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GUTACHTEN Nr. 2025 -123
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

in der Zwangsversteigerungssache des Amtsgerichtes Husum

Aktenzeichen 6 K 13/25

betreffend des mit einem Einfamilienhaus nebst Werkstatten, Biiro und 7 Garagen
bebauten Grundstiicks in 25832 Tonning, Yurian-Ovens-Strale 12

R

Grundbuch von Tonning, Blatt 1089

Ifd. Nr.  Gemarkung: Flur, Flurstiick: Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: [in m?]
6 Ténning 23, 34/5 Gebdude- und Freiflache Yurian-Ovens-Stralle 12 32
8 Ténning 23,197 Gebéude- und Freifliche Neuweg 47 5
8 Tonning 23,198 Gebdude- und Freifliche Yurian-Ovens-Strafle 12 765

Der unbelastete Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2025
geschatzt mit rd.

165.000,00 €.

Flurstiick 198 ist im Altlastenkataster aufgrund der Vornutzung als Tankstelle und Kfz-Werkstatt als Ver-
dachtsfliche aufgefiihrt. Bodengutachten liegen jedoch bislang nicht vor. Hierfiir wurde im Gutachten ein
Risiko-Wertabschlag von 10.000 € angesetzt. Es wird die Einholung eines Bodengutachtens empfohlen.

Ausfertigung Nr. Z , Husum, den 23.02.2026
Dieses Gutachten besteht aus 107 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 42 Seiten. Das Gutachten wurde
in elektronischer Form und 4-facher Papierausfertigung erstellt.

Hagge Immobilienbewertung FYRST (Deutsch Bank) von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich
Inh. Ulrike Hagge IBAN: bestellte und vereidigte Sachverstindige fiur die
Kirchenallee 5 * 25813 Husum DE54 1001 0010 0954 8991 05 Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Tel.: 04841 /77 07 620 BIC: BPNKDEFF

eMail: mail@immobilienbewertung-hagge.de Gerichtsstand: Amtsgericht Husum
www.immobilienbewertung-hagge.de
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1 Vorbemerkungen

Seit ca. Mitte 2022 haben sich die politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland

deutlich verschlechtert. Der ifo Geschiftsklimaindex war im Jahr 2023 i. W. riickldufig und hat sich nach

einer leichten Erholung im Juni 2024 wieder verschlechtert. Die deutsche Wirtschaft bleibt pessimistisch.

Die Krisenlage / Rezession manifestiert sich. Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine deutlich erhdhte

Marktunsicherheit am Immobilienmarkt durch Innen- und AuRenpolitische Unsicherheiten:

e Ukraine-Krieg

e Energiekrise / steigende Energiekosten

e Fliichtlingsbewegungen

e Beschluss des Gebdudeenergiegesetztes (GEG) mit energetischen Modernisierungsvorgaben fiir Immo-
bilien

e beeintrachtigte Planungssicherheit

e Inflation / stark gestiegen Preise, insbesondere in den Jahren 2022 und 2023

e gestiegene Zinsen

e Deindustrialisierung Deutschlands infolge schlechter wirtschaftlicher Standortbedingungen und Verlust
an internationaler Wettbewerbsfahigkeit (hohe Steuern, Sozial- und Energiekosten, Biirokratie, mangel-
haftes Bildungssystem, keine Technologieoffenheit und Angebotspolitik, schwieriges politisches und
gesellschaftliches Klima)

Mitte des Jahres 2022 endete der jahrelange Aufschwung am Immobilienmarkt. Der vdp-Immobilienpreis-
index verzeichnete in Q3/22 den ersten Riickgang nach 11 Jahren. Seit Anfang des Jahres 2024 scheinen
die Immobilienpreise im Bundesdurchschnitt i. W. in eine Seitwértsbewegung iiberzugehen.

Auch in Schleswig-Holstein sind maRgebliche positive und nachhaltige Marktentwicklungen bislang nicht
feststellbar.

Die Inflationsrate lag zwar im Jahr 2024 wieder bei durchschnittlich 2,2 % und wird fiir 2025 mit 2,1 %
prognostiziert. Die Leitzinsen wurden seit Jahresbeginn 2025 fortlaufend gesenkt. Die Zinsen fiir Baufinan-
zierungen liegen zum Wertermittlungsstichtag jedoch noch immer auf recht hohem Niveau. Die Krisenlage
der deutschen Wirtschaft besteht fort. Hinzu kommen Marktunsicherheiten aufgrund politischer Verande-
rungen in Deutschland und den USA sowie weiter steigender Energiekosten in Deutschland. Zum Werter-
mittlungsstichtag sind Umfang und Richtung zukiinftiger Entwicklungen schwer absehbar. Otto Stoben
spricht fiir das Jahr 2025 sowohl bei Wohn- als auch bei Gewerbeimmobilien von einer Stagnation und in
Teilsegmenten auch riickldufigen Preisentwicklung.

Bestandsimmobilien mit veralteter gebdaudetechnischer Ausstattung sind aufgrund des energetischen Mo-
dernisierungsbedarfs schwerer marktgangig. Die in einem solchen Fall haufig mit zu finanzierenden Bau-
maRnahmen erschweren Finanzierungszusagen und erhéhen so den Preisdruck, auch aufgrund der steigen-
den Energiekosten.

Trotz der Marktturbulenzen ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mog-
lich. Die Einschédtzungen unterliegen jedoch einer erhohten Bewertungsunsicherheit. Aufgrund des aktuell
noch unklaren Einflusses, den die oben genannten Ereignisse zukiinftig auf die regionalen Immobilienmarkte
haben, wird eine intensive Beobachtung des Marktes und im Bedarfsfall eine regelmaRige Uberpriifung des
Bewertungsergebnisses empfohlen. Der Marktwert wurde mit den Erkenntnissen zum Wertermittlungsstich-
tag nach bestem Wissen abgeleitet. Spekulative Elemente wurden hier nicht beriicksichtigt.
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2 Zusammenfassung

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

fur das Grundstiick mit Einfamilienhaus nebst Werkstatten, in Tonning, Yurian-Ovens-StraRle 12

Biiro und Garagen

Flur 23 Flurstiicksnummer 198 u.a. Wertermittlungsstichtag: 03.12.2025
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrechtli-| BWI/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 63,75 802 51.100,00
Summe: 63,75 802 51.100,00
Objektdaten b
Grundstiicksteil | Gebaudebezeich- BGF WF/NF Baujahr GND RND '
nung / Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache Einfamilienhaus 192 96 1930 67 29
(frei geschatzt)
Gesamtfliche Biirotrakt 140 113 1958 64 16
(inkl. 5 Garagen)
Gesamtfliche Halle 1 104 88 1958 60 15
(inkl. 2 Garagen)
Gesamtflache Halle 2 45 41 1953 63 17
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 14.575,80 4.008,34 € 3,00 0,75
(27,50 %)
o
Relative Werte
relativer Bodenwert: 210,98 €/m? WF/NF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -123,86 €/m? WF/NF
relativer Verkehrswert: 681,26 €/m* WF/NF
Verkehrswert/Rohertrag: 11,32
Verkehrswert/Reinertrag: 15,61
Ergebnisse
Ertragswert: 165.100,00 € (100 % vom Sachwert)
Sachwert: 165.800,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 165.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 03.12.2025
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Bemerkungen
Das Gutachten wurde im Rahmen der Zwangsversteigerung erstellt.

In diesem Gutachten wurde der unbelastete Verkehrswert ermittelt. D. h., etwaige Eintragungen in Abteilung
Il und Il des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

Das Bewertungsobjekt besteht aus mehreren Grundstiicken, welche zusammen eine wirtschaftliche Einheit
bilden. Es wurde daher zunichst der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke ermittelt. Im Anschluss wurde eine
Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in Verkehrswertanteile fiir die Einzelgrundstiicke am Gesamtverkehrs-
wert vorgenommen, vgl. hierzu Kapitel 7.

Auf dem unregelmiRig geschnittenen Gesamtgrundstiick mit einer GréRe von 802 m? norddstlich des Zent-
rums von Tonning in einer WohnstraBe und dstlich angrenzend an das Gelénde der Martje-Flohrs-Schule be-
legen, befindet sich ein Einfamilienhaus (Wohnflache rd. 96 m?, Baujahr geschétzt ca. 1930) mit 2 Werkstat-
ten/Hallen (insgesamt rd. 88 m?), Biirotrakt (insgesamt rd. 43 m?) und insgesamt 7 Garagen aus den 1950er
Jahren.

Das teilunterkellerte, eingeschossige Einfamilienhaus verfiigt {iber eine weiR verputzte/gestrichene Fassade,
ein ausgebautes Satteldach und graue bzw. weille Fenster und Tiiren.

Am Wohnhaus fanden in der Vergangenheit teilweise Modernisierungen statt (Dach, Fenster, Innenausstat-
tung, Heizung, Sanitér, Elektrik u. a.). Bei den gewerblichen Anbauten wurde die Dacheindeckung liberwiegend
erneuert, ebenso Garagentore und teilweise auch Fenster und Bodenbeldge. Die Modernisierungsarbeiten wur-
den zu einem GroRteil in Eigenleistung erbracht.

Es sind keine Bauunterlagen fiir das Einfamilienhaus vorhanden, jedoch fiir die gewerblichen Anbauten und
Garagen.

Am Bewertungsobjekt sind verschiedene Baumangel-/schaden vorhanden (Rissbildungen, u. a.).

Das Grundstiick ist nach Siidwest hin deutlich abfallend, so dass sich die Garagen liberwiegend im Kellerge-
schoss befinden. Auf dem Grundstiick lagern zum Ortstermin (Sperr)miill und Baustoffe. Die AuBenanlagen
sind wenig gepflegt.

Der wesentliche Anteil des Gesamtgrundstiicks (Flurstiick 198) ist im Boden- und Altlastenkataster des Krei-
ses Nordfriesland aufgrund der Vornutzung als Tankstelle und Kfz-Werkstatt als Verdachtsflache eingetragen.
Bodengutachten liegen bislang jedoch nicht vor. Der Umfang der Verunreinigung und sich daraus ggf. erge-
bende Kosten sind daher im Rahmen dieses Gutachtens nicht verifizierbar. Aufgrund der Unklarheit der Altlas-
ten-Situation wird in diesem Gutachten ein pauschaler Risiko-Wertabschlag i. H. v. rd. 10 T€ angesetzt. Es wird
dringend empfohlen, diesbeziiglich ein Bodengutachten einzuholen. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse sind
ggf. zusatzlich zu dem in diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Ténning. In diesem Gutachten wird der
sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert ermittelt.

Der unbelastete Gesamtverkehrswert der Grundstiicke wurde zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2025 ge-
schatzt mit rd. 165.000,00 €.

Hinweis:

Innenfotos kénnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum eingesehen werden.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Werkstatten, Biiro
und Garagen

Objektadresse: Yurian-Ovens-Strafle 12
25832 Tonning
Grundbuchangaben: Grundbuch von Tonning, Blatt 1089, Ifd. Nr. 6;

Grundbuch von Ténning, Blatt 1089, Ifd. Nr. 8

Katasterangaben: Gemarkung Tonning, Flur 23, Flurstiick 34/5, Flache 32 m?
Gemarkung Tonning, Flur 23, Flurstiick 197, Flache 5 m?;
Gemarkung Tonning, Flur 23, Flurstiick 198, Flaiche 765 m?

®

3.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemaR Be-
schluss des Amtsgerichts Husum vom 01.10.2025

Wertermittlungsstichtag: 03.12.2025 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitatsstichtag: 03.12.2025 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Ortsbesichtigung: Zu dem Ortstermin am 03.12.2025 wurden die Beteiligten durch Einschrei-

ben mit Riickschein vom 31.10.2025 fristgerecht eingeladen.
Umfang der Besichtigung etc.: Die Besichtigung erfolgte iiberwiegend im méblierten Zustand.

Im Keller des Einfamilienhauses wurden der Kriechkeller sowie der Heiz-
ollagerraum nicht betreten. Fotoaufnahmen erfolgten jeweils von der Tiir
aus. Im Kriechkelller war zudem kein Licht. .

Garage Nr. 6 konnte nicht besichtigt werden, da sich das Tor nicht 6ffnen
lies.

Die Kinderspielanlage (Ritterburg) in der siidwestlichen Grundstiicksecke
wurde aus Sicherheitsgriinden nicht begangen.

Im Ubrigen konnte das Objekt vollstandig besichtigt werden.

Teilnehmer am Ortstermin: o der Eigentlimer
e die Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Er- Mit der Einladung zur Ortsbesichtigung wurden beim Eigentiimer die fir
kundigungen, Informationen: die Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen angefordert.
Vom Eigentiimer wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:
e Hausakte mit Rechnungen iiber Baustoffe und Modernisierungs-
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planungen

Vom Amtsgericht Husum wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

e Grundbuchauszug Tonning, Blatt 1089, vom 22.10.2025 (ohne Abteilung
1))

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen be-

schafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 04.11.2025

e personliche Einsicht der Bauakte beim Amt Eiderstedt am 01.12.2025

e telefonische Auskiinfte vom Katasteramt Husum vom 05.11.2025 und
09.02.26/10.02.2026 zu Flurstiick 199 (Uberbau)

e schriftliche Auskunft aus dem Altlastenkataster vom 12.11.2025 sowie
telefonische Auskunft hierzu vom 12.11.2025

e Einsicht der Denkmalliste des Kreises Nordfriesland am 09.02.2026
(Stand 09.02.2026)

¢ Auskunft des Amtes Eiderstedt zum Bauplanungsrecht per E-Mail vom
03.11.2025

o Auskunft des Amtes Eiderstedt per E-Mail vom 15.12.2026 zur Beitrags-
und Abgabensituation

e Auskunft der Stadt Ténning zum Sanierungsverfahren, Bauplanungs-
recht zur Beitrags- und Abgabensituation, per E-Mail vom 04.11.2025

e Auskunft per E-Mail des statistischen Amtes fiir Hamburg und Schles-
wig-Holstein per E-Mail vom 11.02.2026 zu historischen Baulandpreisen

e Baulastenauskunft vom 18.02.2026

3.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

e In diesem Gutachten wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Das heilt, etwaige Eintragungen in Ab-
teilung Il und lll des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

o Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Tonning. In diesem Gutachten wird
der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert ermittelt.

e Flurstiick 198 ist im Altlastenkataster aufgrund der Vornutzung als Tankstelle und Kfz-Werkstatt als Ver-
dachtsfliche aufgefiihrt. Bodengutachten liegen jedoch bislang nicht vor. Hierfiir wurde im Gutachten ein
Risiko-Wertabschlag von 10.000 € angesetzt. Es wird die Einholung eines Bodengutachtens empfohlen.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 7 von 107



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123
Yurian-Ovens-Strae 12, 25832 Tonning !

HAGGE

£ IMMOBILIENBEWERTUNG

4 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Lage

4.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Schleswig-Holstein
Nordfriesland

Tonning, ca. 4.908 EW (per 31.12.2021)

Die Hafenstadt Tonning an der Eider ist auf der Halbinsel Eiderstedt gelegen. Die
Kreisstadt Husum sowie der bekannte Nordseebadekurort “St. Peter-Ording” lie-
gen jeweils ca. 24 km entfernt. Sowohl nach Husum, als auch zu den Nachbar-
gemeinden (u. a. St. Peter-Ording) besteht eine regelmaRige Bus- und Bahnver-
bindung.

Ténning hat einen eigenen Hafen und ist als Ferien- und Badeort beliebt. Die
historische Bedeutung als Hafenstadt spiegelt sich noch heute in der Infrastruktur
wider. Verschiedene Einkaufsmdglichkeiten sind im Zentrumsbereich vorhanden.
Samtliche o6ffentliche Institutionen sind in Tonning zu finden, auBerdem Grund-
und weiterfiihrende Schulen, Kindergarten, danische Minderheitenschule, Be-
rufsschule usw.

Es besteht ein reichhaltiges Freizeitangebot (Sport-, Tennis-, Fuballverein, Frei-
schwimmbad, Multimar Wattforum usw.). Tonning hat eine DJ-Herberge.

Die Anbindung an das Stralennetz ist durch die BundesstraBe 5 gegeben, die
eine Verbindung zu groReren Stadten wie Husum und Heide ermdglicht. Tonning
ist damit ein attraktikver Standort fiir Unternehmen, die eine gute Erreichbarkeit
schétzen.

Verwaltung/Amt:
Stadt Ténning, Am Markt 1, 25832 Ténning
Amt Eiderstedt, Welter StraRe 1, 25836 Garding

Demographische Entwicklung:

GemaR Statistikamt Nord betragt das Durchschnittsalter in Tonning rd. 47,5
Jahre, die Einwohnerdichte rd. 110 EW/km?2. Die Einwohnerzahl ist in den vergan-
genen 20 Jahren leicht zuriickgegangen (2000: rd. 5.029 EW), das Durchschnitts-
alter ist gestiegen (2000: rd. 43 Jahre). Der Wanderungssaldo auf Gemeinde-
ebene war in den vergangenen 20 Jahren wechselhaft, jedoch (iberwiegend po-
sitiv.

Tonning ist generell eine schrumpfende und vom demografischen Wandel be-
troffene Stadt. Durch die Funktion als Versorgungszentrum wird jedoch eine re-
lativ stabile Bevdlkerungsentwicklung prognostiziert.

Die Kreisstadt Husum wird von der Bertelsmann Stiftung dem Demographietyp
6 “Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomischen Herausforderungen” zu-
geordnet (Stadte und Gemeinden unterschiedlicher GroRe, tiberdurchschnittliche
Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe So-
ziallasten, heterogene Arbeitsmarktsituation, tiberdurchschnittlich viele Ein-Per-
sonen-Haushalte, niedriger Anteil von <18-Jahrigen).
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tiberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nut-

zungen in der Strale und
im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Wirtschaftsstandort:

Hauptsachlicher Schwerpunkt ist die Tourismusindustrie (insbes. der Hafenbe-
reich mit Hotels etc., Multimar Wattforum, Meerwasserschwimmbad). Weitere
groRere Arbeitgeber sind die Fa. Nissen (Hersteller elektronischer Verkehrssi-
cherungs- und Verkehrsleitsysteme) sowie das Wasserstraen- und Schifffahrts-
amt.

Arbeitslosenquote: 4,8 %, Beschiftigtenquote 41,8 %, Gewerbesteuerhebesatz
380 %

nachstgelegene gréRere Stéadte:
Garding (rd. 11 km), Kreisstadt Husum (rd. 24 km), St. Peter-Ording (rd. 24 km),
Landeshauptstadt Kiel (rd. 100 km)

Bundesstralen:
B 202 in Richtung St. Peter-Ording (rd. 1 km entfernt),
B 5 in Richtung Husum/Heide (rd. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
bei Heide (rd. 24 km entfernt) A 23 in Richtung Hamburg
A 7 Richtung Hamburg (rd. 55 km entfernt)

Bahnhof (Richtung Husum/St. Peter-Ording):
Tonning (in fuBldufiger Entfernung zum Marktplatz): Fahrzeit nach Sankt Peter-
Ording rd. 25 min und nach Husum rd. 20 min

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 130 km entfernt)

Das Bewertungsobjekt ist norddstlich des Zentrums in Ténning in einer Wohn-
straBe belegen. Das Stadtzentrum ist fuBldufig erreichbar. Die Entfernung zum
Markt betragt rd. 700 m.

Uiberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
iberwiegend aufgelockerte, ein- bis zweigeschossige Bauweise mit Ein- und
Zweifamilienhdusern, Mehrfamilienhdusern, Reihen- und Doppelhdusern

Westlich des Bewertungsobjektes grenzt das Gelédnde der Martje-Flohrs-Schule
an. Nordwestlich befindet sich der AWO Ortsverein Ténning.

mittlere Wohnlage, einfache Geschiftslage
Larmemissionen durch die benachbarte Schule in den Hofpausen

von der Strale nach Siidwest hin abfallend;
Garten mit Stidwestausrichtung
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4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

4.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 6)

StraRenfront:
ca. 52 m;

mittlere Tiefe:
ca. 22 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 802 m?;

Bemerkungen:
unregelméRige Grundstiicksform;

Eckgrundstiick

Anliegerstrafe;
StraRe mit méaRigem Verkehr

Fahrbahn aus Bitumen;

Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Betonverbundstein
Parkmaglichkeiten waren zum Ortstermin entlang der StraBe ausrei-
chend vorhanden.

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Grenzbebauung durch das siidliche Werkstattgebaude;

Uberbau des siidlichen Werkstattgeb4udes auf das benachbarte Flur-
stiick 199 (vgl. hierzu die Erlduterungen im Bewertungsteil, Kapitel 6.5.4
zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen);
eingefriedet durch verschiedenen Zaun, Sichtschutzelemente, Strauch-
bestand

In dieser Wertermittlung ist eine lagetibliche Baugrund- und Grundwas-
sersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise
bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende vertie-
fende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht angestelit.

GemaR schriftlicher Auskunft vom 12.11.2025 ist das Bewertungsobjekt
im Altlastenkataster als Verdachtsfliche aufgefiihrt.

GemaR telefonischer Auskunft der Unteren Bodenschutzbehdrde wurde
der Standort anhand von Unterlagen / Vornutzung (Tankstelle u.a.) be-
wertet. Bodengutachten liegen bislang nicht vor.

Von der Unteren Bodenschutzbehdrde wurde hierzu telefonisch weiter
erlautert:

Der Eigentiimer des betroffenen Grundstiicks ist verpflichtet, den Altlas-
tenverdacht bei einem etwaigen Verkauf anzuzeigen. Bei einer geplanten
Neubebauung oder Nutzungsdnderungen werden bei Vorliegen eines
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4.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

(nur nachrichtlich, ohne Bewer-
tung!)

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Altlastenverdachts i. d. R. weitere Untersuchungen (z. B. Bodengutach-
ten) angefordert. Sollte sich dabei eine akute Gefdhrdung ergeben, wére
voraussichtlich eine Sanierung erforderlich (Bodenaustausch). Die Erfor-
derlichkeit von MaRnahmen hangt dabei auch von der geplanten Nach-
nutzung ab. Die Kosten fiir einen Erdaustausch variieren stark. Es ist je-
doch von mindestens rd. 100 €/m® Boden auszugehen.

Da bislang kein Bodengutachten vorliegt, ist der Umfang der Verunreini-
gung im Rahmen dieses Gutachtens nicht verifizierbar. Dies ist jedoch
Voraussetzung, um einerseits die davon ausgehende Gefahrdung und
andererseits den Handlungsbedarf bzw. entstehende Kosten abschatzen
zu kdnnen (z. B. Art- und Konzentration der Schadstoffe, GroRe und Tiefe
der Kontamination, geologische und hydrogeologische Bedingungen, ge-
eignetes Sanierungsverfahren). Aufgrund der Unklarheit der Altlasten-Si-
tuation wird in diesem Gutachten ein pauschaler Risiko-Wertabschlag an-
gesetzt. Es wird dringend empfohlen, diesbeziiglich ein Bodengutachten
einzuholen. Die daraus gewonnenen Erkenntnisse sind ggf. zusétzlich zu
dem in diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu be-
riicksichtigen.

Bei Bemessung des Wertabschlags ist auch der psychologische Aspekt
eines solchen Zustandes zu berticksichtigen. Rechnet ein Kaufer mit ei-
ner hinreichenden Sicherheit mit deutlichen Schadstoffbelastungen, wie
in diesem Falle aufgrund der Vornutzung des Grundstiicks als Tankstelle,
so wirkt sich dies nahezu wie ein sicheres Ereignis aus. Das “Gliick”,
dass die Verunreinigung vielleicht nicht so schlimm ist, hat kaum eine
Bedeutung. Ein iiblicher Kiufer ist bestrebt, sein Risiko zu minimieren.
Auch wenn der Kaufer zum Kaufzeitpunkt ggf. keine Neubebauung oder
Nutzungsénderung plant, wird er aufgrund der Vornutzung und des Alt-
lastenverdachts fiir sich einen Risikoabschlag einkalkulieren.

Es wird daher in diesem Fall ein Risikoabschlag von rd. 10 T€ fiir ange-
messen erachtet (rd. 5 % des vorldufigen Ertragswerts).

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
22.10.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Ténning, Blatt
1089, folgende Eintragungen:

e Sanierungsvermerk,

¢ Verfiigungsbeschrankung,

e Zwangsversteigerungsvermerk.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Er-
I16s)aufteilung sachgemaR beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte, be-
sondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie sind nach Auskunft des
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu berticksichtigen.

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:
(vgl. Anlage 9)

Denkmalschutz:

4.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flichennutzungs-
plan:
(vgl. Anlage 5)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungssatzung:

Der Sachverstandigen liegt ein Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
vom 18.02.2026 vor.

Fiir die Flurstiicke 197, 198 und 34/5 der Gemarkung Tonning, Flur 23,
bestehen demnach keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis.

Auf den Flurstiicken 199 und 201 der Gemarkung Ténning, Flur 23 (Neu-
weg 47 in 25832 Tonning) ist eine Abstandsflachenbaulast zu Gunsten
der Flurstiicke 197, 198 der Flur 23 Gemarkung Ténning eingetragen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Kulturdenkmale des Krei-
ses Nordfriesland aufgenommen (Stand 09.02.2026).

Denkmalschutz besteht auch nach Auskunft des Eigentiimers nicht.
Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebaudeart und Bau-
weise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht
besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zuséatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan vom
15.12.1979 als gemischte Baufliche (M) dargestelit.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Erhaltungssatzung (Erhal-
tungssatzung der Stadt Ténning aus dem Jahr 1987).

Diese umfasst den historischen Stadtkern der Stadt Ténning und die in
der Griinderzeit entstandene Werftsiedlung mit den Stralenziigen Fes-
tungs-, Friesen- und DanckwerthstraRe. Ziel ist es, die stédtebaulichen
Eigenarten aufgrund ihrer besonderen stédtebaulichen Gestalt sowie die
Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten. Der Abbruch, bau-
liche Veranderungen, Nutzungsénderungen sowie die Errichtung bauli-
cher Anlagen bediirfen hiernach einer Genehmigung.
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Sanierungssatzung: Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet. Die Sanie-

rungssatzung iiber das Sanierungsgebiet “Innenstadt” der Stadt Ténning
wurde am 20.08.2020 durch die Stadtvertretung beschlossen und trat
zum 05.10.2020 in Kraft. Die Sanierungssatzung und das Integrierte Ent-
wicklungskonzept mit vorbereitender Untersuchung kénnen unter
www.toenning.de/rathaus/staedtebauforderung eingesehen werden. Der
Sanierungstréger ist n. A. bestellt. In 2023 begann die Umsetzung. Fiir
die ersten 10-12 Jahre sind n. A. die MaBnahmen fiir den Innenstadt-
und Hafenbereich vorgesehen.
Die Sanierungsmafinahme wird im “umfassenden Verfahren” durchge-
fihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 -
156a BauGB finden Anwendung (insbesondere Bestimmungen iiber die
Bemessung von Ausgleichs- und Entschddigungsleistungen). Die Vor-
schriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflichtige Vorhaben, Tei-
lungen und Rechtsvorgédnge finden Anwendung. Die Sanierungsmafnah-
men sollen innerhalb von 15 Jahren durchgefiihrt werden. Reicht die
Frist nicht aus, kann sie durch Beschluss verldngert werden (§142 Abs.
3 Satz 4 BauGB).

Im Gutachten der Fa. BIG Stadtebau GmbH sind folgende Entwicklungs-
ziele definiert:

e Das Stadtzentrum Ténning wiederbeleben

Funktionale und stadtebauliche Beziige starken
Attraktive Treffpunkte und Orte der Erholung schaffen
Neue Nutzungen auf alten Flachen etablieren
Mobilitat und Barrierefreiheit sicherstellen

Soziale Infrastrukturen und Bildung starken
ZeitgemdRen Wohnraum schaffen

Kultur, Kunst und Tourismus starken

Klimaschutz und Umwelt férdern

GemaR Auskunft der Stadt Ténning vom 02.12.2025 sind bislang keine
SanierungsmaBnahmen durchgefiihrt und geplant, welche das Bewer-
tungsobjekt tangieren konnten. Hinsichtlich etwaiger zu erwartender
Kosten fiir die Eigentiimer nach Abschluss der Sanierungsmafnahmen
(Sanierungsausgleichsbetrdge) kénnen derzeit von der Stadt T6énning
keine Angaben gemacht werden.

Bodenordnungsverfahren: Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk einge-
tragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Be-
wertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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4.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde nicht gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb, sofern hier nicht nachfolgend anders angegeben, die materielle Lega-
litat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Hinweise:

e Fiir das Wohnhaus liegen keine Bauunterlagen vor.

e In der Baugenehmigung aus dem Jahr 2017 (Umnutzung der Garagen in Werkstattraume) wurde der Kun-
denbereich als Biiro genehmigt und das daran anschlieRende Biiro als Werkstatt (vgl. Anlage 7). Fiir die
Abweichung von der Baugenehmigung wird in der Wertermittlung ein pauschaler Risikoabschlag vorgenom-
men.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksquali-  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
tat):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsdhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (fern)miindlich oder per Internet-Abruf eingeholt. .
Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-

gaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus sowie Nebengebduden (Werkstétten, Biiro, Garagen) bebaut
(vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung).

Das Objekt ist eigengenutzt.

Die Werkstatten und das Biiro wurden friiher gewerblich eigengenutzt fiir einen ehemaligen Tortechnik-Betrieb.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 14 von 107



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123 ’II H AGGE

Yurian-Ovens-Strale 12, 25832 T6énning \ IMMOBILIENBEWERTUNG

5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fiir die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht
wesentlich werterheblich sind. Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der iiblichen Ausfiihrung
im Baujahr. Die Funktionsféahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt.

Baumingel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschdden und Bauméngel auf den
Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie iiber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

Die energetischen Eigenschaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Gebdudestandard
unter Wiirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude beriicksichtigt. Dariiberhinausgehende
Besonderheiten werden - sofern wertrelevant - tiber objektspezifisch angepasste Marktdaten, einer zusétzli-
chen Marktanpassung und/oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal einbezogen.

5.2 Einfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: eingeschossiges, teilunterkellertes Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachge-

schoss;
nordlich und siidlich Anbau von Gewerbeflachen

Baujahr: Das tatsédchliche Baujahr des Wohnhauses ist unbekannt.

Der élteste Eintrag in der Bauakte stammt aus dem Jahr 1948 hinsichtlich der
Errichtung einer Tankstelle.

In einer Bauzeichnung aus dem Jahr 1954 ist das Wohnhaus erstmals “vor-
handenes Wohnhaus” darstestellt, nebst das nérdlich angebauten “Wasch-
und Wagenpflegeraumes” (Halle 2).

GemaR Kurzinformation aus dem Altlastenkataster gab es dort 1931 bereits
eine Kfz-Werkstatt.

Fir diese Wertermittlung wird daher ein frei geschatztes Baujahr von ca. 1930
angehalten.

Modernisierung: Der jetzige Eigentlimer hat das Objekt im Jahr 2014 erworben. Danach wurden
n. A. folgende Arbeiten durchgefiihrt:
o Fassade: AuRenfassade ausgebessert und Haus von auBen neu gestrichen
(vor ca. 5 Jahren, Arbeiten iiber mehrere Jahre Stiick fiir Stiick)
o teilweise Erneuerung der Fenster (Kiiche, Wohnzimmer), Einbau von
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Energieeffizienz:

Barrierefreiheit:

AuRenansicht:

Rollladen in Schlafzimmer und Ankleide

e Erneuerung der Elektrik

e Erneuerung der Innenausstattung (Bodenbeldge, Wand- und Deckenbeklei-
dungen)

e Erneuerung des Badezimmers

e dunkle Dachlackierung (war vorher rot)

e Erneuerung der Heizungsanlage

Die Modernisierungen wurden zu groRen Teilen in Eigenleistung durchge-
fuhrt.

Die Dacheindeckung stammt n. A. aus ca. 2001.
Energieausweis liegt nicht vor

Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei (kleines Hauseingangspodest.

Die Tirdffnungen sind im unwesentlichen Umfang 90 c¢cm breit oder breiter .
(nur die Haustiir).

Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit sehr groRem Aufwand mdglich.

weiles, eingeschossiges Wohnhaus mit anthrazitfarb_ganem Satteldach, stra-
Renseitig verputzt mit grauen Fenstern und Tiiren, im Ubrigen weill gestriche-
nes Sichtmauerwerk mit weillen Fenstern

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:

2 Raume und 1 Kriechkeller;

Elektrohauptanschluss, Tauchpumpe
Durch das von der Strale aus nach Siidwesten hin abschiissige Gelande ist der Kellerbereich gartenseitig
ebenerdig. Ein Zugang von aulen ist jedoch nicht vorhanden.

Erdgeschoss:

Treppenflur, Kiiche, Bad, Waschraum/Kellerabgang, Wohn- und Esszimmer

Dachgeschoss:

Flur, Schlafzimmer mit Ankleide, Kinderzimmer

5.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:

Umfassungswande:

Teilmassivbau
Mauerwerk

Die AuBenwandstarke im Bereich der Hauseingangstiir betragt ca. 30 cm und
in der Ankleide im DG rd. 28 cm.

AuBenwand im Kinderzimmer mit Leichtbauvorsatzschale
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Innenwénde:

Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

teilweise massiv, teilweise Leichtbauweise

e Betondecke iiber dem Kellergeschoss
e Holzbalkendecke liber dem Erdgeschoss

Kellertreppe:
Holz (verkehrt herum, provisorisch eingebaut)

Geschosstreppe:
geradlaufige, weil lackierte Holzwangentreppe mit Teppichfliesen und Eisen-
geldnder

Bodeneinschubtreppe zum Spitzboden
Eingangstiir aus Kunststoff (auBen grau, innen weil), mit Oberlicht und Licht-
ausschnitten (isolierverglast)

halbrundes Hauseingangspodest in Naturstein, Hauseingangsiiberdachung

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:
Anthrazitfarben lackierte Dachpfannen
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

5.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das offentliche Trinkwasser-
netz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung (n. A. nach 2014 erneuert);
Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter

Zentralheizung als Pumpenheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas), Errich-
tung 2014 (Fa. Elco, Thision Mini);

Flachheizkorper, Stahlradiatoren, Handtuchheizkérper und FuBbodenheizung
im Bad

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

zentral {iber Heizung
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5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

e {iberwiegend Laminat bzw. Klick-Vinyl

¢ Bad: Fliesen, eine Stufe zum Bereich mit WC und Waschbecken, weitere
Stufen hinauf zur Dusche

e Waschraum: ohne Belag

e Kinderzimmer: textile Auslegware

e iiberwiegend einfache, verschiedene Tapeten, Raufaser
e im Flur teilweise auch Riemchen

Kiiche mit Metallverkleidung im Bereich der Kiichenzeile
Bad tiirhoch gefliest, dariiber Anstrich

liberwiegend Raufaser oder Profilholzverkleidung/Deckenpanel

Einfachfenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung (2-fach), teilweise mit
Sprossen;

Velux-Dachflachenfenster im Flur DG aus Kunststoff mit 2-fach-Isolierver- .
glasung;

Fensterbdnke innen aus Holzwerkstoff, kunststoffummantelt;

Fensterbanke aufen aus Klinker

teilweise Rollladen an den Fenstern (Wohnzimmer, Schlafzimmer, Ankleide,
Kinderzimmer)

Eingangstr:
Kunststofftiir mit Oberlicht und Lichtausschnitten (isolierverglast), aufen

grau, innen weil

Zimmertren:

e {iberwiegend weile Landhaustiiren mit Fiillungsoptik in passenden Zar-
gen

e Langschildbeschldge mit Porzellangriff

o Kunststoff-Falttiir zur Kiiche in einer Holzzarge

e Falttlir zwischen Schlafzimmer und Ankleide

Vollbad: ‘

1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche mit Thermostatventil (boden-

gleich, zu erreichen liber mehrere Stufen nach oben, lichte Hohe im Dusch-

bereich ca. 2,16 m), 1 wandhangendes WC, 1 Waschtisch mit 2 Waschbe-

cken, Handtuchheizkorper;

weile Sanitdrobjekte, Entliiftung liber Fenster

(modernisiert nach 2014)

Waschraum / Kellerabgang:
Waschmaschinenanschluss

winkelformige helle Einbaukiiche im Landhausstil mit profilierten Fronten,
Laminatarbeitsplatte, Geschirrspiiler Fa. Bauknecht, Ofen mit Cerankochfeld
Fa. Bauknecht, weilem Spiilbecken mit Abtropfflache und Einhebelmisch-
batterie, Geschirrspiiler, Kiihlschrank als separates Standgerat

N. A. des Eigentiimers war die Einbaukiiche bei Erwerb im Jahr 2014 bereits
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vorhanden.

Grundrissgestaltung: tiberwiegend zweckmaRig

Bad als “gefangener” Raum, Kiiche als Durchgangszimmer zum Bad
wirtschaftliche Wertminderun-  (Beriicksichtigung in den allgemeinen Wertansétzen)

gen: e “gefangene” Rdume (sind nur durch andere Zimmer zu erreichen),
¢ mangelnde Warmedammung

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: halbrundes Hauseingangspodest aus Naturstein nebst Hauseingangsiiber-
dachung

besondere Einrichtungen: Einbaukiiche

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschdden und Baumaéngel: Siehe Kapitel 5.6

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist noch befriedigend.

Es besteht ein in Teilen Renovierungs- und Modernisierungsbedarf. Es sind
Baumangel/-schaden vorhanden.

5.3 Biirotrakt mit 5 Garagen
Baujahr vor ca. 1958 (urspriinglich 8 Garagen)

Bauschein 600109502017 vom 26.07.2017: Umnutzung der Garagen in Werkstattraume

Modernisierungen

Der jetzige Eigentiimer hat das Objekt im Jahr 2014 erworben. Danach wurden n. A. folgende Arbeiten

durchgefiihrt:

o teilweise Erneuerung der Dacheindeckung (neue Bitumenbahnen) vor ca. 3 Jahren

e Erneuerung der Innenausstattung (Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen)

e Erneuerung der Garagentore im Kellergeschoss

o Auf dem Grundsttiick wurde aufgrund von Feuchtigkeitsproblemen durch den Eigentiimer Drainage verlegt
(vgl. Bilder Nr. 8 und 12). Vorher stand das Wasser n. A. teilweise bis knietief im riickwartigen Hof.

Ausstattung
e Massivbau

e Flachdach, Eindeckung teilweise mit Bitumenbahnen, teilweise mit Trapezblech

o Garage 1 (EG straBenseitig) mit Holztor, 2-fliigelig, Betonboden, Deckeninnenverkleidung mit OSB-Platten,
Licht- und Starkstromanschluss

e Garagen 2 bis 5 (KG hofseitig) mit elektrischen Kunststofftoren, Betondecken, Betonboden, Stroman-
schluss; Garage 4 mit Bodenbelag und einseitiger Glas-Wandverkleidung

¢ Kunden-/Lagerraum mit bodentiefen, feststehenden Kunststoff-Fenstern und Kunststoffiir mit bodentiefer
Verglasung (2-fach-Isolierverglasung), Flachheizkérper, Radiatoren

e WC: Stand-WC mit Aufputzspiilkasten und Waschbecken, FuRboden gefliest, Wande mit Strukturputz
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e Biiro: LaminatfuBboden, Platten-Flachheizkorper, Strukturputz an Wanden und Decke, Kunststoff-Fens-
tern/-tiiren mit Isolierverglasung, stralenseitig bodentief, hofseitig mit Sprossen.

5.4 Halle 1 (Werkstatt mit 2 Garagen)
Baujahr ca. 1958 (Bauschein 185/58: Garagenanbau)

Bauschein 600109502017 vom 26.07.2017: Umnutzung der Garagen in Werkstattraume

Modernisierungen:

Der jetzige Eigentiimer hat das Objekt im Jahr 2014 erworben. Danach wurden n. A. folgende Arbeiten

durchgefiihrt:

e Erneuerung der Dacheindeckung vor ca. 3 Jahren (Bitumenbahnen)

e Erneuerung der Garagentore

¢ Auf dem Grundstiick wurde aufgrund von Feuchtigkeitsproblemen durch den Eigentiimer Drainage verlegt
(vgl. Bilder Nr. 8 und 12). Vorher stand das Wasser n. A. teilweise bis knietief im riickwartigen Hof.

Ausstattung:

¢ Massivbau

e Flachdach/flach geneigtes Dach, Eindeckung mit Bitumenbahnen

o Werkstattausstattung:
e Deckeninnenverkleidung: Styropor

Boden: Beton

Stromanschluss, Starkstromanschluss, Sicherungskasten mit Schraub- und Kippsicherungen

weiles Kunststoff-Fenster mit 2-fach-Isolierverglasung

Schnelllauftor zur Untergliederung
» elektrisches Eingangstor mit integrierter Tur

¢ Im Kellergeschoss befinden sich 2 Garagen mit elektrischen Kunststofftoren. Garage 6 lieR sich beim
Ortstermin nicht 6ffnen. In Garage 7 befindet sich ein Wasserkanister fiir den Wasserfall der Ritterburg.

5.5 Halle 2 (Werkstatt)
Baujahr ca. 1953 (Bauschein 5/218/53 fiir einen Wasch- und Wagenpflegeraum) .

Modernisierungen:
Der jetzige Eigentiimer hat das Objekt im Jahr 2014 erworben. Danach wurden n. A. folgende Arbeiten

durchgefiihrt:
 Erneuerung der Dacheindeckung (Bitumenbahnen) vor ca. 3 Jahren.
e Erneuerung des Bodenbelags

Ausstattung:

¢ Massivbau

e manuell bedienbares Tor (lichte Hohe ca. 3,2 m) mit integrierter Tiir und Lichtausschnitt
¢ FuBboden: Fliesen

e Winde teilweise gefliest (mit Anstrich), teilweise geputzt

¢ Holzfenster (Nordseite) und Kunststofffenster (Westseite) mit Isolierverglasung

e (Stark-)stromanschluss
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5.6 Baumingel und Bauschaden an den Baulichkeiten
Beim Ortstermin wurden verschiedene Bauméngel/-schaden festgestellt, u. a.:

Wohnhaus (innen)

Kellergeschoss:
« Keller 1: Die Kellertreppe ist verkehrt herum, provisorisch eingebaut und wackelt stark. Neben dem Loch

fur die Tauchpumpe ist Bauschutt vorhanden. Es sind Putzabplatzungen an Wénden und Schornstein
vorhanden.

e Der Durchgang zum Kriechkeller scheint nachtréglich hergestellt worden zu sein.

e Heizollager: Die alten Stahltanks sind noch vorhanden. Diese sind im unteren Bereich stark verrostet. Es
wirkt, als hatte hier einmal Wasser gestanden. An den Wanden sind Abplatzungen und Ausbliihungen
vorhanden. Es liegt Miill auf dem Boden.

Erdgeschoss:
e Flur: Der Bodenbelag ist stellenweise kaputt (vor der Esszimmertiir). Die Holztreppe zum Dachgeschoss

knarzt. Die Tapete ist neben der Haustiir teilweise abgerissen.

e Kiiche: unterhalb des Heizkorpers fehlt ein Stiick FuBleiste. Der Heizkdrper weilt Roststellen auf. Die
Tapete ist teilweise beschadigt (z. B. Ecke der Fensterlaibung).

e Bad: Im Ubergangsbereich Wand/Decke sind in der Dusche Stockflecken vorhanden.

o Waschraum: Oberhalb der Gastherme ist ein Riss in der Wand. Der Schornstein zeigt Versottungsspuren.

Dachgeschoss:
e Der FuBboden knarzt.

e Flur DG: Die Tiir zum Schlafzimmer ist nicht fachgerecht eingebaut. Teilweise sind die FuBleisten gelost
oder nicht vorhanden. In der Ecke Schornstein/Wand sind Abplatzungen vorhanden.

e Schlafziimmer: Die Wandbekleidung ist beschéddigt und verschmutzt.

¢ Kinderzimmer: Der Bodenbelag ist abgéngig. Die Zimmertir ist nicht fachgerecht eingebaut.

Spitzboden:
e Die Dachddammung héngt teilweise herunter.

e Der Schornstein ist versottet. Der Putz platzt hier ab.

insgesamt
¢ Die Modernisierungen fanden n. A. liberwiegend in Eigenleistung statt. Dies ist in mehreren Bereichen

sichtbar (mangelhafte Tapezierarbeiten, Fliesenarbeiten im Bad, FuRleisten, Bodenbelédge, Tiireinbau, ...).
e Es riecht leicht verraucht.

Biiro (innen):

o Schimmelbildung in der Fensterlaibung und in der Ecke unterhalb des Fensters (vgl. Innenfotos Nr. 39
und 40)

¢ Der Bodenbelag im Biiro ist stark abgenutz und schwingt (vgl. Innenfoto 41)

e Die lichte Héhe im Biiro ist sehr gering.

o Der Tiirbeschlag ist defekt.

Halle 2 (innen):

¢ dunkle Verfarbung in der oberen torseitigen AuRenecke (n. A. Altschaden von einer ehem. Dachundich-
tigkeit, vgl. Innenfoto 44)

o An der Westseite ist eine Offnung in der Wand. Hier sollte eine Tiir eingebaut werden.

e Unterhalb des Fensters an der Westseite sind Abplatzungen/Ausbliihungen sichtbar (vgl. Innenfoto 46

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 21 von 107



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123 ’IA H AGGE

Yurian-Ovens-Strale 12, 25832 Ténning . IMMOBILIENBEWERTUNG

Garagen KG (innen):

» verschiedene Rissbildungen (vgl. beispielhaft Innenfoto 54)

Die Stahltrager in den Decken liegen teilweise frei und rosten (vgl. bespielhaft Innenfotos 56 - 58)
In Garage 3 sind Wasserpfiitzen vorhanden (vgl. Innenfotos 53 und 55).

teilweise bestehen Abplatzungen und Ausbliihungen an den Wanden

Die lichten Hohen der Garagen sind gering (zwischen 1,73 m und 1,84).

auBen (alle Baulichkeiten)

« verschiedene Rissbildungen in der Fassade, z. B. zwischen Garage 1 und Halle 1 (vgl. Foto Nr. 9), zwischen
Wohnhaus und Halle 2 (vgl. Foto Nr. 14), ober- und unterhalb des Wohnzimmerfensters (vgl. Foto Nr.

20), an der Sudseite des Wohnhauses (vgl. Foto Nr. 22).

Das Betonsteinpflaster vor Halle1, Garage 1 ist nur provisorisch verlegt bzw. fehlt (nach Einbau einer
Drainage), vgl. Foto Nr. 8.

Das straRenseitige Fallrohr der Dachentwédsserung des Wohnhauses entwassert auf die asphaltierte Fla-

che vor dem Wohnhaus (vgl. Foto 15)

Das hofseitige Fallrohr entwéssert in den Hof siidlich des Wohnhauses (vor Garage 2).

Halle 2 ist teilweise bis auf das Dach von Efeu bewachsen (vgl. Foto 17). .

AuBenanlagen

¢ Beschadigungen an den asphaltierten Flichen
e Die AufRenanlagen sind ungepflegt.
e In den Hallen und Garagen lagern teilweise Baustoffe und Sperrmiill.

5.7 AuRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

e Bereich dstlich der Gebdude (iberwiegend mit Asphalt befestigt, teilweise auch Betonsteinpflaster und Be-
tonplatten

Nordseite und Zufahrt zu den hofseitigen Garagen mit Split befestigt

Rasenstreifen im siidwestlichen Grundstiicksbereich

Kunstrasen

Kinderspielanlage (Ritterburg) in der sidwestlichen Grundstiickecke (vgl. Bild 23)

e Kleintiergehege (vgl. Bild 28) ‘
e Einfriedung (verschiedener Zaun, Sichtschutzelemente)
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6 Ermittlung des Gesamtverkehrswerts der Grundstiicke

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Gesamtverkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Werkstatten mit Biiro
und Garage bebaute Gesamtgrundstiick in 25832 Ténning, Yurian-Ovens-Strale 12 zum Wertermittlungs-
stichtag 03.12.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:
Grundbuch von Tonning, Blatt 1089

Ifd. Nr. Gemarkung: Flur, Flurstiick: Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: [in m?]
6 Tonning 23, 34/5 Gebiude- und Freiflache Yurian-Ovens-Strafle 12 32
8 Tonning 23,197 Gebdude- und Freifliche Neuweg 47 5
8 Tonning 23, 198 Gebéude- und Freifliche Yurian-Ovens-Stralle 12 765

Gesamtfliche 802

6.2 Beschreibung der unterstelliten Nachfolgenutzung

In der Wertermittlung wird entsprechend der bisherigen Nutzung von einer nachhaltigen Nutzbarkeit als
Wohn- und Gewerbeobjekt ausgegangen. Es eignet sich insbesondere fiir kleinere inhabergefiihrte Hand-
werks- oder Gewerbebetriebe, deren Nutzung vertraglich mit der Umgebung ist.

6.3 Verfahrenswahl mit Begriindung
Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich sowohl um kombiniertes ein Eigennutzungs- und Ertragsobjekt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Im-
moWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts sowohl mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens als auch des Sachwertverfahrens zu ermitteln.

Der Ertragswert (gem. §§ 27 - 34 ImmoWertV) ergibt sich als Summe von Bodenwert und dem kapitalisier-
ten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fiir die Ermittlung
des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substanz) herangezo-
gen.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 - 39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus
dem Bodenwert, dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorldufigen Sachwert der bau-
lichen AuBRenanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.

§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibi-
litdt tberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 23 von 107



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123 ’ f
Yurian-Ovens-Strae 12, 25832 Ténning Ik HAGGE

- IMMOBILIENBEWERTUNG

Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zéh-
len insbesondere:

e Dbesondere Ertragsverhiltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumaingel und Bauschaden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbststandig verwertbar sind.
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6.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 85,00 €/m?

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand

Anbauart

Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache; EFH, ZFH, RH, DH)

= frei

= k. A. (i. W. freistehend)

= 650 m?

= 03.12.2025
= baureifes Land
= Gemischte Bauflache (Wohnen und Gewerbe)

= frei

= freistehend

= 802 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 85,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 03.12.2025 X 1,000 E1
IlIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Anbauart k. A. freistehend X 1,000
Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) Gemischte Bauflache x 0,750 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 63,75 €/m?
Flache (m?) 650 802 X 1,000 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 63,75 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 63,75 €/m?
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Flache x 802 m?
beitragsfreier Bodenwert = 51.127,50 €
rd. 51.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2025 insgesamt 51.100,00 €.

6.4.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die einschldgigen Immobilienportale zeigen zum Wertermittlungsstichtag uneinheitliche Markteinschatzun-
gen, die zwischen insgesamt riicklaufigen Kaufpreisen seit Jahresbeginn 2024 und leicht positiven Markt-
entwicklungen schwanken.

Fir diese Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass zum Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen
Anderungen der Bodenrichtwerte vom 01.01.2024 eingetreten sind.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straRenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsitzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orien-
tierung zu gleichen Preisen verauBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verauRert werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i. d. R. von folgenden Wertrelationen (Um-
rechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstiicke in der Bodenrichtwertzone i. d. R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10; NNO =
0,90 (wobei: S = Siid; W = West; 0 = Ost; N = Nord).

Das Bewertungsobjekt ist mit seinem stralenabgewandten Garten nach SW ausgerichtet (Vorteilhaft fiir
Wohnnutzung).

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Eckgrundstiick. Fiir eine Wohnnutzung ist dies nachteilig,
fiir eine gewerbliche Nutzung von Vorteil (Werbewirkung, 2-fache ErschlieBung).

Westlich grenzt die Martje-Flohrs-Schule mit entsprechenden Larmemissionen an.
Fir die derzeitige Nutzung wird die Lage insgesamt als durchschnittlich eingeschétzt.

E3
Der Bodenrichtwert ist fiir Wohnbauflichen definiert (EFH, ZFH, RH, DH). Beim Bewertungsobjekt handelt
es sich um eine gemischte Bauflache.

Bodenrichtwerte gewerblicher Bauflachen einer Region liegen i. d. R. deutlich unterhalb der Bodenrichtwerte
fir Wohnbauflachen in derselben Region.

Fir die Mischnutzung des Bewertungsobjektes wird daher ein Abschlag von 25 % auf den vorliegenden
Bodenrichtwert fiir angemessen erachtet.

E4

Grundsitzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher ist der absolute Bodenwert. Damit
sinkt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Bodenwert zur Folge
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hat. D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Grundstiicksflache ist fiir eine reine Wohnnutzung angegeben. Das Bewertungsobjekt ist jedoch ein
gemischt genutztes Objekt, welche zudem baulich gut ausgenutzt ist. ‘

Eine Anpassung an die abweichende Grundstiicksflache ist im obigen Umrechnungskoeffizienten fiir die Art
der baulichen Nutzung bereits enthalten und damit nicht noch einmal separat erforderlich.

\
|
\
|
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6.5 Ertragswertermittlung

6.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrdge wird als Rohertrag bezeichnet. MaR-
geblich fiir den vorldaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlie-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufprei-
ses) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags be-

stimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grund-
stiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
(objektspezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag
des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertbe-
rechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspe-
zifisch angepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert“ und ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorldufigen Ertragswert sachgemaR zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

6.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV)
Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich er-
zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen (nachhaltig

gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
ublich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-

tiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den diblichen, nachhaltig
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gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunichst die fiir eine tibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe
Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter

umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage
einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig
gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den
Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezi-
fisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit si-
cher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz (ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfah-
ren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markt-
uibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumaingel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

Baumingel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche &uRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur liberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebéauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschiatzung angesetzt sind.
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6.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stk.) (€) €)
Einfamilienhaus Wohnen 96,00 5,93 570,00 6.840,00
Burotrakt Birobereich 43,10 4,50 193,95 2.327,40
Werkstatt (Garage 1) 15,50 2,00 31,00 372,00
Halle 1 Werkstatt 46,20 2,50 115,50 1.386,00
Halle 2 Werkstatt 41,40 3,00 124,20 1.490,40
Burotrakt/Halle1 Garagen KG 6,00 30,00 180,00 2.160,00
Summe 242,20 6,00 1.214,65 14.575,80
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmieten) 14.575,80 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(27,50 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 4.008,34 €
jahrlicher Reinertrag = 10.567,46 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,00 % von 51.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.533,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.034,46 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ= 3,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 22 Jahren Restnutzungsdauer x 15,937
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 143.982,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 51.100,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 195.082,19 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 195.082,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €
Ertragswert = 165.082,19 €
rd. 165.100,00 €

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 31 von 107



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123
Yurian-Ovens-StralRe 12, 25832 Tonning

J HAGGE

* IMMOBILIENBEWERTUNG

6.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhiangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhédngigen Anrechnung der Grundfldchen auf die Wohnfldche systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflachenermittiung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zustzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Miete Wohnhaus

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten (keine Ab-
schlussmieten) fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen,

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (falls vorhanden),

¢ aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal sowie
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berticksichtigt.

Fiir Ténning gibt es bislang keinen Mietspiegel nach § 558c BGB.

Miete Hallen/Werkstatt und Lagerflichen
a) Marktbericht Otto Stében 11/2025

Hallen-/Lagerflaichen Husum Miete pro m? Nutzflache

einfach 2,00 €
mittel 3,00 €
gut 4,00 €
sehr gut 5,00 €

b) Marktbericht IVD Nord 2023

Hallen-/Lagerflichen Husum
einfach
mittel
gut

Neuvermietungsmieten pro m* Nutzflache
1,90 €
2,80 €
3,50 €
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¢) Hallenmarktbericht IndustrialPort Ténning 2024

Produktionsflachen Lagerflachen |
Angebotsmiete pro m? BGF Angebotsmiete pro m* BGF
(Median) (Median) |
A (modern) 3,25 € (3,85 €%) 3,40 € (4,05 €%)
B (funktional) 2,75 € (3,30 €%) 2,90 € (3,50 €%)
C (einfach) 1,90 € (2,40 €%) 2,10 € (2,65 €%)

* Durchschnittsmieten fiir Hallenflichen aller Stadte und Gemeinden Deutschlands im Jahr
2024 mit vergleichbarer Standorteignungsklasse wie sie Ténning hat.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einfacher Geschéftslage in einer WohnstraRe in einem Mischgebiet
nordlich des Stadtzentrums. Durch die Eckgrundstiicksituation ist die Wahrnehmbarkeit / Werbewirkung
jedoch erhoht.

Die gewerblichen Flachen stammen aus den 1950er Jahren.

Bei den Hallen und Garagen handelt es sich um Kaltlager-/Werkstattflichen. Die Belichtung mit Tageslicht
ist bei Halle 1 eingeschrénkt, bei Halle 2 gut und bei den Garagen stark eingeschréankt. Die Hallenhdhen
betragen < 3,5 m, die Garagenhdhen < 1,90 m. Andienungszonen/Rangierflachen sind unzureichend. Die
Ausstattung insgesamt als liberwiegend einfach eingeschatzt.

Der Nutzwert (Lage, Ausstattung) wird insgesamt als einfach eingeschatzt.

Mieten fiir Biiroflichen

a) Marktbericht Otto Stoben 11/2025

Biiroflachen Husum Miete pro m* Nutzflache
einfach 5,00 €
mittel 6,00 €
gut 8,00 €
sehr gut 12,00 €

b) Marktbericht IVD Nord 2023

Biiroflaichen Husum Neuvermietungsmiete pro m? Nutzfliche
einfach 4,00 €
mittel 6,00 €
gut 9,00 €
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c¢) Hallenmarktbericht IndustrialPort Ténning 2024

Biiroflachen (in Gewerbe- und/oder Industriegebieten, direkt in oder an einer Halle)

Angebotsmiete pro m* BGF

A (modern) 6,75 € (7,05 €%)
B (funktional) 5,55 € (5,85 €)
C (einfach) 4,55 € (4,80 €*)

* Durchschnittsmieten fiir Biiroflachen aller Stadte und Gemeinden Deutschlands im Jahr
2024 mit vergleichbarer Standorteignungsklasse wie sie Tonning hat.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einfacher Geschéftslage (siehe oben).

Bei den Biiroflachen handelt es sich um 3 umgebaute Garagen aus den 1950er Jahren. Die lichte Raumhd&he
betrégt (teilweise deutlich) < 2,50 m. Es handelt sich um ein iiberwiegend einfach ausgestattetes Biiro.

Der Nutzwert (Lage, Ausstattung) wird insgesamt als liberwiegend einfach eingeschétzt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen
vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m?
Wohn- oder Nutzfliche bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenan-
teil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und auch keine Lie-
genschaftszinssatze.

Der benachbarte Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg verdffentlicht in seinem Grund-
stiicksmarktbericht keine Liegenschaftszinssatze fiir gewerbliche Objekte.

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Ob-

jektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) an-
gegeben sind, sowie

e des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal sowie

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen im Modell ,Sprengnetter®

bestimmt.
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Modell ,Sprengnetter”

marktiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV (nicht Abschlussmieten)
gemdR Sprengnetter (entspricht im Mittel Anlage 3

Mieten:

Bewirtschaftungskosten:

ImmoWertV)?

Gesamtnutzungsdauer: in Abhédngigkeit der Gebdudeart und des
Ausstattungsstandards des Gebaudes

Restnutzungsdauer: Restnutzungsdauer i.S.v. § 4 Abs. 3 ImmoWertV

Bodenwert: beitragsfreie Bodenwerte i.S.v. § 40 Abs. 1 ImmoWertV (kein
Bebauungsabschlag)

Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum)

flr unvermietete, ansonsten flr voll vermietete Objekte; nur
Zweiterwerbe

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts keine
zusétzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermitt-
lungsdaten zugrunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell
verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewihlte Gebdudeart und den Standards
tabellierten Giblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 b
ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,4 betragt demnach rd. 67 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Biirotrakt

Die GND wird mit Hilfe des Geb&udestandards aus den fiir die gewahlte Gebadudeart und den Standards
tabellierten liblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
tibliche GND [Jahre] 50 60 70
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebiudestandard von 4,4 betragt demnach rd. 64 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebdude: Halle 1

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.
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Standard 1 2 3 4 5
Uibliche GND [Jahre] 50 60 70

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebiudestandard von 4,0 betragt demnach rd. 60 Jahre.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Halle 2

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebdudeart und den Standards
tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ibliche GND [Jahre] 50 60 70
Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 4,3 betragt demnach rd. 63 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
flhrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (frei geschatzt) 1930 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 8,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte

ModernisierungsmaRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warme-

ddammung im Dach bzw. Ddmmung der obersten 4 2,0 0,0
Geschossdecke
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser etc.)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Wirmeddmmung der AuRenwande 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 2,0 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, 2 15 00
FuBbdden und Treppen ’ ’
wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
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Ausgehend von den 8,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (67 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1930 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (67 Jahre - 95 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 29
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Biirotrakt

Das (gemaR Bauakte) 1958 errichtete Gebadude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der iiblichen Gesamtnutzungsdauer (64 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (64 Jahre - 67 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fiir das Gebaude gemal der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 16 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1977.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Halle 1

Das (gemdR Bauakte) 1958 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV*) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 3,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Ausgehend von den 3,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der (iblichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Geb&dudealter (2025 — 1958 = 67 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre - 67 Jahre =) 0 Jahren
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e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 15 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1980.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Halle 2

Das (gemaR Bauakte) 1953 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst
in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,kleine Moder-
nisierungen im Rahmen der Instandhaltung® zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (63 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 - 1953 = 72 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (63 Jahre - 72 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung”
ergibt sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Sprengnetter/Kierig" eine (modifizierte)
Restnutzungsdauer von 17 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1987.

Gewichtete Restnutzungsdauer

Aufgrund der Mischnutzung wird hier eine mittlere Gesamtrestnutzungsdauer von 22 Jahren angesetzt (ge-
wichtetes Mittel, Gewichtung entsprechend Rohertragsanteil).

Rohertrag Anteil GND RND
am Rohertrag| [Jahre] [Jahre]

Wohnhaus 570 € 47% 67 29
Biiro 194 €

Garage 1 / Werkstatt 31€ 28% 64 16
4 Garagen 120 €

Halle 1 116 €

2 Garagen 60 € i - 15
Halle 2 124 € 10% 63 17
Gesamt 1.215 € 100% 65 22

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansétzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale | Wertbeeinflussung insg.
Bauschéaden -18.000,00 €
e  Baumingel/-schdden inkl. Entriimpelung, pauschal fiir -18.000,00 €

alle Baulichkeiten
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Weitere Besonderheiten -12.000,00 €
e Altlastenverdacht, pauschaler Risikoabschlag (rd. 5 % des  -10.000,00 €
vorlaufigen Ertragswertes)
e fehlende Bauunterlagen (Wohnhaus), von Bauunterlagen -2.000,00 €
abweichende Nutzung (Biiro), Risikoabschlag pauschal
rd.
e  Uberbau auf Flurstiick 199 (Erlauterungen siehe nachfol- -0,00 €
gend)
Summe -30.000,00 €

Erlduterungen zum Uberbau:

Der Uberbau gehdrt zu den nachbarrechtlichen Beschrankungen des Grundeigentums (§§ 912 bis 916 BGB).

“§ 912 Uberbau; Duldungspflicht

(1) Hat der Eigentiimer eines Grundstticks bei der Errichtung eines Gebdudes lber die Grenze gebaut, ohne
dass ihm Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit zur Last f4llt, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei
denn, dass er vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch erhoben hat.

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschédigen. Fiir die Hohe der Rente ist die Zeit der Grenz-
Uberschreitung malBgebend.”

Das siidliche Werkstatt- und Garagengebdude wurde mit Bauschein 38/58 errichtet (Umbau der Shell-Sta-
tion). Durch das Gebaude wurde das Nachbargrundstiick (heute Flurstiick 199) geringfiigig liberbaut.

GemaR Auskunft des Katasteramtes Husum wurde das Gebaude im Jahr 1962 eingemessen. In den histo-
rischen Zeichnungen ist ein Uberbau grafisch angedeutet, nahere Informationen sind jedoch nicht bekannt,
die Zeichengenauigkeit ist gering. Es ist damit wahrscheinlich, dass zum Zeitpunkt der Errichtung des Ge-
baudes nicht bekannt war, dass ein Uberbau vorliegt. Der Uberbau wurde n. A. erstmalig bei einer Vermes-
sung im Jahr 2017 festgestellt. Damals erfolgte die Nutzungsdnderung von Garagen in Werkstattraume. Die
GroRe des Uberbaus wurde bei der Vermessung nicht festgestellt. GemaR grafischem AufmaR aus dem
Digitalen Atlas Nord betrégt die GréRe des Uberbaus rd. 2 bis 3 m2. Im Zuge der Vermessung aus dem Jahr
2017 entstanden die neuen Flurstiick 199 und 197. GemaR Auskunft beim Ortstermin war damals beabsich-
tigt, die beiden Flurstiicke mit dem Nachbar gegeneinander zu tauschen, um den Uberbau rechtlich zu be-
seitigen. Dies wurde jedoch bislang nicht ausgefiihrt.

Es wird in diesem Gutqphten davon ausgegangen, dass eine Duldungspflicpt seitens des Eigentiimers von
Flurstiick 199 fiir den Uberbau besteht (entschuldigter Uberbau) und der Uberbau mit Errichtung des Ge-
baudes ca. im Jahr 1958 entstand (Zeitpunkt der Grenziiberschreitung).

Im Jahr 1958 galt in der Bunderepublik noch die Preisstoppverordnung von 1936. Diese wurde erst mit
Inkrafttreten des Bundesbaugesetzes im Jahr 1960 hinfillig. Erst danach erfolgte der Immobilienhandel auf
Grundlage von Angebot und Nachfrage und es wurden die Gutachterausschisse ins Leben gerufen. Im Juli
1961 wurden die ersten Baulandpreise in Schleswig-Holstein amtlich erhoben. Die &ltesten Aufzeichnungen
liegen fiir Schleswig-Holstein fiir Jahr 1962 vor. Hier wurden u. a. folgende Durchschnittspreise verdffent-
licht:
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Gebiet baureifes Land 1962
DM/m?  umgerechnet in €/m?

Schleswig-Holstein gesamt 8,97 4,59

nach Baugebieten:

Geschafts- mit Wohngebiet gemischt 14,31 7,32
Wohngebiet in geschlossener Bauweise 14,08 7,20
Wohngebiet in offener Bauweise 11,48 5,87
Dorfgebiet 4,27 2,18

Gebiet baureifes Land 1962

DM/m?  umgerechnet in €/m?

nach Kreisen (Auswahl) .
Eiderstedt 6,33 3,24
Flensburg-Land 4,28 2,19

Husum 5,85 2,99
Norderdithmarschen 5,98 3,06
Schleswig 4,86 2,48

Kreisfreie Stadte

Flensburg 11,16 5,71
Kiel 22,17 11,34
Liibeck 13,13 6,71
Neumuinster 14,09 7,20

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass der Bodenwert im Jahr 1958 noch darunter gelegen
hat. Fiir die Lage des Bewertungsobjektes in Ténning im Jahr 1958 wird daher in diesem Gutachten von
einem Bodenwert von umgerechnet < 5 €/m? ausgegangen. Zur weiteren Berechnung wird ein Bodenwert
von 4 €/m? angehalten.

Der Wert der Uberbauten Fléche betragt auf dieser Grundlage zwischen 8 € (= 4 €/m? * 2 m*) und 12 €
(= 4 €/m** 3m?). Bei einer angenommenen Verzinsung von 4 % ergabe sich damit eine Uberbaurente zwi-
schen 0,32 € und 0,48 € p.a. Bei Ansatz einer ewigen Rente ergibt sich als Barwert der Bodenwert.

Die Auswirkung auf den Verkehrswert des Objektes ist damit zum Wertermittlungsstichtag vernachldssigbar.

Es wird jedoch ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine abschlieRende rechtliche Beurteilung der Sach-
lage in einem Verkehrswertgutachten nicht méglich ist. Sollte z. B. eine gerichtliche Entscheidung zu einer
anderen Einschétzung gelangen als in diesem Gutachten angenommen, sind die sich daraus ergebenden
Auswirkungen zusétzlich zu dem hier ermittelten Verkehrswert zu beriicksichtigen.
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6.6 Sachwertermittlung

6.6.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 Im-
moWertV i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtun-
gen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Be-
riicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungs-
dauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der vorldufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden
ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstdndige Schatzung (vgl. § 37 Im-
moWertV) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sach-
wertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Geb&dude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV).

6.6.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)
Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Geb&u-
defliche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Geb&ude er-

mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder ,€/m? Wohnfliche” des Geb&dudes und verstehen sich inkl.
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Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits ent-
halten.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i.V.m. § 12 Abs. 5 InmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Ab-
schreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise beson-
dere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kon-
nen durch marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (ins-
besondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise
angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorldufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschifts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.
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Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwert-
faktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ § 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch marktiibli-
che Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumiangel und
Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung ei-
nes normalen Bauzustandes nur {iberschlagig schétzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fir Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin
ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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6.6.3 Sachwertberechnung

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

631,00 €/m* BGF

Berechnungshasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 45,50 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 28.710,50 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 54.435,11 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 54.435,11 €
gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

Gebadudebezeichnung Einfamilienhaus Biirotrakt Halle 1
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 761,00 €/m?2 BGF | 573,00 €/m? BGF | 507,00 €/m* BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 191,80 m? 140,00 m? 104,20 m?
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 5.000,00 € 0,00 €
teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 145.959,80 € 85.105,40 € 52.829,40 €
Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 03.12.2025 (2010 = 100) 189,6/100 189,6/100 189,6/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 276.739,78 € 161.359,84 € 100.164,54 €
Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 276.739,78 € 161.359,84 € 100.164,54 '
gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 67 Jahre 64 Jahre 60 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 29 Jahre 16 Jahre 15 Jahre
e prozentual 56,72 % 75,00 % 75,00 %
e Faktor 0,4328 0,25 0,25
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- 119.772,98 € 40.339,96 € 25.041,14 €
che Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 1.500,00 € 2.500,00 € 0,00 €
teile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 121.272,98 € 42.839,96 € 25.041,14 €
Gebadudebezeichnung Halle 2

*
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e Gesamtnutzungsdauer (GND) 63 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 17 Jahre

e prozentual 73,02 %

o Faktor X 0,2698

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- | = 14.686,59 €

che Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- | + 0,00 €

teile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 14.686,59 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufenanlagen) 203.840,67 €

vorldufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 6.115,22 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 209.955,89 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 51.100,00 €

vorldufiger Sachwert = 261.055,89 €

Sachwertfaktor X 0,75

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €

marktangepasster vorldufiger Sachwert = 195.791,92 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 30.000,00 €

Sachwert = 165.791,92 €
rd. 165.800,00 €

6.6.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.
Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel
16 und 17);

bei der BGF z. B.

e (Nicht)Anrechnung der Geb&dudeteile c (z. B. Balkone) und

e Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;
bei der WF z. B.

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude: Ein-
familienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuBenwande 23,0 % 0,6 0,4
Dach 15,0 % 0,3 0,7
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,5 0,5
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 0,8 0,2
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,8 0,2
FuRbdden 50 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,2 0,8
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 13,8 % 41,1% 451 % 0,0% 0,0% .

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen
AuRenwande

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzementplatten, Bi-
Standardstufe 1 tumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht zeitgemaRer Wéarme-
schutz (vor ca. 1980)

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt und gestrichen

Standdstule 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgeméaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)
Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachddm-
Standardstufe 2
mung (vor ca. 1995)
Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienabdichtung;
Standardstufe 3

Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachddammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuBenttiren
Standardstufe 2 Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995

)
Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollliden (manuell); Haustiir mit zeitgemaRem Wﬁrme’

b schutz (nach ca. 1995)

Innenwéande und -tiiren

massive tragende Innenwinde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstanderwénde

Shninn 2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

nicht tragende Innenwinde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial gefiillte Standerkon-

Standardstufe 3 struktionen; schwere Turen, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen
Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art und

Standardstufe 2 Ausfihrung
Standardstufe 3 Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
FuRbdden

Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
platten

Standardstufe 3

Sanitéreinrichtungen
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Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

| elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen und Lichtausldssen, Zahlerschrank (ab ca. 1985) mit Unter-
verteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus
Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 1

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb3udestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 23,0 150,65
2 725,00 31,9 231,27
3 835,00 45,1 376,59
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 758,51
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 758,51 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,940

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e ObjektgroRe

NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1

X 1,000

713,00 €/m? BGF
rd. 713,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebdudeart:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
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Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 23,0 181,70
2 875,00 31,9 279,12
3 1.005,00 45,1 453,26
4 1.215,00 0,0 0,00
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 914,08
gewogener Standard = 2,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 914,08 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,940
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemiR Sprengnetter
e ObjektgroRe X 1,000
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 859,24 €/m? BGF
rd. 859,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebdude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 713,00 128,51 67,00 477,71
Gebaudeteil 2 859,00 63,29 33,00 283,47
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 761,00

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Biirotrakt

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wégungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 0,6 0,4
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 60,0% | 40,0 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 48 von 107




Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123 ’
Yurian-Ovens-StraRe 12, 25832 Ténning

| HAGGE

/' IMMOBILIENBEWERTUNG

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Griin-

suMdaasme & dach, Bodenbeldge, Fliesen 0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebdude:

Biirotrakt
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 60,0 291,00
5 780,00 40,0 312,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 603,00
gewogener Standard = 4,4

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 603,00 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Abschlag Geschosshéhe KG X 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 572,85 €/m? BGF
rd. 573,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Halle 1

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 00% |100,0%| 0,0%
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 |Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebadude:
Halle 1

Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb&udestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 100,0 485,00
5 780,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 485,00
gewogener Standard = 4,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen

die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 485,00 €/m? BGF

sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e Zuschlag Hallenhéhe EG X 1,100

e Abschlag Geschosshohe KG X 0,950
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 506,82 €/m? BGF
rd. 507,00 €/m? BGF

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Geb&aude:

Halle 2
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 4 <]
Sonstiges 100,0 % 0,7 0,3
insgesamt 100,0 % 0,0 % 0,0 % 0,0 % 70,0% | 30,0 %
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Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Sonstiges

Standardstufe 4 Garagen in Massivbauweise

individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach, Griin-

Standardstufe 5 dach, Bodenbeldge, Fliesen o0.4., Wasser, Abwasser und Heizung

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Halle 2
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebéudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 0,00 0,0 0,00
2 0,00 0,0 0,00
3 245,00 0,0 0,00
4 485,00 70,0 339,50
5 780,00 30,0 234,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 573,50
gewogener Standard = 4,3

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 573,50 €/m? BGF
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren
e Zuschlag Geschosshdhe X 1,100
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 630,85 €/m? BGF
rd. 631,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Hauseingangsiiberdachung und -podest 1.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

altere Einbaukiiche, Restwert pauschal rd. 500,00 €
Summe 1.500,00 €
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Gebaude: Birotrakt

Bezeichnung durchschnittliche Herstellungs-
kosten
Zuschldge zu den Herstellungskosten (Einzelaufstellung)
wC 5.000,00 €
Besondere Bauteile 0,00€
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 5.000,00 €

Gebaude: Biirotrakt

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Eingangsiiberdachung 2.500,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 2.500,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstel-
lungskosten fiir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag ver-
anderten Baupreisverhaltnisse zu beriicksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermitt-
lungsstichtag zuletzt verdffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex
verwendet. Da sich der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr
der NHK 2010 bezieht, ist dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen
Bundesamt veréffentlichten als auch die auf die fiir Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre
umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) ist eine ModellgréRe im Sachwertverfahren. Aufgrund der Mo-
dellkonformitat (vgl. § 10 Abs. 1 ImmoWertV) wird bei der Sachwertberechnung der Regionalfaktor ange-
setzt, der auch bei der Ermittlung des Sachwertfaktors zugrunde lag.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorldufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Er-
fahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sach-
verstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschit-
zung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 6.115,22 €
(203.840,67 €)
Summe 6.115,22 €
Gesamtnutzungsdauer

Die ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die
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Bestimmung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebéaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Vgl. diesbeziiglich die Erlauterungen in der Ertragswertermittiung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebdude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-

fihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-

schriebene Modell angewendet.
Vgl. diesbeziiglich die Erlduterungen in der Ertragswertermittlung.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Beriicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Rest-
nutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende
Alterswertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor
Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und auch keine
Sachwertfaktoren.

Der benachbarte Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg veroffentlicht in seinem Grund-
stiicksmarktbericht keine Sachwertfaktoren fiir gewerbliche Objekte.

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor k wurde auf der Grundlage eigener Ableitungen
der Sachverstandigen bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine zusétz-
liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. hierzu die Erlduterungen in der Ertragswertermittlung

6.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-

fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-

halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren fiihren deshalb gleichermaBen in die N&he des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entscheidend von
zwei Faktoren ab:
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e von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des Verfah-
rensergebnisses erforderlichen Daten.

6.7.2 Zur Aussagefidhigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungs-
verfahren beschriebenen Griinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Er-
tragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sach-
wertfaktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfligung. Das Sachwert-
verfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

6.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 165.100,00 €,
der Sachwert mit rd. 165.800,00 €

ermittelt.

6.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 Im-
moWertV).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht
1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das das Ertragswertverfahren in
ausreichender Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, értlich angepasster Liegenschaftszinssatz) und
fur das Sachwertverfahren in nicht ausreichender Qualitét (ungenauer Bodenwert, tberdrtlicher Sachwert-
faktor) und zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfah-
ren das Gewicht 0,90 (d) und dem Sachwertverfahren das Gewicht 0,60 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,600.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[165.800,00 € x 0,600 + 165.100,00 € x 0,900] + 1,500 = rd. 165.000,00 €.
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6.7.5 Gesamtverkehrswert

Der unbelastete Gesamtverkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Werkstatten, Biiro und Ga-
ragen bebaute Gesamtgrundstiick in 25832 Tonning, Yurian-Ovens-Stralle 12

Grundbuch von Tonning, Blatt 1089

Ifd. Nr.  Gemarkung: Flur, Flurstiick: Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: [in m?]
6 Tonning 23, 34/5 Gebaude- und Freifliche Yurian-Ovens-Strafe 12 32
8 Tonning 23,197 Geb&ude- und Freifldche Neuweg 47 5
8 Tonning 23, 198 Gebadude- und Freiflache Yurian-Ovens-Strale 12 765

Gesamtfliche 802

wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2025 mit rd.
165.000 €

in Worten: einhundertfiinfundsechzigtausend Euro
geschatzt.

Husum, den 23.02.2026

[@://

pI -Betrie swnrtm (FH) Ulrike Hagge

Wichtige Hinweise:

In diesem Gutachten wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Das heiRt, etwaige Eintragungen in Ab-
teilung Il und Ill des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet. In diesem Gutachten wird der sanierungsun-
beeinflusste Verkehrswert ermittelt.

Flurstiick 198 ist im Altlastenkataster aufgrund der Vornutzung als Tankstelle und Kfz-Werkstatt als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt. Bodengutachten liegen bislang nicht vor. Hierfiir wurde im Gutachten ein Risiko-
Wertabschlag von 10.000 € angesetzt. Es wird die Einholung eines Bodengutachtens empfohlen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen
und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittver-
wendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrldssigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméaRe Durchfiihrung des Vertrages {iberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die
Schadensersatzhaftung auf den typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsan-
gehdorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrldssigkeit verursachte Schéaden.

Die Haftung fir die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten
im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder (ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fiir den Auf-
tragnehmer mdglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall auf ma-
ximal 100.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraRenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestat-
tet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 13/25 Seite 56 von 107




Verkehrswertgutachten Nr. 2025-123
Yurian-Ovens-Strae 12, 25832 Tonning

WJ HAGGE

&
s

IMMOBILIENBEWERTUNG

6.7.6 Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes

Der in diesem Gutachten geschétzte Verkehrswert ist auf Basis der nachfolgend genannten vorliegenden

Markdaten plausibel.

1) Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland, Auszug Statistische Daten zum

Grundstiicksmarkt

Hier sind u. a. Daten fiir das landliche Nordfriesland, individueller Wohnungsbau (EFH, ZFH, DHH, RH,

Hausteile) ausgewiesen:

Nordfriesland, landlicher Bereich, individueller Wohnungsbau

Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffille " 792 726 578 562 573
Umsatz in TE " 199.920|  231.200f  199.950| 172.050  150.400
& Kaufpreis in TE ! 252 318 346 306 262
@ Kaufpreis pro m? WF 2 1.808 €| 2.177€| 2502€| 2.173€| 1.996€
min. 250 € 200 € 500 € 200 € 200 €
max. 6.800 € 7.900 € 9.700 € 9.200 € 7.600 €
Veranderung & Kaufpreis ggii. Vorjahr 20% 15% -13% -8%
@ Kaufpreis in Bezug auf das Jahr 2024 91% 109% 125% 109% 100%:

1) Erst- und Weiterverkauf

2) Weiterverkaufe (ohne Erstverkauf Neubau)

Der landliche Bereich umfasst das gesamte Kreisgebiet ohne die Inseln Sylt, Fohr und Amrum und ohne die
Orte St. Peter-Ording, Husum, Bredsted, Niebiill und Leck.

2) Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte im Kreis Nordfriesland, Auszug aus der Kaufpreissamm-

lung

Im Rahmen der Gutachtenerstattung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung fiir gewerbliche Ob-

jekte angefordert:
e Baujahr < 2000 oder k. A.

e Typ: bebaute Grundstiicke (Lagergebdude, Schuppen, Tankstelle, Gewerbeobjekt)

e keine Bautragergeschifte

e Festland, ohne Sankt Peter-Ording
e Gesamtflache < 4.000 m?

o Kaufpreisfélligkeit 2024/2025

Es wurden 11 Kauffélle mitgeteilt, davon 4 mit Baujahresangabe. Es handelt sich iiberwiegend um Werkstatt-
oder Lagergebdude, teilweise mit Biiroflichen oder Verkaufsflichen. Die Kaufpreise schwanken zwischen
45 T€ und 958 T€ (Mittelwert: 291 T€) bzw. zwischen 86 €/m? NF und 2.333 €/m? NF (Mittelwert: 735 €/m?
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NF).

e Fiir 6 Objekte wurden Kaufpreise zwischen 86 und 280 €/m? NF gezahlt.
e Fiir 4 Objekte wurden Kaufpreise zwischen 850 und 1.400 €/m? NF gezahlt.
e 1 Objekt erzielte einen Kaufpreis von > 2.000 €/m? NF.

Die teureren Objekte befinden sich liberwiegend im Gewerbegebiet Husum, die {ibrigen Objekte im landli-
chen Nordfriesland.

3) Otto Stében Marktbericht 11/2025

Preise in €/ m? Wohnflache

Kapitalanlagen, Vielfaches der Jahresnettokaltmiete

Husum Nordfriesland
EFH Kapitalanlagen EFH Kapitalanlagen
(MFH/WGH) (MFH/WGH)
sehr gut 3.000 2.300 2.400 1.500
gut 2.800 2.000 1.800 1.200
mittel 1.800 1.400 1.300 800
einfach 1.000 900 900 600
Definitionen:

Wohnlage Ausstattung
einfach einfach einfach
mittel mittel durchschnittlich
gut bevorzugt gut
sehr gut exklusiv exklusiv

Husum
Wohnhduser & Wohn- und Ge- | Gewerbeobjekte inkl. Biiro-/ Ge-
schiftshauser schéftshduser
sehr gut 20,0
gut 18,0 11,0
mittel 16,0 8,0
einfach 12,0 7,0

4) Immobilienscout24.de
Der durchschnittliche Angebotspreis fiir Wohnhduser in Ténning wird in Q1/2026 mit 2.501 €/m? Wohnfldche

angegeben.

5) Immowelt.de
Der durchschnittliche Preis fiir Wohnhauser zum Kauf in Tonning wird fiir Q1/2026 mit rd. 2.307 €/m? Wohn-

flache (Spanne 1.062 €/m? bis 4.614 €/m? WF) angegeben.
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6) ImmoWertReport Sprengnetter
Preise fiir Einfamilienhduser in Ténning mit einem Baujahr 1935 und 96 m? Wohnflache liegen iiberwiegend
zwischen 157.000 € (einfache Ausstattung) und 236.000 € (stark gehobene Ausstattung).

6.7.7 Allgemeine Anmerkungen zur Schitzgenauigkeit:

Zur Schatzgenauigkeit wird bei Kleiber digital in den Rn. 80 ff. unter anderem Folgendes ausgefiihrt:

,Der Marktwert (Verkehrswert) ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungsvorschriften und
einer modernen Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt ermittelbare GréRe.“

,Die der Marktwertermittlung anhaftende Unschérfe (Toleranzmarge) hat viele Ursachen:

1. Eine Marktwertermittlung kann nicht genauer sein als der Markt und die im gewdhnlichen Geschifts-
verkehr vereinbarten Kaufpreise streuen, ohne dass sie durch ungewdhnliche oder persénliche Ver-
héltnisse beeinflusst worden sind. Die Streuung der zur Marktwertermittlung herangezogenen Ver-
gleichsdaten bestimmt - statistisch betrachtet — den Grad der Genauigkeit einer Marktwertermittlung.

2. Der Verkehrswert (Marktwert) einer Immobilie ist das ,,Kondensat*“ des zukinftigen Nutzens einer Im-
mobilie (,Zukunftserfolgswert“) und der Blick in die Zukunft ist mit Unsicherheiten behaftet.

3. Eine Marktwertermittlung kann nicht genauer sein, als die fiir eine fundierte und sachgerechte Markt-
wertermittlung zur Verfiigung stehenden Vergleichsdaten. (...)

4. Die einem Gutachten zugrunde liegenden Befund- und Ankniipfungstatsachen sind vielfach auch bei
sorgféltigster Recherche mit Unsicherheiten behaftet (...). Sie sind im Rahmen des Auftrags méglich-
erweise auch gar nicht mit hinreichender Sicherheit ermittelbar. Als Beispiele sei genannt die Ver-
kehrswertermittlung von Grundstticken,

- fiir die in absehbarer Zeit eine andere Nutzung zu erwarten ist (..);

- deren planungsrechtliche Zuléssigkeit von Vorhaben (Nutzbarkeit, insbesondere Bebaubarkeit
nach den §§ 30, 33, 34 und 35 BauGB) im Rahmen des Auftrags nicht hinreichend genau ermittelt
werden kann (...),

- mit Denkmaleigenschaft im Hinblick auf deren Bebaubarkeit und eingeschrankte Nutzung, deren
wirtschaftliche Vor- und Nachteile, der Zumutbarkeit wirtschaftlicher Lasten und Entlastung durch
direkte und indirekte Férderungen (...),

- mit Bauméngeln und Bauschéden (aber auch Bodenverunreinigungen), deren Wertminderung viel-
fach nur mit mehr oder minder groBer Zuverldssigkeit abgeschétzt werden kann (...).

5. Der Markt ist trotz der heute bestehenden vielen Méglichkeiten der Informationsbeschaffung und des
im internationalen Vergleich hohen Standards der systematischen Erfassung und Auswertung des
Marktgeschehens durch die Gutachterausschisse fir Grundstlickswerte intransparent (terra incog-
nita). Presseveréffentlichungen, Marktreports und dgl., auf die vielfach zuriickgegriffen wird, sind
i.d.R. von eingeschrénkter Aussagekraft, da aufgrund datenschutzrechtlicher Beschrdnkungen kein all-
gemeiner Zugriff auf ,robuste” Marktdaten besteht. Die den Marktwert bestimmenden rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten weisen i. d. R. eine so hohe Komplexitat auf, dass sie
sich dem Beurteilungsvermdgen auch versténdiger Marktteilnehmer nicht immer vollumfénglich er-
schlieBen, selbst wenn dem gewd&hnlichen Geschéftsverkehr nur solche Verkaufsfille zugerechnet
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werden, bei denen sowohl der vertragswillige Kaufer als auch der vertragswillige Verkaufer ausrei-
chend uber die Art und die Merkmale des Grundstiicks, seine gegenwértige und maégliche Nutzung
und dber die Marktbedingungen zum Zeitpunkt des Verkaufs informiert sind.*

»(-..) In Literatur und Rechtsprechung zur Marktwertermittlung von Grundstiicken werden Abweichungen
(range of valuation) von

,bis zu +/- 20 bis +/- 30 %" des ermittelten Marktwerts (Verkehrswert)
akzeptiert (...).

Die Erheblichkeit oder Unerheblichkeit einer Schatzungsabweichung darf dabei allerdings nicht schematisch
nach einem festen Prozentsatz beurteilt werden. Die Toleranzgrenzen sind von den besonderen Umstéinden .
des Einzelfalls abhéngig (...).“

Entsprechend der obigen Ausfiihrungen bei Kleiber ist die Aussagefahigkeit eines Verkehrswertes fiir ein
gemischt genutztes Objekt mit Baumangeln/-schaden sowie mit Altlastenverdacht aufgrund der Vornutzung
(Tankstelle u. a.) wesentlich geringer als z. B. fiir eine standardisierte Eigentumswohnung in einem Mehr-
familienhaus im stadtischen Bereich. Fiir letztere liegen oft Vergleichskaufpreise aus demselben Objekt und
demselben Jahr vor. Hier ist oft das direkte Vergleichswertverfahren anwendbar. Tatsédchlich erzielbare
Kaufpreise weichen in diesen Féllen in der Regel nur um rd. +/- 10 % vom geschatzten Verkehrswert ab.
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7 Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in Verkehrswertanteile fiir die Einzel-

grundstiicke

Das Bewertungsobjekt besteht aus mehreren Grundstiicken, welche zusammen eine wirtschaftliche Einheit

bilden.

Es wurde daher zunachst der Gesamtverkehrswert der Grundstiicke ermittelt. In diesem Kapitel erfolgt eine
Aufteilung des Gesamtverkehrswertes in Verkehrswertanteile am Gesamtverkehrswert fiir die Einzelgrund-
stiicke. Die Aufteilung wurde entsprechend der GrundstiicksgréRen vorgenommen. Das Grundstiick der Ifd.
Nr. 6 verfiigt tiber 4 % der Gesamtflache, das Grundstiick der Ifd. Nr. 8 verfiigt iber 96 % der Gesamtflache.

Wichtiger Hinweis:

Bei einer separaten Verkehrswertermittlung fiir die einzelnen Grundstiicke ergaben sich hiervon deutlich
abweichende Einzelverkehrswerte, u. a. durch sich bei EinzelverduRerung ergebende Nutzungseinschran-

kungen (z. B. riickwartige Garagenzufahrt).

Aufteilung des Gesamtverkehrswertes i. H. v. 165.000,00 €:

Der Verkehrswertanteil des Grundstiicks der Ifd. Nr. 6 im Grundbuch von Tén-
ning, Blatt 1089, Gemarkung Ténning, Flur 23, Flurstiick 34/5 (32 m?) am Ge-
samtverkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag 03.12.2025 geschétzt
mit rd. 6.600,00 €
Der Verkehrswertanteil des Grundstiicks der Ifd. Nr. 8 im Grundbuch von Ton-
ning, Blatt 1089, Gemarkung Ténning, Flur 23, Flurstiicke 197 (5 m?) und 198
(765 m?) am Gesamtverkehrswert wird zum Wertermittlungsstichtag
03.12.2025 geschatzt mit rd. 158.400,00 €
Gesamtverkehrswert der Grundstiicke: 165.000,00 €
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8 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

8.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung
- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV: ‘
Verordnung (iber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL)

VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie - VW-RL)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie - BRW-RL)

WertR: '

Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnfldchenberechnung und Miet-

wertermittiung

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl

im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumforderungsgesetz
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GEG:
Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur

Warme- und Kalteerzeugung in Gebduden

8.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung: Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung: Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnet-
ter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2011

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop: lizenzierter Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte und Stadtplan, ImmoWertReport, Hallenmarktreport, Liegenschaftszinnsatz fiir das Bewertungsob-
jekt

[5] Kleiber-digital, Online-Version des Kommentars und Handbuchs: Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken, herausgegeben von Prof. Wolfgang Kleiber unter Mitarbeit von Dr. Roland Fischer und Ulirich Wer-

ling
[6] Krél/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag

[7]1 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2020/21, Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnut-
zung

[8] IVD-Nord: Immobilienpreisspiegel 2023, Daten und Fakten fiir Bremen, Hamburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Niedersachsen, Schleswig-Holstein

[91 KAHNEMANN, D. und TVERSKY, A. (1979): Prospect Theory: An analysis of decision under risk, Econo-
mentrica, Vol. 47, No. 2, S. 163-291. Die Erkenntnisse der Forschung wurden 2012 mit einem Wirt-
schaftsnobelpreis gewiirdigt. Siehe hierzu auch KAHNEMANN, D.: Schnelles Denken, Langsames Den-
ken, Miinchen 2011

[10] Otto Stében, aktueller Marktbericht und Pressemitteilungen

[11] Internetplattformen wie www.immobilienscout24.de, www.immowelt.de

[12] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland: Auskunft aus der Kaufpreissammlung
vom 26.01.2026, statistische Daten zum Grundstiicksmarkt 2020 - 2024

[13] Verband deutscher Pfandbriefbanken e V. (vdp): vdp Immobilienpreisindex zum Wertermittlungsstichtag
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8.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 19.12.2025) erstellt.
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:

Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:

Anlage 9:

Anlage 10:

Anlage 11:

Hinweis:

Auszug aus der StraBenkarte im MaBstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts

Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus dem Altlastenkataster

Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten

Wohn- und Nutzflichenberechnungen, liberbaute Grundfldche (GR), Bruttogrundflache (BGF)
Baulastenauskunft

Fotoiibersichtsplan

AuRenfotos

Innenfotos kdnnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum eingesehen werden.
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Anlage 1: Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab ca. 1 : 250.000 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaBstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeich-
nung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte im MaRstab ca. 1 : 1.000 mit Kenn-

zeichnung des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 2

Auszug aus dem

. Landesamt far |7¥%
Llegensc“aftSkataster Vermessung und Geoinformation ¥
Schleswig-Holstein

Liegenschaftskarte 1:1000

Erstelit am 04.11.2025, Datenbestand vom 20.10.2025 Ertellendggteller:'oKatastgzgg
Flurstick:  34/5 und weitere Gemeinde: Ténning 25813 Husum
Flur: 23 Kreis: Nordfriesland Telefon: 04841 996-0
Gemarkung: Tonning E-Mail: Poststelle-Husum@LVermGeo.landsh.de

6.018.100

mmu 1 1ooo ! y 2 ¥ Meter
Dieser Auszug I:t maschlnell ofslollt und wln‘.l nldwt unbmehnobon Vervielfamgung Un
Dritte nur mit Zs g des L fiir \ g und Geoinformation smleswug-ﬁolswn odef Zum € upenen Gebrauch
(89 und K; in der jeweils geltenden Fassung).
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte (Ausschnitt)
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Seite 2 von 2
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Anlage 5:  Auszug aus dem Flachennutzungsplan
Seite 1 von 1

Auszug aus der Plandarstellung

Auszug aus der Zeichenerklarung

cﬂe.mmgsn Guss EINRICHTUNGEN FUR DEN GEMEINBEDARE

Ju Mberge A
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Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenkataster
Seite 1 von 3

& KREIS NORDFRIESLAND
&y ) DERLANDRAT

Fachdienst Umwelt
Hauptsachgebiet Wasser, Boden, Abfall

Kreis Nordfriesland - Postfach 11 40 - 25801 Husum AN NN NN AN AN NN A NNE NN N AN AN NN N RWENN

per E-Mail

Ulrike Hagge

Hagge Immobilienbewertung
Kirchenallee 5

25813 Husum

lhre Zeichen: Auskunft gibt: Husum
Meine Zeichen: 4.61.6.04 Durchwahl: 12.11.2025
E-Mail:

Antrag vom 31.10.2025 per Email auf Auskunft aus dem Altlastenkataster
hier: Grundstiick Yurian-Ovens-Strale 12, 25832 Tonning

Auskunft und Gebiihrenfestsetzung

Sehr geehrte Frau Hagge,
fur das oben genannte Grundstiick ist ein Eintrag im Altlastenkataster erfolgt.

Auf Grund der Bewertung nach den bodenschutzrechtlichen Vorschriften liegt der Verdacht einer
schadlichen Bodenverunreinigung vor.

Betroffen hiervon ist das Flurstiick 198 der Flur 23 in der Gemarkung Ténning

Anliegend habe ich Ihnen die ,Kurzinformation fur den Eigentimer” und einen Lageplan mit
Darstellung der betroffenen Flache/n beigeflgt.

Gebiihrenfestsetzung:

Fur diese Auskunft wird gemaR der Tarifstelle 14.5.1 der Landesverordnung iber
Verwaltungsgebiihren vom 26.September 2018, GVOBI.2018 S. 476, letzte berlicksichtigte
Anderung: LVO v.06.05.2025, GVOBI.2025 Nr.48, die Verwaltungsgebiihr auf

85,20 EURO
festgesetzt.
Hausanschrift Offnungszeiten K ikati bindung Bankverhindung
Marktstrae 6 Mo-Fr 8.30-12.00 Uhr Telefon: 04841 67-0 Nord-Ostsee Sparkasse
25813 Husum Nachmittags nach Telefax: 04841 67-457 IBAN: DE67 2175 0000 0000 0031 86
Terminabsprache E-Mail:  info@nordfriesland.de BIC: NOLADE2INOS

Internet: www.nordfriesland.de
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Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenkataster
Seite 2 von 3
12.11.25, 15:34 Anlage 1 Eigentiimerinfo
Kreis Nordfriesland
Der Landrat
untere Bodenschutzbehérde Husum, den 12.11.2025
Kurzinformation fiir Eigentiimer
Firma/Name: -
Standortadresse

Strale, Hausnummer:
PLZ, Ort/ Ortsteil:
Gemeinde:

Flurbezeichnung

Yurian-Ovens-Stralie 12
25832 Tonning
Ténning, Stadt

|Gemarkung Fiur Flurstiick
ITé‘mning 23 198
Fallbezeichnung
Bezeichnung Yurian-Ovens-Strafle 12
SH-Reg.-Nr.: 54-138-002715-00
Anzahl der Teilflachen: 0
AKZ Behorde: 667-26-54-138-Yu12
Aktuelle Nutzung Einzelhausbebauung
ehemalige und aktuelle Branchen
Z Zeitr BKAT-SH-Sy y B henb ] aktuellbewertungs-
von bis relevant
21.06.2024 KFZ-Handel Nein |nein
30.11.2012 11, iunternehmen Keine Nein  [nein
12.10.1856 130.11.1873 Tankstellen Tankstellen Nein |ja
26.01.1987 [16.06.1991 |Autoreparaturwerkstatten |Kraftfahrzeuge, Reparatur (ab 1931, vgl. Branchenblatt Nein i
Kraftfahrzeugwerkstétten) ein lia
Begriindung
Erstbewertung Bewertungszahl: 28
Aktuelle Kategorie K (Kataster)

Aktueller Verfahrensstand

Nach Abschluss der Eigentiimerinformation gemaf
Art. 12 ff. DSGVO wurde die Flache in das Boden-
und Altlastenkataster aufgenommen.

[status festg:

am Status F darf |Bear d Flichenart
|20.05.2015 altlastverdachtige Flache Eigentiimerinformation labgeschtosssn
Erlauterungen:

AKZ: Aktenkennzeichen
BKAT-SH-Synonym: Branchenkatalog Schleswig-Hostein
SH-Reg Nr.: Schieswig-Holsteinische Registriernummer

file://V:IClient/xmli/eigentuemerinfo_hillan_20251112153355.html

”n
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Anlage 6: Auszug aus dem Altlastenkataster

Seite 3 von 3
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Anlage 7: Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Bezeichnungen in diesem Gutachten

Gemeinde Tdnning
Gemarkung Tdnning

|| Abstandnachen nach § 68O

Bild 1:  Lageplan aus den Unterlagen der Architekten Hinrichs und Bracker zu Bauschein
600109502017 (Umnutzung Garagen in Werkstatt aus dem Jahr 2017)
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Bild 22 Wohnhaus, Grundriss EG
(auf Grundlage der Bauzeichnung gepriift am 26.01.1959 - Umbau und Einbau eines Kun-
denraumes),
Handskizze - nicht maRstabsgerecht!
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Wohnhaus, Grundriss DG

Bild 3:
Handskizze - nicht maRstabsgerecht!
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Anlage 7: Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Bild 4: Wohnhaus, Grundriss KG
Handskizze - nicht maRstabsgerecht!
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Anlage 7: Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Bild 5:  Grundriss Biiro, Halle 1 und Garage 1 (EG, straRenseitig)
auf Grundlage der Bauzeichnungen der Architekten Hinrichs und Bracker zu Bauschein
600109502017 (Umnutzung Garagen in Werkstatt aus dem Jahr 2017), Nutzungen zum
Ortstermin handschriftlich eingetragen

Bild 6:  Grundriss Halle 2 (EG, straBenseitig)
aus der Bauzeichnung vom 26.01.1959 - Umbau und Einbau eines Kundenraumes
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Bild 7:  Grundriss Biiro, Halle 1 und Garage 1 (EG, straBenseitig)
Genehmigungszeichnung der Architekten Hinrichs und Bracker zu Bauschein
600109502017 (Umnutzung Garagen in Werkstatt aus dem Jahr 2017); Nutzung zum Orts-
termin siehe Bild 5
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Bild 8:  Grundriss Garagen 2 bis 7 (KG, hofseitig), Schnitt Garage 7
Bauzeichnung aus April 1958
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Bild 9: Schnitt Wohnhaus

Bauzeichnung gepriift am 26.01.1959 (Uberdachung fiir ehem. Tankstelle nicht mehr vor-
handen)
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Anlage 7: Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Ansichten
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Bild 10:  Schnitt Biirobereich
(aus der Zeichnung zu Bauschein 508/65: Einbau eines Kundenraumes)
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Bild 11:  Schnitt Halle 2
(Bauzeichnung gepriift am 26.01.1959)
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Bild 12:  Westansicht Biirotrakt
Bauzeichnung der Architekten Hinrichs und Bracker zu Bauschein 600109502017 (Um-
nutzung Garagen in Werkstatt aus dem Jahr 2017)
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Bild 13:  Schnitt Garagen 6 und 7 sowie Halle 1
(Bauzeichnung aus April 1958)
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Bild 14:  Nordansicht Halle 1

Bauzeichnung der Architekten Hinrichs und Bracker zu Bauschein 600109502017 (Um-
nutzung Garagen in Werkstatt aus dem Jahr 2017)
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Anlage 8: Wohn- und Nutzflichenberechnungen, iiberbaute Grundflache (GR),
Bruttogrundflache (BGF)

Seite 1 von 3

Yurian-Ovens-StraRe 12, Tonning
(gem. AufmaR beim Ortstermin)

Nr. |Einfamilienhaus Flache Bemerkungen
[m?rd.]
Erdgeschoss 57,9
1 |[Treppenflur 6,2 LH: rd. 2,66 m .
2 |Kiiche 10,1 LH: rd. 2,62 m (zw. Balken)
3 |Bad 1.1 LH vor Dusche: rd. 2,12 m
4 |Waschraum 1,6 Kellerabgang
5 |[Essen 14,2 LH: rd. 2,61 m
6 |[Wohnen 14,7
Dachgeschoss 37,7
7 |Flur 3.7
8 [Schlafen 7,5
9 |Ankleide 9,6 LH: rd. 2,25 m
10 |Kind 16,9 LH: rd. 2,21 m
Wohnflache 96
Hinzu kommt die Flache auf dem Spitzboden, LH im Firstbereich rd. 2,40 m. ‘
Nutzflachen KG: 31,0
11 |Keller 1 8,0 LH: rd. 1,82 m, inkl. Treppe
12 |Keller 2 (Kriechkeller) 15,0 LH:rd. 1,38 m
13 |Heizbllagerraum 8,0
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Anlage 8:  Wohn- und Nutzflichenberechnungen, iiberbaute Grundflache (GR),
Bruttogrundflache (BGF)

Seite 2 von 3
Nr. [Nuztflachen Flache Bemerkungen
[m? rd.]
Nutzflichen StraRenseite 103,1
14 |Halle 1 (Werkstatt) 46,2 LH:rd. 3,4 m
15 |Garage 1 (Werkstatt) 15,5 LH: rd. 2,25
16 [Halle 2 (Werkstatt) 41,4 LH: rd. 3,49 m
Garagen Hofseite 96,1
17 |Garage 2 14,7 LH: rd. 1,73 m
18 |Garage 3 14,6 LH: rd. 1,79 m
19 |Garage 4 14,0 LH: rd. 1,83 m
20 |Garage 5 11,2 LH:rd. 1,84 m
21 |Garage 6 30,0 nicht gedffnet, GroRe geschatzt
22 |Garage 7 11,6 LH:rd. 1,73 m
Biiro 43,1
23 |Kunden 24,0 LH: rd. 2,46 m
24 |Lager 3,8
25 |WC 2,0
26 |Biro 13,4 LH: rd. 2,10 m
Nutzflache gesamt 242
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Ermittlung der iiberbauten Grundfliche (GR)
(gem. Bauunterlagen unter Plausibilisierung/Korrektur mit grafischem AufmaR aus der Flurkarte)

Wohn- und Nutzflichenberechnungen, iiberbaute Grundflache (GR),
Bruttogrundflache (BGF)

Lange (m) |Breite (m) |Flache (m*)| GR gesamt (m?) Bemerkungen
(A) EFH 9,22 8,08 74,5 74 Baujahr geschatzt ca. 1930
(B) Biirotrakt 12,35 5,67 70,0
(C1) Halle 1 4,25 5,67 24,1 168 Baujahr ca. 1958
(C2) Halle 1 4,53 6,19 28,0
(D) Halle 2 5,63 8,08 45,5 Baujahr ca. 1953
iiberbaute Grundfldche (GR) gesamt, ca. 242
GrundstiicksgroRe 802 m?
GRZ (Wohnen) 0,09 (nur Wohnhaus (A))

GRZ (gesamt)

0,30 (inkl. Nebengebdude, ohne Terrassen, Auffahrt, Stellplatze)

Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF) fiir das Wohnhaus

Ldnge (m) |Breite (m) |Fldche (m?) |BGF Gesamt (m?) NHK-Typ (NHK 2010)
(A1) Wohnhaus KG 5,30 8,08 42,8
(A2) Wohnhaus EG unterkelle| 5,3 8,1 42,8 128 Typ 1.01 (KG, EG, DG
(A3) Wohnhaus DG unterkelle| 5,3 8,1 42,8 ausgebaut)
(A4) Wohnhaus EG n. unterk.|(s.GR abzgl. unterkellert 3,7

63 Typ 1.21 (EG, DG ausgebaut

AB) Wohnhaus DG n. unterk.|(s.GR abzgl. unterkellert 31,7 i 1214 usgebaut)
BGF fiir das Wohnhaus gesamt, ca. | 192
Ermittlung der Bruttogrundfliche (BGF) fiir die Nutzflichen

Lénge (m) |Breite (m) |Flache (m*) [BGF Gesamt (m*) NHK-Typ (NHK 2010)
(B) Biirotrakt EG (s. GR) 70,0 140 Garagen, z. T. als Kundenraum
(B) Biirotrakt KG (s. GR) 70,0 bzw. Biiro ausgebaut
(C1, C2) Halle 1 EG (s. GR) 52,1 104 Garagen
(C1, C2) Halle 1 KG (s. GR) 52,1 Garagen
(D) Halle 2 (s. GR) 45,5 45 Garagen
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KREIS NORDFRIESLAND
DER LANDRAT
6@0;
Untere Bauaufsichtsbehorde 9 3

* -

Kreis Nordfriesland - Postfach 11 40 - 25801 Husum LR R R R R R R R R R R R R RNy

Hagge Immobilienbewertung
Ulrike Hagge

Kirchenallee 5

25813 Husum

Ihre Zeichen:  2025-123 Auskunftgibt  : Her{j 8  Husum, 18.02.2026
Unsere Zei- 4.60.1.15-604201802026  Durchwahl 1649
chen:

Zimmer-Nr. 1408

Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis zum Grundstiick:
Gemarkung: Flur: Flurstiicke:
Tonning 23 197, 198, 199, 201, 34/5
lhre Anfrage vom: 16.02.2026

Sehr geehrte Damen und Herren,

unter der Voraussetzung, dass die von Ihnen angegebene Flurstiicksbezeichnung zutreffend ist
und Anderungen nicht eingetreten sind bzw. mir mitgeteilt wurden, hat eine Durchsicht des hiesi-
gen Baulastenverzeichnisses ergeben,

X dass keine Eintragung auf den Flurstiicken 197, 198, 34/5 besteht.
B4 dass folgende Eintragungen auf den Flurstiicken 199, 201 bestehen:
siehe anliegende Fotokopien aus dem Baulastenverzeichnis

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Auskunft nur auf belastende Eintragungen bezieht, da
nur diese im Baulastenverzeichnis auf den Flurstlicken eingetragen werden.

Auf Antrag habe ich die im Betreff genannte Amtshandlung vorgenommen. Die hierfur zu zahlende
Verwaltungsgebuhr richtet sich nach der Baugeblihrenverordnung Schl.-H. in der zurzeit gliltigen
Fassung - Tarifstelle 8.2.

| Kassenzeichen: 604201802026 60,00 € |

Ich bitte Sie, den oben festgesetzten Gesamtbetrag innerhalb von zwei Wochen unter Angabe des
volisténdigen Kassenzeichens auf das unten genannte Konto der Kreiskasse Nordfriesland zu

Uberweisen.

Gegen diesen Gebuhrenbescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch
erhoben werden.

Hausanschrift Telefonische Sprechzeiten Kommunikationsverbindungen Bankverbindung ssssssssnssunnmuns
Markistralle 6 Mo. u. Do. 8:30 - 12:00 Uhr Telefon (0 48 41) 67-0 Nord-Ostsee Sparkasse
25813 Husum und 14:00 - 16:00 Uhr Telefax (0 48 41) 67-265 IBAN DE®&7 2175 0000 0000 0031 86
Online-Terminbuchung erforderlich  www.bau.nordfriesland.de BIC NOLADE21NOS
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Anlage 9: Baulastenauskunft
Seite 2 von 3
Baulastenverzeichnis von: Ténning Baulastenblatt Nr. 190 Seite 1
Grundstiick: 25832 Tonning, Neuweg 47
Gemarkung: Flurstiick(e):
___ Témning 199,(200 L1
Lfd. Nr. Inhalt der Eintragung Bemerkungen
Bl ol 2 3
1| Ubernahme der Abstandflache in einer Breite und einer Lange an der Grundstiicksgrenze laut

anliegendem Lageplan zugunsten des Flurstickes 197,198, Flur 23, Gemarkung Ténning.

EirGetragen am 26.07 2017
A jaufgrunq der Eintragungsverfigung vom 26.07.2017
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Anlage 10:  Fotoiibersichtsplan

Seite 1 von 1
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Anlage 11:  AuRenfotos
Seite 1 von 15

Bild 1:  StraBenansicht Nordseite (Halle 2, Wohnhaus)

Bild 2:  StraRenansicht Nordwestseite (im Vordergrund Halle 2)
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Anlage 11:

AuBenfotos

Seite 2 von 15

Bild 3:

Bild 4:

StraBenansicht Ostseite (Halle 1, Garage 1, Biiro, Wohnhaus)

Blick zur Ecke Yurian-Ovens-StraRe/Hochsteg zum AWO Ortsverein, links Martje-Flohrs-
Schule
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 3 von 15

Bild 5:  Blick in die Yurian-Ovens-StraRe in Richtung Norden

Bild 6:  Blick in die Yurian-Ovens-StraBe in Richtung Stiden
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 7:  Halle 1 und Garage 1

Bild 8: Detail vor Halle 1 und Garage 1
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 9:  Rissbildung zw. Halle 1 und Garage 1

Bild 10:  Biiro
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 11:  Eingang Kundenbereich

Bild 12:  Detail vor Biirofenster
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Yurian-Ovens-StraRe 12, 25832 Tonning

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 7 von 15

Bild 13: Wohnhaus - Hauseingang

Bild 14:  Rissbildung im Ubergangsbereich Wohnhaus / Halle 2
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 15:  Wohnhaus straRenseitig

Bild 16:  Halle 2 straRenseitig (Ostansicht)
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 17:  Halle 2 Nordansicht

Bild 18:  Halle 2 Westansicht
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 10 von 15

Bild 19:  Wohnhaus gartenseitig

Bild 20:  Wohnhaus Beispiel Rissbildung oberhalb des Wohnzimmerfensters
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 21:  Wohnhaus gartenseitig

Bild 22:  Wohnhaus Beispiel Rissbildung beim Schlafzimmerfenster
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 12 von 15

Bild 23:  Garten mit Ritterburg (Stidwestecke)

Bild 24:  Gartenansicht Wohnhaus
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Anlage 11:  AuRenfotos
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Bild 25:  Biiro gartenseitig, mit darunterliegenden Garagen

Bild 26:  Biiro und Garage 1 gartenseitig mit darunter liegenden Garagen
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Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 27:  Halle 1 gartenseitig mit darunter liegenden Garagen

Bild 28:  Kleintiergehege
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 15 von 15

Bild 29:  Blick vom Garten zur benachbarten Martje-Flohrs-Schule

Bild 30:  Décher Biiro und Garage 1 (aus dem Dachgeschoss des Wohnhauses heraus aufgenom-
men)
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