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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstlick, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Garage

Margarete-Peters-Weg 11
25889 Witzwort

Grundbuch von Witzwort, Blatt 914, Ifd. Nr. 7;
Grundbuch von Witzwort, Blatt 914, Ifd. Nr. 8

Gemarkung Witzwort, Flur 19, Flurstick 312, zu bewertende Fla-
che 990 m?;

Gemarkung Witzwort, Flur 19, Flurstiick 314, zu bewertende Fla-
che 16 m?

Amtsgericht Husum
Theodor-Storm-StralRe 5
25813 Husum

Auftrag vom 05.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
07.01.2025
07.01.2025
07.01.2025

Die Bewertung erfolgt nach dem duReren Anschein aus nordli-
cher und &stlicher Richtung. Eine Innenbesichtigung war nicht
maglich.

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:

e Grundbuchauszug vom 05.12.2024

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskunfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000 vom 27.12.2024

¢ Bauunterlagen

Margarete-Peters-Weg 11, 25889 Witzwort
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdaumige Lage
innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
StralBenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Schleswig-Holstein
Nordfriesland

Witzwort (ca. 1043 Einwohner, Stand 31.12.2023, Quelle Wikipe-
dia)

nachstgelegene groRere Stadte:

Husum (ca. 14 km entfernt), Heide (ca. 32 km entfernt), Schles-
wig (ca. 49 km entfernt), Rendsburg (ca. 54 km entfernt), Flens-
burg (ca. 60 km entfernt)

Die Entfernung zum Dorfkern betragt ca. 400 m.

Geschéfte des taglichen Bedarfs in Witzwort, Ténning, Fried-
richstadt, Husum;

Schulen und Arzte in Witzwort (Grundschule), Ténning, Fried-
richstadt, Husum;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Amtsverwaltung) in Mildstedt;

mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine bekannt

eben

Strafenfront:
ca.13 m;

Grundsticksgrofe:
insgesamt 1006,00 m?

Wohnstral3e;
Stralle mit geringem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt;
Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit Pflastersteinen

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Margarete-Peters-Weg 11, 25889 Witzwort
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Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

gewachsener, normal tragféhiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hin-
sichtlich Altlasten werden nicht vorgenommen. In dieser Werter-
mittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastfreie Flache unter-
stellt.

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Daruberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 05.12.2024
vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Witz-
wort, Blatt 914, folgende Eintragungen.

Lfd. Nr. 2:
Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsrecht geman

§ 1093 BGB) — auflosend bedingt — fiir
%, | geb. ami
2 , geb. am , als Gesamtberechtigte geman

§ 428 BGB;

gemaR Bewilligung vom 27.11.2020 (Notar | SN i
Husum, UR-Nr. 647/2020);

eingetragen am 18.02.2021.

Lfd. Nr. 3:
Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Husum,
AZ.: 6 K 16/24); eingetragen am 12.11.2024.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht berlick-
sichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden beim Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen werden.

Diesbezlgliche Besonderheiten sind dem Sachverstandigen

nicht bekannt und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu be-
ricksichtigen.

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehen. Ggf. beste-
hende wertbeeinflussende Eintragungen sind deshalb zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
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als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan, folgende Festsetzungen:
WR = reines Wohngebiet;
I 1 Vollgeschosse (max.);
GRZ 0,2 (Grundflachenzahl);
GFZ =03
nur Einzel- und Doppelhduser zulassig

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauunterlagen durchgefiihrt. Bei dieser Wer-
termittlung wird die materielle Legalitat dieser baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: FUr den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlicksbezogene
Sonderabgaben und beitragséhnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick wird bezliglich der Beitrage fir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei
unterstellt.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Wohngebaude und einer Garage bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung).

Das Objekt wird von den Berechtigten des Wohnungsrechts bewohnt.

Margarete-Peters-Weg 11, 25889 Witzwort Seite 7 von 40
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage flr die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung (Innenbe-
sichtigung) sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
einseitig angebaut an die Garage

Baujahr: 1981, der Ausbau des Dachgeschosses erfolgte ca. 1987
Flachen: Die Wohnflache betragt 143,65 m?

die Bruttogrundflache (BGF) betragt 234,84 m?
Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht vor.
AuBlenansicht: Verblendung in rot

3.2.2 Raumaufteilung

Erdgeschoss:
Diele, Kochen, Wohnen, Eltern, Kind, Bad, MZR, Flur

Dachgeschoss:
Flur, Kind, Gast, Kind, Dusche

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppe, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauweise
Geschossdecken: Holzbalken

Treppe: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach mit Gauben

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)
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3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung

Heizung: Zentralheizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Fenster: Fenster aus Holz und Kunststoff

3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebadudes
besondere Bauteile: 2 Satteldachgauben, 1 Dreiecksgaube

Anmerkung: In den Berechnungen sind die Gauben Uber die
Wohnflache beriicksichtigt

Bauschaden und Baumangel: Zu Bauschaden und Bauméangeln kénnen aufgrund des geringen
Besichtigungsumfangs keine Angaben gemacht werden.

Allgemeinbeurteilung: In dieser Wertermittlung wird zundchst ein normaler baulicher
Zustand unterstellt.

3.3 Garage

3.3.1 Gebdiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebéaudeart: Garage;
einseitig angebaut an das Wohnhaus

Baujahr: 1983
Flachen: die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 36,54 m?
AuBenansicht: straBenseitig Verblendung in rot

3.3.2 Raumaufteilung
Garage, Nebenraum

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Dach)
Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Margarete-Peters-Weg 11, 25889 Witzwort Seite 9 von 40
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Umfassungswande: Mauerwerk

Eingang(sbereich): Sektionaltor

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach
Dachform:
Flachdach

Dacheindeckung:
Bitumenpappe (It. Bauunterlagen)

3.3.4 Zustand des Gebiudes

Bauschaden und Baumangel: Zu Bauschaden und Baumangeln kdnnen aufgrund des geringen
Besichtigungsumfangs keine Angaben gemacht werden.

Allgemeinbeurteilung: In dieser Wertermittlung wird zunachst ein normaler baulicher
' Zustand unterstellt.

3.4 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwéasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegbefestigung,
Hofbefestigung, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grundstlick in 25889
Witzwort, Margarete-Peters-Weg 11 zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzwort 914 P4
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Witzwort 19 312 990 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzwort 914 8
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Witzwort 19 314 16 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses Ein-
zelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist
der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstlicks) wird als Summe aus dem Boden-
wert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen AufRenanla-
gen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige Berechnungsmethode, bei der
Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 Satz 1 ImmoWertV 21) ergibt sich als
Summe von Bodenwert und dem vorlaufigen Ertragswert der baulichen Anlagen.

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 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstticksflache. Der
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat iberprift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-
chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf der baulichen
oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlicksichtigen. Dazu zahlen insbeson-
dere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

e Baumangel und Bauschaden,
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e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,
¢ Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

¢ Abweichungen in der Grundstlicksgrofie, insbesondere wenn Teilflachen selbststéndig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 65,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundflachenzahl (GRZ)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)

Grundstticksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand

Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GF2Z)

Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstticksflache (f)

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

keine Angabe

keine Angabe

1

800 m?

07.01.2025

baureifes Land

WR (reines Wohngebiet)
frei

0,20

0,3

1

1.006 m?

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittiungsstichtag
07.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstlicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 65,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 07.01.2025 X 1,06 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | WR (reines Wohnge- | x 1,00 E3
Nutzung biet)
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 68,90 €/m? E4
GFz keine Angabe X 1,00 ES
GRZ keine Angabe 0,20 x 1,00 E6
Flache (m?) 800 1.006 x 0,91 E7
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00 E8
Vollgeschosse 1 x 1,00 E9
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 62,70 €/m?
denrichtwert

l IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung |
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 62,70 €/m?

Flache x 1.006 m?

beitragsfreier Bodenwert = 63.076,20 €
rd. 63.100,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2025 insgesamt 63.100,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E1

Die Anpassung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt
unter Verwendung des Indexes fur baureifes Land in Deutschland.

E2
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E3

Es ist keine Anpassung erforderlich, da sich das Bewertungsobjekt und die lagetypische Art der baulichen Nutzung
in ihren diesbezuglichen Eigenschaften nicht unterscheiden.

E4

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor
des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als MaRstab fiir die
Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart
bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch bertcksichtigten den Bo-
denwert beeinflussenden Grundstlicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzu-
folge Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.

E5

Der amtliche Bodenrichtwert ist nicht hinreichend im Hinblick auf die Anforderungen der ImmoWertV 21 definiert.
Bei der Angabe zum MaR der baulichen Nutzung ist die Geschossflachenzahl (GFZ) nicht definiert. Das Bewer-
tungsobjekt fugt sich in die Eigenart der Umgebung ein. Eine Anpassung wird daher nicht vorgenommen.

E6

Der amtliche Bodenrichtwert ist nicht hinreichend im Hinblick auf die Anforderungen der ImmoWertV 21 definiert.
Bei der Angabe zum Mal der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ) nicht definiert. Das Bewertungs-
objekt fligt sich in die Eigenart der Umgebung ein. Eine Anpassung wird daher nicht vorgenommen.

E7

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundsticksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit steigt

aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen héheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundsticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewertungs-
grundstlicks erfolgt unter Verwendung der im Grundstlcksmarktbericht des Gutachterausschusses fur Grund-
stlickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Daten veroffentlicht.
E8
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E9
Es ist keine Anpassung erforderlich.
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4.4 Sachwertermittiung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Geb&dude und bauliche AuRenanlagen) sowie der sonstigen (nicht
baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemaR § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Beriicksichtigung
der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertmin-
derung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstellungs-
kosten, Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachversténdige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der baulichen
Aufenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Bericksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige Sach-
werte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung” des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt flhrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks
und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei dem

vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-
mafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vorhande-
ner besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaudeflache
(m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. 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 fir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache" oder ,,€/m? Wohn-
flache" des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fur Planung,
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Baudurchfiihrung, behdérdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.
Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthalten.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor (BKRf) beschreibt das Verhaltnis der durchschnittlichen értlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das ortliche Bau-
kostenniveau angepasst. Der BKRf wird auch verkiirzt als Regionalfaktor bezeichnet.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgeflhrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen Abschrei-
bungsmodell 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 besondere
Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a. Ausbauzuschlag) kénnen durch
marktubliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten beriicksichtigt werden.

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundsticksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlédufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert des
Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.
Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sachwer-
termittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren aus
im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wertermitt-
lung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zu-
nachst ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieBend durfen besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am marktan-
gepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermitt-
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lung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kauf-
preisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sach-
werte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktubliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen, ist zur Ermittlung des

marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und Bauschaden (siehe

nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
Ublich erzielbaren Ertragen).

Baumaéangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwick-
lung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duf3ere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezliglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-
liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 1.362,00 €/m? WF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 36,54 m?

¢ Wohn-/Nutzflache (WF/NF) 143,65 m?

Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 0,00 € 0,00 €

teile

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 195.651,30 € 17.721,90 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 07.01.2025 (2010 = 100) 184,0/100 184,0/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 359.998,39 € 32.608,30 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An- 359.998,39 € 32.608,30 €
lagen am Stichtag

Alterswertminderung

o Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 36 Jahre 18 Jahre

e prozentual 55,00 % 70,00 %

e Faktor 0,45 0,3

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 161.999,28 € 9.782,49 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 171.781,77 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 5.153,45 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 176.935,22 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 63.100,00 €
vorlaufiger Sachwert = 240.035,22 €
Sachwertfaktor X 0,99
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 237.634,87 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.000,00 €
Sachwert = 217.634,87 €

rd. 218.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Geb&udeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde aus den Bau-
unterlagen Gbernommen. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbezliglichen Vorschrift
(DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung 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 Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

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

e Nichtanrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwendenden Kosten, die sich
unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fiir die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und
Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittiungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemaRer, wirtschaftli-
cher Bauweisen ergeben wiirden. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel mo-
dellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit bezogen
sind (Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 — NHK 2010). Diese sind mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren. Der Ansatz der NHK 2010 ist aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: EG, nicht unterkellert, ausgebautes DG

Berticksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? WF] [%] [€/m? WF]
1 1.265,00 0,0 0,00
2 1.400,00 76,5 1.071,00
3 1.610,00 23,5 378,35
4 1.945,00 0,0 0,00
5 2.425,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.449,35
gewogener Standard = 2,2

Die NHK 2010 werden in der Sachwertrichtlinie mit der Dimension ,€/m? Bruttogrundflache (BGF)* veroffentlicht.
Die BGF ist jedoch vor allem bei der sachgerechten Anrechnung von Dachgeschossflachen als BezugsgréRe fur
die NHK problematisch. Viele dieser BGF-spezifischen Probleme sind durch die alternative Anwendung der Wohn-
flache als BezugsgroRe geldst. Darliber hinaus besitzt die Wohnflache eine groRere Marktnahe, da der Markt in
Wohnflache denkt und handelt. Sprengnetter hat daher die NHK 2010 von der BezugsgréRe BGF auf die Bezugs-
groe Wohnflache umgerechnet. Da fiir die Umrechnung die urspriinglich zu den NHK gehérenden Nutzflachen-
faktoren (Verhaltnisse BGF/Wohnflache) verwendet wurden, handelt sich hierbei grundsatzlich immer noch um
die ,NHK 2010 nach Sachwertrichtlinie“. D. h. unter Verwendung des MaRstabs BGF abgeleitete Sachwertfaktoren
konnen unmittelbar bei der Bewertung auf Grundlage der Wohnflache modellkonform angesetzt werden.
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

Berticksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren
gewogene, standardbezogene NHK 2010 1.449,35 €/m* WF

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 Im-
moWertV 21

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG x 0,940

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 1.362,39 €/m?* WF
rd. 1.362,00 €/m? WF

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

Ermittlung des Gebdudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

(%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | '3° | 00%

Beschreibung der ausgewahliten Standardstufen
Sonstiges
Standardstufe 4 | Garagen in Massivbauweise

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Garage
Nutzungsgruppe: Garagen
Gebaudetyp: Einzelgaragen/ Mehrfachgaragen

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/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.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude

485,00 €/m? BGF
rd. 485,00 €/m? BGF
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Zuschlag fur nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fuar die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3 und 3.01.4
angegebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei alteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Berucksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten fir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Bau-
preisverhaltnisse zu berlcksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt
verodffentlichte und fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Baupreisindex verwendet. Da sich der
vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex nicht auf das Basisjahr der NHK 2010 bezieht, ist
dieser auf das Basisjahr 2010=100 umzurechnen. Sowohl die vom Statistischen Bundesamt verdffentlichten als
auch die auf die fur Wertermittlungszwecke notwendigen weiteren Basisjahre umgerechneten Baupreisindizes
sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgroRe im Sachwertverfahren. Vom ortlich zusténdigen Gutachteraus-
schuss wurden jedoch keine Daten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Die Anpassung der Regionalkosten ist im Sach-
wertfaktor beriicksichtigt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
in ihrem vorlaufigen Sachwert geschéatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 und in [5], Kapitel 2.3.4.1 ange-
gebenen Erfahrungswerte fir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschétzung
unter Bericksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Auflenanlagen vorlaufiger Sachwert (ink.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebaudesachwerte insg. 5.153,45 €
(171.781,77 €)
Summe 5.153,45 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist entsprechend der Zuordnung zur Art der baulichen Anlage und den in Anlage
1 ImmoWertV 21 dargestellten Gesamtnutzungsdauern entnommen und wurde ggf. unter Berlcksichtigung der
besonderen Objektmerkmale angepasst.

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.

das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchge-
fihrt wurden oder in den Wertermittiungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instand-

haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgeflhrten oder zeitnah
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durchzufihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebdude: Einfamilienhaus

Das 1981 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zundchst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich) mo-
dernisiert zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der uUblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1981 = 44 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 44 Jahre =) 36 Jahren

» und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert" ergibt sich fiir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 36 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1981.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebdude: Garage

Das 1983 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
Punktraster (Punktrastermethode nach ,Anlage 2 ImmoWertV 21“) eingeordnet.

Ausgehend von den Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,nicht (wesentlich) mo-
dernisiert* zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (60 Jahre) und
dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2025 — 1983 = 42 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (60 Jahre — 42 Jahre =) 18 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fir das Gebaude geman
der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 18 Jahren und
somit ein fiktives Baujahr von 1983.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berucksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-

zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

Der zusténdige Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Sachwertfaktoren ver-
offentlicht bzw. abgeleitet. Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird daher auf der Grundlage

e der verfliigbaren Angaben des benachbarten Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-
Flensburg, sowie

¢ eigener Ableitungen des Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. Sachwertfak-
toren

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Die allgemeinen Wertverhéltnisse sind bereits im Sachwertfaktor be-
rucksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfahrens

bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berlicksichtigt, wie sie offensichtlich
waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderlicher
Aufwendungen, insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermitt-
lungsansatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen, werden nach den Erfahrungswerten auf
der Grundlage fir diesbeziliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zuséatzlich "ge-

dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Weitere Besonderheiten -20.000,00 €

e  Sicherheitsabschlag wegen fehlender Innenbesich-  -20.000,00 €
tigung und nur teilweiser AuRenbesichtigung

Summe -20.000,00 €

4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstlick. Die Summe aller Ertrédge wird als Rohertrag bezeichnet. MalRgeblich fiir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fur die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhaltung des Grund-
stlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reiner-
trag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt.
Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fur den Grund
und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen
Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzer-

storbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick
unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objekt-
spezifisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Ren-
tenrate des Bodenwerts dar.)

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

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch an-
gepassten) Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert‘ und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen
Anlagen* zusammen.

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu berlcksichtigen.
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Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-

schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstucksreinertrages dar. '

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich erzielba-
ren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (blichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese markttblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den tblichen, nachhaltig gesicher-
ten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatséchliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicks-
teilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fur die Ermittlung des Rohertrags zun&chst die fur eine
Ubliche Nutzung marktlblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImnmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemaie Bewirt-
schaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und
die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Riickstande 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 Mietverhaltnisses oder
Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug ge-
bracht, die vom Eigentliimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden konnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImnmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag,
der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége einschlieRlich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage -
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmanig gleichzusetzen mit dem vorlau-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofte im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung
und Bebauung gleichartiger Grundstlicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert
abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes fiir die Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertver-
fahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz Ubernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Na-
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herung die Differenz aus 'lblicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebéaude fiktiv verjlungt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermitt-
lungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage (§ 7 Abs. 2 InmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand ver-
gleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom
normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und Bauschaden (siehe

nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den markt-
ublich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwick-
lung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aufere Einwirkungen oder auf
Folgen von Baumangeln zurtckzufiuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten
geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines nor-
malen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich 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 Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kosten-
schatzung angesetzt sind.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stk.) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€/Stk.)

Einfamilienhaus 1 Gesamt 143,65 7,00 1.005,55 12.066,60
Summe 143,65 - 1.005,55 12.066,60
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 12.066,60 €

ten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(25,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.016,65 €

jahrlicher Reinertrag = 9.049,95 €

Reinertragsanteil des Bodens

2,30 % von 63.100,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 1.451,30 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.598,65 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

. bei LZ=2,30 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 36 Jahren Restnutzungsdauer x 24,303

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 184.669,99 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 63.100,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 247.769,99 €

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

marktangepasster vorldufiger Ertragswert = 247.769,99 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — 20.000,00 €

Ertragswert = 227.769,99 €
rd. 228.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den Bauunterlagen ibernommen. Sie orientieren sich
an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MaRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern dies-
bezligliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen beriicksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil
1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis Ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbezliglichen Vorschriften (WoFI1V; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick markttiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefa-
higen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem Bewer-
tungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke

e aus eigenen Ableitungen des Sachverstandigen und
¢ aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

¢ als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitdtsunterschiede
des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpas-
sungen bericksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Liegenschaftszins-
satze verdffentlicht bzw. abgeleitet. Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

o der verfligbaren Liegenschaftszinssatze des benachbarten Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im
Kreis Schleswig-Flensburg unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zur regionalen Anpassung der v. g. Liegenschafts-
zinssatze

ermittelt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits im Liegenschaftszinssatz
berlcksichtigt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrundeliegenden 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.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflnahmen durchge-
fuhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unter-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmanahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell
angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen zum Sachwertverfahren.

4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begrindung fur die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir
vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-

fahren, d. h. verfahrensmafRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleicher-
malen in die Nahe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei
Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrenser-
gebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfah-
ren beschriebenen Griinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwerter-
mittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgelei-
tet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die flr eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforder-

lichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stlitzend angewendet.
4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 218.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 228.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir die
zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
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von der mit dem jeweiligen Wertermittiungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich der zu bewertenden Ob-
jektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittiung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, ortlicher Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat (ausreichend
gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren das
Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 1,00 (b) = 0,400 und

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) = 1,000.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: [218.000,00
€ x 1,000 + 228.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 221.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grundsttick in 25889 Witzwort, Mar-
garete-Peters-Weg 11

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzwort 914 7
Gemarkung Flur Flurstlick
Witzwort 19 312
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Witzwort 914 8
Gemarkung Flur Flurstuck
Witzwort 19 314

wird zum Wertermittlungsstichtag 07.01.2025 mit rd.

221.000 €

in Worten: zweihunderteinundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Aufteilung des Verkehrswerts auf die laufenden Nummern im Grundbuch

Ifd. Nr. 7: rd. 220.000 €
Ifd. Nr. 8: rd. 1.000 €
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A \r'h ™
Husum, den 26. Februar 2025 g2 5N

- Samwm }q"r?rz(l J? i/ A/ / ;‘
chmmq, n-a*’mxutenh L ‘,L,
vhd unbebaut ten / v ¥

-\
\ ‘\ emn"swckv” P

Margarete-Peters-Weg 11, 25889 Witzwort Seite 29 von 40



2443

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir 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.

Auferdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem
darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens verof-
fentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze fir die Ermittiung der Verkehrswerte von Immobilien und der flr die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:

Wonhnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammiung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

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

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittiungsrecht — Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Kleiber: Verkehrswertermittiung von Grundstiicken

[6] Kleiber-digital

[7] Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland

[8] Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg

[9]1 Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Dithmarschen
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarten

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1:  Ubersichtskarten
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Anlage 2:

Seite 1 von

6027 800
1

6027 700
L

6.027 600

wertungsobjekts
1

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstelit am 27,12,2024

Flurstick: 312 und weitere Gemainde: Witzwort
Flur: 19 Kreis: Nordfriesland

Gemarkung: Witzwort

Landesamt fiir S-:&
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt

Marienhofweg 84-86

25813 Husum

Telefon: 04841 996-0

E-Mail: Poststelle-Husum@LVermGeo.landsh.de

-+

T
32 496 200

g
g

Mafisiab: 1:1000  ‘mooome——->r——3"  Meter
Fur den Malistab dieses Auszugs aus dem Llsganscnaﬂskalasler ist der nusgedruckw Mafstabsbaken maligebend. f
Dieser Auszug ist maschinall emmm und wird nu‘.’\ und
Dritte nur mit Zusti g i Holstein oder zum mgennn Gebrauch

(§9 Vermmung: und Kamslargesetz In der ;ewavs gelranden Fassung).

Quelle: Landesamt fiir Vermessung- und Geoinformation Schleswig-Holstein

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-
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Anlage 3: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 1 von 2

Betr.: Baumafinahme: Neuban - DX XoEa6X Bauvorhabea: E1Nfamilienhaus m, Garage
Baaherr: L . Bawort: 2251 Witzwort, Neubaugehiet..
Berechnung der Wohn- und Nutzflichen nach DIN 283
Lid.! ok wod Woha- und i N Gewerbl. ' bzw,
Nr. Berechoungsansitze Schlafrfume Kichen Nebenraume ’) Wirtsch.R.)
der fapi Bekeai ot
Anleitungsbeispiel siche Rickseite m-;) qm @ am qa
1.| Kochen
2,51 x 4,01 7, pa hein NE, ot £ 10,07
2.] Wohnen geniong
4,015 x 8,135 1 32,66
3.] Eltern
4,01 x 4,015 9 16,10
L.} Kind
- 2,51 x 4,01 1 10,07
5.| Bad
2,26 x 2,635 5,96
6. MZR
1,26 x 2,635 3,32
7.} Flur
3,75 x 1,26 4,73
‘8. Diele
2,25 x 4,01
1,01 % 1,26 10,29
4 58,83 | 10,07| 24,30
93,20 S=ssomoommss = ===
- 3% Putz 2,80
50,40 m2
Erdgeschoss
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Anlage 3:  Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Seite 2 von 2

Betr.: BaumaBnahme: ig§?du

Y, O
Bauvorhaben: D,ﬂchgescno{mgsgéy S

Bauherr e e Bavor; Witzwort .
Wohnflichenberechnung
nach Teil IV der 11 Berechmmgsvewrdnm\gv 14. XIL. 1970
Lfd.") sebtcaame| Wohn-und | Kuchen  [Ncbenraume %) Frewerbl ¥ §
B  r— Wohn- un n ! ume °} b
::, \llkllun::bcﬂ:[::?sre;:';’ucﬁnﬂlt ;(l_m‘rh‘ 5""[1!1"'1'""‘ 4 " w"u:'z R.:r
Raume Anzahi?) = B "
1 Flur
3,13 x 3,035 + 2,40 x 1,30 ./.
(2,10 x 1,20 + 1,05 x 2,13 x 0,5) 8,98
2 Kind
(5,97 x 2,04 + 1,48 x 2,835) ./.
(1,05 x 2,04 + 1,05 x 3,52) x 0,5 1 13,46
3 Gast
4,05 x 2,835 ./. 1,05 x 4,05 x 0,5 1 9,36
4 Kind
3,52 x 5,97 ./. 3,52 x 1,05 x 0,5 x 2| 1 17,32
5 Dusche
1,635 x 2,30 + 1,40 x 0,6 ./. 0,9
x 1,05 x 0,5 4,13
40,14 -~ 13,11
3
Insgesamt :

Dachgeschoss
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Anlage 4: Grundrisse
Seite 1 von 2
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Anlage 4:  Grundrisse
Seite 2 von 2

Garage
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Anlage 5: Fotos
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Bild 1:  Ansicht aus norddstlicher Richtung

Bild 2:  Ansicht aus ostlicher Richtung
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Anlage 5:  Fotos
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Bild 3: Ansicht aus slidostlicher Richtung

Bild 4: Ansicht Carport und Garage aus nordéstlicher Richtung
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