WC; ) Bidet/Urir]aI, Gaste-WC, Gaste-WC; hochwerti-
richtungen Qlfarbenanstrlch, einfache and— Wand- und Bogenﬂlesen, bodengleiche Dusche; ge Wand- undﬂBoden— 9
einfache PVC- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; | platten (oberflachen-
Bodenbelage teilweise gefliest jeweils in gehobener strukturiert, Einzel-
Qualitat und Flachendekors)
Einzeltfen, Schwer- Fern- oder Zentral- | elektronisch gesteuerte FuBbodenheizung, Solarkollektoren fiir
kraftheizung heizung, einfache Fern- oder Zentralheizung, | Solarkollektoren fiir Warmwassererzeu-
Warmluftheizung, Niedertemperatur- oder Warmwassererzeugung, | gung und Heizung,
einzelne Brennwertkessel zusatzlicher Kaminan- Blockheizkraftwerk,
Heizung Gasaulen- schluss Wérmepljlmpe, Hybrid- 9
wandthermen, Systeme;
Nachtstromspei- aufwendige zusatzli-
cher-, FuBboden- che Kaminanlage
heizung (vor ca.
1995)
sehr wenige Steckdo- wenige Steckdo- zeitgemaRe Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
sen, Schalter und sen, Schalter und Steckdosen und Lichtaus- und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
Sonstige Sicherungen, kein Sicherungen lassen, Zahlerschrank (ab | hochwertige Abdeckun- Liftung mit Warme-
technische Fehlerstromschutzschal- 1985) mit Unterverteilung gen, dezentrale Liftung tauscher, Klimaanlage, 6
Ausstattung ter (FI-Schalter), und Kippsicherungen mit Warmetauscher, Bussystem

Leitungen teilweise auf
Putz

mehrere LAN- und
Fernsehanschlisse
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Ausstattungsstandard

Einfamilien-Wohnhaus, freistehend

1.21 EG, vollausgebautes DG

Standardstufe 1 2 3 4 5 | Wagungsanteil
AulRenwéande 0,25 | 0,75 23%
Dach 1,0 15%
Fenster und AulRentlren 1,0 11%
Innenwande und Innentlren 1,0 11%
Decken und Deckenkonstruktion 1,0 11%
FuRboden 1,0 5%
Sanitareinrichtungen 1,0 9%
Heizung 1,0 9%
Sonst. techn. Ausstattung 05| 05 6%
Ermittelte Standardstufe: 2,1

Resultierend aus der oben durchgefihrten Einstufung ergibt sich ein NHK 2010
Wert von 891 €/m? flr das Haupthaus bei einer ermittelten Standardstufe von 2,1.
und von 1.053 m? flr den rickwartigen, eingeschossigen Anbau.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften

Die energetische Qualitat ist aufgrund der baujahrstypischen Dammung sowie
der vorgefundenen Heizung insgesamt als unterdurchschnittlich einzustufen. Die-
se entspricht wegen des Baujahres bzw. der vorhandenen Aufbauten und
Dammstarken nicht den heutigen Vorgaben. Da das Baujahr sowohl in das
Sachwert- als auch in das Ertragswertverfahren wertrelevant eingeht, wird die
vorliegende ubliche Energieeffizienz ausreichend berucksichtigt.

Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass gemal} des aktuel-
len Gebaudeenergiegesetzes (GEG 2020) Nachrustverpflichtungen in bestimm-
ten Fallen erforderlich werden kdnnen. Hierunter fallt die Dammung der obersten
Geschossdecken oder des darlber liegenden Daches nach den Vorgaben des
§ 47. Weiterhin mussen bei heizungstechnischen Anlagen bisher ungedammte,
zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die
sich nicht in beheizten Raumen befinden, zur Begrenzung der Warmeabgabe
gedammt werden (§ 71).

Alte Heizkessel, die mit 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 fir Niedertem-
peratur- und Brennwertkessel sowie heizungstechnische Anlagen, deren Nenn-
leistung weniger als 4 Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt (§ 72).
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Ermittlung der Restnutzungsdauer

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

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 60 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 123 Jahre (angenommenes
Baujahr ca. 1900)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): Nicht modernisiert
ermittelte Restnutzungsdauer: 9 Jahre
Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ermittlung der Restnut-

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

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

Wohnhaus
max.
Modernisierungselemente Punkte Punkte

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-
medammung 4 0
Modernisierung der Fenster und Au3entlren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
Wasser, Abwasser) 2 0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0
Warmedammung der Aullenwande 4 0
Modernisierung von Badern 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
FulRboéden, Treppen 2 0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0

| Summe Punkte: 20 0
Gesamtnutzungsdauer: Jahre 60
tatsachliches Alter: Jahre 123
modifizierte Restnutzungsdauer: Jahre 9
relatives Gebaudealter: 205

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 Aufdenanlagen zu.

Plattierungen: Eingangsbereich und Flache vor dem Haus mit Kie-
selbelag, Zuwegung zur Hofflache mit Sandoberflache

Einfriedung: Zur Stral’e Zierbeet mit Anpflanzungen bzw. Zugang
und Auffahrt offen gehalten, ansonsten Walle, Baume,
Buschwerk, Zaune und Nebengebaude

Gartenanlage: Vorwiegend Rasenflachen mit Anpflanzungen und
Baumbestand
Nebengebaude: Schuppengebaude: Einfache Holzbauweise mit Blech-

verkleidungen, Pultdach mit Blecheindeckung, stra-
Renseitig Tore

Sonstiges: Einfacher Unterstand 6stlich am Anbau in Holzbau-
weise mit abgeschlepptem Blechdach

Einstufung: Einfache Gestaltung
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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 Ausfihrung 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 bericksichtigt 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 ungewohnliche 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 gefuihrt. 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) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634 ff.)

— Verordnung Uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien
und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittiungsver-
ordnung - ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden folgende Richtlinien und Veroffentlichungen herangezogen:

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

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

Kleiber/Simon/Weyers Ermittlung von Grundstuckswerten
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 Grundsticke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstlck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (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 Grundstlicken 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 gemald § 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 berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
ricksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhdhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

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

Der Sachverstandige wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das
Sachwertverfahren und unterstitzend das Ertragswertverfahren an, da derartige
Objekte am Grundstlcksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsmadglichkeit beurteilt wer-
den. Sie werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des
Sachwertes (Eigennutzung) gehandelt, weil die Bausubstanz fur den Wert aus-
schlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendétigten Daten ste-
hen ggf. mit dem im Grundstlicksmarktbericht des Gutachterausschusses verof-
fentlichten Sachwertmodell und den darin abgeleiteten Sachwertfaktoren zur Ver-
fugung.

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

Bei der Bodenwertermittiung 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 fir die
baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktiblich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktibliche GrundstlicksgroRe hinaus-
geht, ist in der Regel als besonderes objektspezifisches Grundstuckmerkmal 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 fur normal zugeschnittene
Grundstucke, die vom Gutachterausschuss in wiederkehrenden Sitzungen auf-
grund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg hat zum Stichtag
01.01.2022 fir den Bereich des Wertermittlungsobjektes einen Bodenrichtwert
von 80 €/m? fir Wohnbauflachen bei einer RichtgroRe von 800 m? herausgege-
ben.

Die vorhandene Grundsticksgrofe betragt 996 m? und weicht somit von der an-
gegebenen RichtgrolRe ab.
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3.3.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der Gutachterausschuss veroffentlicht Umrechnungsfaktoren flr abweichende
GrundstucksgroRen. Diese Faktoren berlcksichtigen, dass i.d.R. bei groReren
Grundsticken geringere Preise pro m? bzw. bei kleineren Grundstiicken hohere
Preise pro m? gezahlt werden. Basierend auf den vorhandenen Parametern be-
tragt dieser Faktor rd. 0,86 : 0,95.

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

Wegen der Lage an einer Durchgangsstral3e wird ein Abschlag von 10 % auf den
ausgewiesenen Bodenrichtwert als angemessen betrachtet. Weiterhin erfolgt ein
Zuschlag von rd. 2,5 % aufgrund der zeitlichen Entwicklung.

Der objektspezifisch angepasste Bodenwert ergibt sich somit zu:
80 €/m?x 0,86 : 0,95 x 0,90 x 1,025 = 66,81 €/m? rd. 65 €/m?

3.3.4 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlielRend wie folgt:

Flache Nutzung |Grolie |BW-Ansatz|Bodenwert

m? €/m? €
markttbliche Flache Bauland 996 65,00 64.740
> marktibliche Flachen 996 64.740
zusatzliche Flache 0
> zusatzliche Flachen (boG) 0 0
Bodenwert insgesamt 996 64.740
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3.4 Sachwertverfahren

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

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

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anla-
gen und

3. dem Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgrofie).

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

Nach abschlielender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berucksichtigen sind.

3.4.1 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

3.4.1.1 Durchschnittliche Herstellungskosten

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

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

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

Brutto-Grundflache

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

Beriicksichtigung baulicher Besonderheiten

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

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

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

Als derartige Besonderheiten sind im vorliegenden Fall die beiden Gauben mit
einem Wert von pauschal 7.000 € erfasst.

Die Ubrigen Eigenschaften des Gebaudes, die hier nicht im Einzelnen Erwahnung
finden, wurden bei der Einstufung des Objektes in die Normalherstellungskosten
bzw. bei den besonderen objektspezifischen Grundstliicksmerkmalen berlcksich-
tigt.

Baupreisindex

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

3.4.1.2 Regionalfaktor

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

3.4.1.3 Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter BerUcksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2)
ImmoWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine Modellgré3e und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

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

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 Uber den Verkehrswert des Grundstlicks Seite 30
Barderuper Dorpstraat 2, 24988 Oeversee

3.4.1.4 Vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen

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

Gebaudeart Wohnhaus| Anbau
Angaben zum Gebaude

Bruttogrundflache m? 144 36
NHK 2010 €/m? 891 1.053
Zu-/Abschlag baul. Besonderheiten € 7.000 0
durchschnittliche Herstellungskosten 2010 € 135.304| 37.908
Baupreisindex am WE-Stichtag 171,70, 171,70
durchschnittl. Herstellungskosten am WE-Stichtag € 232.317| 65.088
Regionalfaktor 1,00 1,00
Gesamtnutzungsdauer Jahre 60 60
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 123 123
ermittelte Restnutzungsdauer Jahre 9 9
Alterswertminderungsfaktor (lineare Fkt.) 0,1500 0,1500
Gebaudesachwert € 34.848| 9.763
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 44.611

3.4.2 Sachwert der baulichen AuBRenanlagen und sonstigen Anlagen

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

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

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

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

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 3.000
Plattierungen, Einfriedungen und Gartenanlage € 2.500
Nebengebaude € 750
vorl. Sachwert der baul. Auf3enanl. u. sonst. Anl. €] 6.250
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3.4.3 Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Aulienanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstucksgrofde).

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

Bodenwert (der marktiblichen Flache) € 64.740
vorl. Sachwert der baulichen Anlagen € 44.611
vorl. Sachwert baul. Auenanl. / sonst. Anl. | € 6.250
vorldufiger Sachwert des Grundsticks € 115.601

3.4.4 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

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

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

Im letzten Immobilienmarktbericht 2021/2022 des Kreises Schleswig-Flensburg
sind entsprechende Faktoren fur Ein- und Zweifamilienhauser ausgewiesen. Un-
ter Anwendung der vorliegenden Parameter (Bodenwert, vorlaufiger Sachwert)
ergibt sich in Anlehnung an die veroffentlichten Daten ein Sachwertfaktor von rd.
1,60.

Aufgrund der zeitlichen Entwicklung, der vorherrschenden Marktlage und insbe-
sondere der Beschaffenheit des Wertermittlungsobjektes wird ein um rd. 20 %
gedampfter objektspezifisch angepasster Sachwertfaktor von rd. 1,30 nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen aktuell als angemessen angesehen.

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

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks € 115.601
objektspez. angepasster Sachwertfaktor 1,30

Marktanpassung in € 34.680
marktangep. vorl. Sachwert des Grundstiicks €] 150.281
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3.4.5 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

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

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen 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 fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.

Im Rahmen eines Wertgutachtens konnen diese nur uberschlagig geschatzt wer-
den. Zudem ist anzumerken, dass Art und Umfang von Instandsetzungsmal}-
nahmen zum Teil Ermessenssache sind. Baumangel und Bauschaden werden
insofern als Pauschalansatz berlcksichtigt, wie sie Einfluss auf den Verkehrswert
haben.

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgeflhrten besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmale zu berucksichtigen:

e Die Baukonstruktion und die energetische Beschaffenheit sind dem Alt-
baubestand zuzuordnen.

e Es besteht insgesamt umfangreicher Renovierungs- und Modernisie-
rungsbedarf, um das Gebaude in einen zeitgemallen Zustand zu verset-
zen.

e Die Elektrik und das Bad im Dachgeschoss sind nicht funktionsttchtig.
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Zur Bestimmung der Wertminderung wird in der Praxis hilfsweise auch auf die
nutzwertanalytische Zielbaummethode zurtckgegriffen, indem dem Verkehrswert
des mangelfreien Objekts in Prozent (100%iger Verkehrswert) der Verkehrswert
(Marktwert) des mangelbehafteten Objekts (x %) gegenubergestellt wird. Flr die
Beurteilung bedarf es einer Notenskala (Wertminderungsfaktoren). Hierzu wurde
folgende Tabelle aus der Fachliteratur (Kleiber) herangezogen:

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

Die vorliegenden Punkte wurden sachverstandig insgesamt im Bereich mittlere
Beeintrachtigung im Sinne der Zielkriterien eingestuft.

Entsprechend erfolgt aufgrund dieser Besonderheiten, sowie den resultierenden
Unsicherheiten und Unwagbarkeiten, die bisher noch nicht erfasst wurden und
uber den baujahrstypischen Zustand hinausgehen, ein Abschlag von jeweils rd.
50 % auf den jeweiligen Sachwert der baulichen Anlagen (rd. 17.500 € bzw. rd.
5.000 €).

Die nachfolgend aufgefuhrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale wurden somit sachverstandig ermittelt:

Angaben zum Gebaude Wohnhaus| Anbau
Ansatz boG Gebaude in € € -17.500 -5.000
Ansatz boG Gebaude in % 0% 0%
€ 0 0
Summe Ansatz boG Gebaude € -17.500; -5.000
Berlcks. bes. Merkmale des Grundstlicks | € 0
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Wertansatz der boG’s € -22.500
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3.4.6 Sachwert des Grundstiicks

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

Der Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangep. vorl. Sachwert des Grundstucks € 150.281
Ansatz bes. objektspez. Grundstucksmerkmale €| -22.500
Sachwert des Grundstuck €127.781
Verkehrswert des Grundsticks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 128.000
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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 Eigentumer 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 Auflenanlagen 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 ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher
sind im Ertragswertverfahren neben den tatsachlichen Mieten auch die marktib-
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 Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar ge-
nutzter Grundsticke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder
Mietpreisubersichten.
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Im Kreis Schleswig-Flensburg existiert kein offizieller Mietspiegel. Als Vergleichs-
kriterium wurden Vergleichsdaten (Angebotsmieten aus den einschlagigen Porta-
len, Angaben aus dem Immobilienmarktbericht, u.a.) aus der Region auf Basis
der Nettokaltmiete herangezogen. Unter Berlcksichtigung der Groe, der Lage
und der Beschaffenheit wird ein Mietansatz von rd. 6,50 €/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? €

1Wohnhaus 140 6,50 €/m? 910

1 140 910

jahrlicher Rohertrag € 10.920

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 ordnungsgemafle 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 gemald Anlage 3 der
ImmoWertV anzusetzen.

Die Bewirtschaftungskosten werden flr das Wertermittlungsobjekt sachverstan-
dig angesetzt, wie in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt. Der jahrliche Reiner-
trag ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Rohertrag € 10.920
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrages| 20| -2.184
jahrlicher Reinertrag € 8.736
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

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

Der Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg hat im letzten Immo-
bilienmarktbericht 2021/2022 Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhaus-
grundstlicke herausgegeben. In einer Veroéffentlichung des IVD (Immobilienver-
band Deutschland) mit Stand Anfang 2023 werden fur freistehende Einfamilien-
hauser Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 1,5 — 4,0 % genannt.

In Anlehnung an diese Daten wird, nach Anpassung auf das Wertermittlungsob-
jekt und auf den Wertermittlungsstichtag, ein objektspezifisch angepasster Lie-
genschaftszinssatz von rd. 1,5 % als angemessen angesehen.

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. Durchgeflhrte Instandsetzungen, Moderni-
sierungen, unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen
die Restnutzungsdauer verlangern bzw. verkurzen.

Der Sachverstandige setzt unter diesen Gegebenheiten eine Restnutzungsdauer
von 9,0 Jahren (s. Gebaudebeschreibung) fur das Wertermittlungsobjekt an.

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 Grundstiucksgrofie). 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 ermitteln.
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Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag € 8.736
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in % 1,5
Bodenwertverzinsung (der marktiblichen Flache) € -9
Reinertrag der baulichen Anlagen € 7.765
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 9,0
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz %[ 1,50
Kapitalisierungsfaktor 8,3605
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 64.918

3.5.2 Vorlaufiger Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktublichen Grundsticksgrof3e) und vor-
laufigem Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorlaufige Er-
tragswert des Wertermittlungsobjekts:

Bodenwert (marktibliche Flache) € 64.740
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 64.918
vorldufiger Ertragswert € 129.658

3.5.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im nachsten Schritt erfolgt eine Uberpriifung, 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.).

3.5.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wurden analog zur
Sachwertermittlung angesetzt (siehe hierzu auch die 0.g. Ausfuhrungen).

Zusatzlich wird im vorliegenden Fall unter diesem Punkt das Nebengebaude er-
fasst, da dieses in der Ertragswertermittlung bisher keine Berlcksichtigung ge-
funden hat.

Abschlag boG Gebdude (u.a. Bauschaden/Baumangel) €| -22.500
Sonstiges € 750
Bodenwert zusatzlicher Flachen € 0
Wertansatz besondere objektspez. Grundsticksmerkmale € -21.750
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3.5.5 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer Grund-
stucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich
somit abschliel3end wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 129.658
Ansatz bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € -21.750
Ertragswert € 107.908,
\Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 108.000

3.6 Zusammenfassung

Beim Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Wohnhaus mit einem einge-
schossigen Anbau und einem einfachen Schuppengebaude. Das Gebaude wurde
laut Auskunft beim Ortstermin etwa um das Jahr 1900 Jahre in Massivbauweise
errichtet. Die Wohnflache betragt im Erd- und Dachgeschoss zusammen rd. 140
mZ2. Hiervon entfallen auf das Erdgeschoss rd. 86 m? und das Dachgeschoss rd.
54 m?. Das Gebaude weist eine einfache Ausstattung auf wurde zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung von der GroRmutter und dem Bruder der Eigentimer be-
wohnt.
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3.7 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 Sachwert (=128.000 €) durch die Marktanpassung mittels
eines objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors und beim Ertragswert
(=108.000 €) durch Verwendung marktublicher Mieten und eines objektspezifisch
angepassten Liegenschaftszinssatzes bertcksichtigt.

Da es sich insgesamt um ein Sachwertobjekt handelt, wird der Verkehrswert ba-
sierend auf den Sachwertberechnungen festgelegt.

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

128.000 €

(in Worten: Einhundertachtundzwanzigtausend Euro)
abgeleitet.

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

Tolk, den 25.04.2023

| \&QI\OQQA

Dhln\g rchitekt Jochen Bernabei
Ausfertigungen:

7 Ausfertigungen Auftraggeber
1 Ausfertigung Akte Sachverstandiger
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Ubersichtskarte
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Regionalkarte
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Seite 43

Regionalkarte

n
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Seite 44

Flachenberechnungen

Linge 1| Lange 2 | Faktor | Summe | Gesamt

Erdgeschoss
Flur 2,21 2,07 1,00 4,57 4,57
Zimmer 3,65 4,03 1,00 14,71 14,71
Zimmer 4,16 4,04 1,00 16,81 16,81
Zimmer 4,09 3,18 1,00 13,01 13,01
Kliche 2,74 3,99 1,00 10,93 10,93
Speisekammer 1,80 2,12 1,00 3,82 3,82
Bad 2,32 3,31 1,00 7,68 7,68
Flur 2,37 3,52 1,00 8,34

3,74 0,83 1,00 3,10 11,45
Heizungsraum/HWR 3,43 2,33 1,00 7,99 7,99
Summe Erdgeschoss in m? 90,96
Dachgeschoss
Zimmer 3,95 4,39 1,00 17,34 17,34
Zimmer 4,02 3,60 1,00 14,47 14,47
Flur 2,28 4,15 1,00 9,46

3,99 0,97 1,00 3,87 13,33
Bad 2,13 2,10 1,00 4,47 4,47
Zimmer 4,25 2,13 1,00 9,05 9,05
Summe Dachgeschoss in m? 58,67

Wohn- und Nutzflache EG rd. 90 m? + DG rd. 58 m? = rd.148 m?
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Zeichnungen

Grundriss-Skizze Erdgeschoss (nicht malstablich)

Schlafen
Zimmer

Heizung

Grundriss-Skizze Dachgeschoss (nicht malstablich)

Zimmer

Zimmer

Zimmer
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Fotodokumentation

StralRenansicht von Sud-Westen

StralRenansicht von Nord-Westen
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Ruckwartige Ansicht von Nord-Osten
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Nordlicher Grundstiicksbereich
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Ostlicher Grundstiicksbereich
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EG: Flur mit Deckenansicht
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EG: Zimmer mit Holzofen

EG: Zimmer
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EG: Zimmer

|

EG: Kiiche
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S

EG: Flur (Nebeneingang)
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EG: Flur mit Blick Richtung Heizungsraum
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EG: Bad
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