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1 Allgemeine Angaben

1.1  Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Piernsweg 5
25821 Breklum

Grundbuch von Breklum, Blatt 404, Ifd. Nr. 4

Gemarkung Breklum, Flur 6, Flurstiick 348, Flache 1163 m?

Amtsgericht Husum
Theodor-Storm-StralRe 5
25813 Husum

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:
Umfang der Besichtigung:

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
04.04.2025
04.04.2025
04.04.2025

Es wurde eine Innen- und AuRenbesichtigung durchgefihrt. Alle
Raume waren zuganglich.

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

e Grundbuchauszug vom 21.01.2025

Vom Eigentimer wurden fiir diese Gutachtenerstellung folgende
Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:
e Bauzeichnungen

Vom Sachversténdigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:
e Flurkartenauszug im Mafistab 1:1.000 vom 04.03.2025

Piernsweg 5, 25821 Breklum
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

Schleswig-Holstein
Nordfriesland

Breklum (ca. 2355 Einwohner, Stand 31.12.2023, Quelle Wikipe-
dia)

nachstgelegene gréRere Stadte:
Husum (ca. 15 km entfernt), Schleswig (ca. 43 km entfernt),
Flensburg (ca. 45 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 100 km entfernt)

Bundesstraten:
B5 (direkte Anbindung im Ort)

Autobahnzufahrt:
A7 (ca. 38 km entfernt)

Bahnhof:
Bredstedt (ca. 2,7 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg (ca. 161 km entfernt)

Geschéfte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfernung;
Schulen und Arzte in Breklum (Grundschule), Bredstedt, Husum;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Stadtverwaltung) in Bredstedt (ca. 2,5 km entfernt);
mittlere Wohnlage

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen

keine bekannt

Strafenfront:
ca.8m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 1163,00 m?

Wohnstralle;

Piernsweg 5, 25821 Breklum
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Strafe mit geringem Verkehr

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

Anschlisse an Versorgungsleitungen und elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Versorgung;
Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein- (iberwiegend eingefriedet durch Zaun
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen- gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
scheinlich ersichtlich):

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

Anmerkung: 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.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 21.01.2025
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Breklum, Blatt 404, keine wertbeeinflussende Eintragung.

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

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Diesbeziigliche Besonderheiten sind dem Sachverstandigen
nicht bekannt und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittiung zu be-
rucksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

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

Denkmalschutz: Denkmalschutz besteht nicht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobijekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Piernsweg 5, 25821 Breklum Seite 6 von 43
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der Bebauungs-
plan im Wesentlichen folgende Festsetzungen:
WA = allgemeines Wohngebiet;
| 1 Vollgeschosse (max.);

GRZ 0,2 (Grundflachenzahl);

GFZ =0,3 (Geschossflachenzahl);

Dachform = Walm- oder Satteldach

Dachneigung = 30 — 50°

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Wertermitt-
lung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
maRgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstlcksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben.
Das Bewertungsgrundstiick wird bezlglich der Beitrége fur Er-
schliefungseinrichtungen 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 ist unbewohnt.

Piernsweg 5, 25821 Breklum Seite 7 von 43
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3 Beschreibung der Gebaude und Aufenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.
Die Gebaude und AuBenanlagen 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 {iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt. |
Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
|

Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
nicht unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;

freistehend
Baujahr: 1976
Modernisierung: AuBentlren und Fenster wurden modernisiert. Der Innenausbau

wurde modernisiert. Das WC 1 im Erdgeschoss wurde moderni-
siert. Das Bad im Erdgeschoss wird modernisiert und befindet
sich nahezu im Rohbauzustand.

Flachen: Die Wohnflache betragt ca. 282,96 m?;
die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 398,94 m?

AuBenansicht: Uberwiegend Verblendung in rot; der sidostliche Giebel ist im
oberen Bereich teilweise mit Kunstschiefer in anthrazit verkleidet;
im Bereich der Terrassenliberdachung sind die Wande mit Holz
verkleidet

3.2.2 Raumaufteilung |

Erdgeschoss:
Flur 1, Flur 3, Bad, HWR, Essen, Wohnen, Ankleide, Schlafen, WC 2, Heizung, Flur 2, Kiiche, WC 1

Dachgeschoss:
Flur 1, Flur 2, Abstellraum, Schlafen, Kind 1, Kiiche, Bad, Kind 2, Arbeitszimmer
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3.2.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppe, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswaénde:
Innenwande:
Geschossdecken:

Treppe:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau

Beton

Mauerwerk

Mauerwerk, Leichtbauweise
Stahlbeton

Geschosstreppe:

Stahlbeton mit Kunststeinbelag;
schmiedeeisernes Gelander, Handlauf mit Kunststoffiiberzug

Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton);
Dachrinnen und Regenfallrohre aus Zinkblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
durchschnittliche Ausstattung
Zentralheizung, mit fliissigen Brennstoffen (Ol), Baujahr 1996

zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Wandbekleidungen
Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Deckenbekleidungen

Laminat, Fliesen, Parfett, Beton (Bad 2)

Laminat, Fliesen

Anstrich, Tapeten, Fliesen darliber Anstrich (Bad 1), Gipskarton
(Bad 2)

Tapeten, Fliesen raumhoch (Bad)

Piernsweg 5, 25821 Breklum
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Erdgeschoss: Tapeten Anstrich, Paneele, Gipskarton (Bad 2)
Dachgeschoss: Tapeten
Fenster: Fenster aus Kunststoff mit Zweifachverglasung;

Terrassentlir mit Dreifachverglasung

Tulren: Eingangstiir:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt, Einbruchschutz

Zimmerturen:
Turblatter aus Holz und Holzwerkstoffen, Zargen aus Holz und
Holzwerkstoffen sowie Stahl

Sanitare Installation
Erdgeschoss: WC 1:
1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

Bad:
keine Installation (nahezu Rohbauzustand)

WC 2:
1 WC, 1 Handwaschbecken

Dachgeschoss: Bad:
1 Badewanne, 1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

Kichenausstattung
Erdgeschoss: Einbaukuche guter Qualitat
Dachgeschoss: Einbaukiche mittlerer Qualitat

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Terrassentberdachung, Kaminofen
besondere Einrichtungen: Einbaukliche im Erdgeschoss, Einbaukiiche im Dachgeschoss
Besonnung und Belichtung: gut bis ausreichend

(Bauschaden, Baumangel) Restarbeiten: das Bad im Erdgeschoss befindet sich nahezu im Rohbauzu-
stand (die Modernisierung wurde eingestellt);
kleinere Restarbeiten

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.
3.3 Garage
3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht
Gebaudeart: Garage;
eingeschossig;
mit Anbau
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Baujahr:
Flachen:

AuRenansicht:

3.3.2 Raumaufteilung

1976

die Bruttogrundflache (BGF) betragt ca. 45,95 m?

Verblendung in rot, Holzverkleidung

ehem. Garage (Nutzung als Abstellraum), Abstellraum

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Umfassungswande:
Innenwande:
Hauseingang(sbereich):

Dach:

Massivbau, Holzkonstruktion (Abstellraum)
Beton

Mauerwerk, Holzbauweise

Mauerwerk

Eingangstir aus Kunststoff

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:

Flachdach

Dacheindeckung:
Trapezblech

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das offentliche

Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

einfache Ausstattung

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

Fliesen
Anstrich, OSB
Anstrich, Paneele

Fenster aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Eingangstiir:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Nebeneingangstir:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Piernsweg 5, 25821 Breklum
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sanitare Installation: Garage:
1 Waschbecken

3.3.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Unterstand an der Riickseite der Garage ca. 4,75 x 2,00 m
Bauschaden und Bauméngel: keine wesentlichen erkennbar
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist normal.

3.4 AuBRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegbefestigung,
Hofbefestigung, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)

Gartenhaus aus Holzbohlen mit Kunststofftir und -fenstern, Dacheindeckung Pfannenblech, Dachrinnen aus
Kunststoff
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstlicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick in 25821 Breklum,
Piernsweg 5 zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 ermittelt.

Grundstlicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Breklum 404 4

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Breklum 6 348 1.163 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande 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 Ublicherweise 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 vorlaufige 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 AuRenanla-
gen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) durchgefuihrt; das Ergebnis wird

jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhéangige 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 Grundsttick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen 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, fur die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der
veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abwei-

chungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundsticks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen

oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts bertcksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundsttick betreffende
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale sachgemal zu berlcksichtigen. Dazu zahlen insbeson-
dere:

e besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktlblich erzielbaren Miete),
e Baumangel und Bauschaden,

e grundstucksbezogene Rechte und Belastungen,

¢ Nutzung des Grundstiicks fir Werbezwecke und

e Abweichungen in der Grundstlicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 75,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstticksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

=  keine Angabe
=  keine Angabe

= 1

= 800 m?

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Grundflachenzahl (GRZ)
Geschossflachenzahl (GFz)
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstuicksflache (f)

= 04.04.2025
=  baureifes Land

= WA (allgemeines Wohngebiet)

= frei
= 0,30
= 0,2
= 1

= 1.163m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.04.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 75,00 €/m?
(Ausgangswert fUr weitere Anpassung)
ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 04.04.2025 X 1,070 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,000 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) WA (allgemeines X 1,000 E3
Nutzung Wohngebiet)

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 80,25 €/m? E4
GFZ keine Angabe 0,2 X 1,000 ES
GRZ keine Angabe 0,30 X 1,000 E6
Flache (m?) 800 1.163 X 0,830 E7
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000 E8
Vollgeschosse 1 1 X 1,000 EQ
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 66,61 €/m?
denrichtwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 66,61 €/m?
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Flache X 1.163 m?
beitragsfreier Bodenwert = 7746743 €
rd. 77.500,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 insgesamt 77.500,00 €.

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 diesbezlglichen 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 bericksichtigten den Bo-
denwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale 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 flgt 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 MalR der baulichen Nutzung ist die Grundflachenzahl (GRZ) nicht definiert. Das Bewertungs-
objekt flgt 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 Grundstlick, was einen hdheren relativen Bodenwert zur Folge hat. D. h. der
relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache. Die Umrechnung von der
Grundstucksflaiche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstlicksflache des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter
Verwendung der im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im Kreis Schles-
wig-Flensburg mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten. Der Gutachterausschuss fur Grundstliickswerte im Kreis
Nordfriesland hat keine Daten veréffentlicht.

E8
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E9
Es ist keine Anpassung erforderlich.
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4.4 Sachwertermittlung

4.41 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem Grund-
stlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebadude 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 Grundstlicksmerkmale 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 grundséatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

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

Der vorlaufige 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 Herstellungs-
kosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige 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 Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den
Verhaltnissen 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 Grundstlicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen 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 + AufRenanlagen + sonstige Anlagen) den Vergleichs-
mafstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Berlicksichtigung 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) flr 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 fiir Gebaude mit anna-
hernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-
Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue
Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Gber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten ar-
beitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewer-
tungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.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 ortlichen zu den bundes-
durchschnittlichen Baukosten. Durch ihn werden die durchschnittlichen Herstellungskosten an das o6rtliche 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 iblicherweise 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 InmoWertV 21)

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

AuBenanlagen

Dies sind auferhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche Anlagen (insbeson-
dere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, 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 ,vorldufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfir ge-
zahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert” (= Substanzwert 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 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 Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst
anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschladge am marktan-
gepassten vorldufigen 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 ,vorldufigen Sach-
werte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienhausgrund-
stlicke anders als fiir 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.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des
marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen 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 Bauméngel und Bauschaden (siehe
nachfolgende Erlauterungen), 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.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméangeln zurlickzufihren.

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 Anséatze oder auf der
Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fiir
Schaden an Gebduden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund der
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jeg-

liche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kos-
tenschatzung angesetzt sind.

Piernsweg 5, 25821 Breklum Seite 18 von 43



6 K 17/24 2502

4.4.3 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Einfamilienhaus Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 801,00 €/m? BGF 485,00 €/m? BGF
Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 398,94 m? 45,95 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 319.550,94 € 22.285,75 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 04.04.2025 (2010 = 100) 184,7/100 184,7/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 590.210,59 € 41.161,78 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000
Herstellungskosten der baulichen Anlagen am Stich- 590.210,59 € 41.161,78 €

tag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 34 Jahre 13 Jahre

e prozentual 57,50 % 78,33 %

o Faktor 0,425 0,2167

Alterswertgeminderte durchschnittliche Herstel- 250.839,50 € 8.919,76 €
lungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne 14.900,00 € 300,00 €
Bauteile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 265.739,50 € 9.219,76 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 274.959,26 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 8.248,78 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 283.208,04 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 77.500,00 €
vorlaufiger Sachwert = 360.708,04 €
Sachwertfaktor x 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 342.672,64 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.000,00 €
Sachwert = 335.672,64 €

rd. 336.000,00 €
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4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF)) wurde aus den Bauunterlagen (ibernommen
und stichpunkartig Gberprift. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vor-
schrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFI1V) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-

wendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 16 und 17);

z.B.
¢ (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und

¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen;

Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fiir 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 zeitgeméaRer, 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

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Geb3udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 790,00 0,0 0,00
2 875,00 19,0 166,25
3 1.005,00 69,8 701,49
4 1.215,00 11,2 136,08
5 1.515,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 1.003,82
gewogener Standard = 3,0
(entspricht mittlerem Ausstattungsstandard)

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 1.003,82 €/m? BGF

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

* (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,950
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter
* ObjektgroRe x 0,840
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NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 801,05 €/m? BGF

rd. 801,00 €/m? BGF

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

Garage
Ermittlung des Gebaudestandards:
Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
Sonstiges 100,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% | 00% | 00% | %00 | 00%

Beschreibung der ausgewadhlten 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
(entspricht gehobenem Ausstattungsstandard)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fdr die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale Her-
stellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschéatzt, 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 fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschldge. Bei &lteren
und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlége.
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Gebaude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
Kaminofen im Wohnzimmer 1.000,00 €
Terrasseniiberdachung 4.400,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)
Einbaukiche Erdgeschoss 9.000,00 €
Einbaukiche Dachgeschoss 500,00 €
Summe 14.900,00 €

Gebaude: Garage

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

Unterstand an der Ruckseite der Garage 300,00 €
Summe 300,00 €

Baupreisindex

Bei den angesetzten Normalherstellungskosten (NHK 2010) handelt es sich um durchschnittliche Herstellungs-
kosten flir das (Basis-)Jahr 2010. Um die von diesem Zeitpunkt bis zum Wertermittlungsstichtag veranderten Bau-
preisverhaltnisse zu bericksichtigen, wird der vom Statistischen Bundesamt zum Wertermittlungsstichtag zuletzt
verdffentlichte und fir 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 veroffentlichten 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 ModellgréRe im Sachwertverfahren. Vom 6rtlich zustandigen Gutachteraus-
schuss wurden jedoch keine Daten abgeleitet bzw. verdffentlicht. Die Anpassung der Regionalkosten ist im Sach-
wertfaktor berlcksichtigt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pauschal
in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 und in [5], Kapitel 2.3.4.1 ange-
gebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AulRenanlagen kdnnen auch hilfsweise
sachverstandig geschatzt werden. Bei dlteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die Sachwertschatzung
unter Berlcksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorldufigen Gebaudesachwerte insg. 8.248,78 €
(274.959,26 €)
Summe 8.248,78 €
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 Berlicksichtigung der
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besonderen Objektmerkmale angepasst.

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 Modernisierungsmallnahmen durchge-
fahrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Instand-
haltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das 1976 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 4 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale Boariindun
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefilhrte | Unterstellte 9 9
MaRnahmen | Malnahmen

Modernisierung der Fenster und Auf3entiren 2 1,5 0,0 BO1
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0 B02
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-
cken, FuRboden, Treppen 2 1.5 0.0 B03
Summe 4,0 0,0

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Fenster und Tiren wurden modernisiert.

B02
Das WC im EG wurde modernisiert.

B03
Der Innenausbau wurde tUberwiegend modernisiert.

Ausgehend von den 4 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Modernisie-
rungen im Rahmen der Instandhaltung” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

¢ dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2025 — 1976 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rech-
nerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 49 Jahre =) 31 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung” ergibt
sich fiir das Gebaude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV 21" eine (modifizierte) Restnut-
zungsdauer von 34 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1979.
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Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude wird unter Berilicksichtigung der Gesamtnutzungsdauer und der Restnut-
zungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Dabei ist das den Wertermittlungsdaten zugrundeliegende Alters-
wertminderungsmodell anzuwenden.

Sachwertfaktor

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

¢ der verfiigbaren Angaben des benachbarten Gutachterausschusses fiir Grundstuckswerte im Kreis Schleswig-
Flensburg sowie

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

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits im Sachwertfaktor be-
rucksichtigt.

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, Eigentlimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiinrten 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 diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "ge-
dampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmaéglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -7.000,00 €

¢ Restarbeiten -7.000,00 €

Summe -7.000,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung
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 Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRRgeblich fir den
vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag
abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer flr 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 Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstelit.
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 unvergénglich (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 AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick
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
Grundstiicks" abziiglich ,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 Ermittiung des vorlaufigen

Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten
vorlaufigen Ertragswert sachgemaf zu bericksichtigen.

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

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiblich erzielba-
ren Ertrége aus dem Grundstick. Bei der Ermittiung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesicherten)
Einnahmemaglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktiblich erzielbare
Ertréage kdnnen auch die tatsachlichen Ertrédge zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiiblich sind.

Weicht die tatsédchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstilicksteilen von den tblichen, nachhaltig gesicher-
ten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tats&chliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundsticks-
teilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fir die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fiir eine
ubliche Nutzung marktublich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch unein-
bringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden 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 Mietverhéaltnisses oder
R&aumung (§ 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 Eigentlimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter um-
gelegt werden koénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 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)Ertrage einschlieflich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage —
abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldu-
figen Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

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

Der Liegenschaftszinssatz tbernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaner
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster N&-
herung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatséchlichem Lebensalter am Wertermitt-
lungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen 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.

Marktuibliche Zu- oder Abschléage (§ 7 Abs. 2 ImnmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, 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 iblichen 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).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kdnnen 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 duRere Einwirkungen oder auf
Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

Flir 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 Ansétze 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 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen fir
Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein aufgrund Mit-
teilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche
differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, 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 282,96 5,80 1.641,17 19.694,04
Summe 282,96 - 1.641,17 19.694,04
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 19.694,04 €
ten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) = 4.820,46 €
jahrlicher Reinertrag = 14.873,58 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,80 % von 77.500,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 2.170,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 12.703,58 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ =2,80 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer 21,748
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 276.277,46 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 77.500,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 353.777,46 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 353.777,46 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 7.000,00 €
Ertragswert = 346.777,46 €
rd. 347.000,00 €
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4.5.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden aus den Bauunterlagen Ubernommen, stichpunktartig
uberprift und erganzt. Sie orientieren sich an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fir
Mietwertermittiungen entwickelten MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die
Wohnflache systematisiert sind, sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen berlick-
sichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis blichen Nutzfla-
chenermittlung. Die Berechnungen kénnen demzufolge teilweise von den diesbezlglichen Vorschriften (WoFIV;
II. 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 marktiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefa-
higen Bewirtschaftungskosten.

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

e aus eigenen Ableitungen des Sachverstandigen und
e aus anderen Mietpreisveréffentlichungen

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

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 2.03 veroffentlichten Bewirtschaftungskosten zugrunde ge-
legt.

Liegenschaftszinssatz

Der zustandige Gutachterausschuss fir Grundstlickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Liegenschaftszins-

satze verdffentlicht bzw. abgeleitet. Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf
der Grundlage

e der verfligbaren Liegenschaftszinssatze des benachbarten Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte im
Kreis Dithmarschen unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen des Sachversténdigen, 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
berucksichtigt.

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' abzliglich 'tat-
sachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h.
das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchge-
fihrt 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. diesbezliglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen zum Sachwertverfahren.
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir die
Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort
ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir
vergleichbare Grundstlicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertver-
fahren, d. h. verfahrensmaRige 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 (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte
Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

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

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sachwerter-

mittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Sachwert abgelei-
tet.

Grundsétzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem ste-
hen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforder-
lichen Daten zur Verflgung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 336.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 347.000,00 €

ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Ver-
fahren unter Wiirdigung (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 Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und
von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstlick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezlglich 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 Wertermittlung 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 Verfugung.

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

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt: [336.000,00
€ x 1,000 + 347.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 339.000,00 €.

4.6.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstilick in 25821 Breklum, Piernsweg 5

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Breklum 404 4
Gemarkung Flur Flurstick
Breklum 6 348

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.04.2025 mit rd.

339.000 €

in Worten: dreihundertneununddreiBigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegen-
stehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine
volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Husum, den 02.05.2025

T

Ve

=
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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.

Aullerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert
und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht 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 fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstticke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittiung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung lber 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

[6] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

[6] Kleiber-digital

[7]1 Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland

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

[9]1 Grundsticksmarktbericht 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 Nutzflaichenberechnung

Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Fotos
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Anlage 1:  Ubersichtskarten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:
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wertungsobjekts

Seite 1 von 1

Auszug aus dem =
g Landesamt fur ?g *

LlegenSChaﬁSkataSter Vermessung und Geoinformation
) Schleswig-Holstein el
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katasteramt
Erstellt am 04.03.2025 Marienhofweq 84-86
Flurstuck 348 Gemeinde: Brekium 25813 Husum
Flur 6 Kreis Mordfriestand ) Telefon: 04841 996-0
E-Mail: Poststelle-Husum@L VermGeo.landsh.de

Gemarkung. Breklum

1 180

i

446

Bprsbﬁlhr Ring

6050200
1

#1
g
w
T T
32 408 300 32 493.900
Maiistab: 11000 3 Meter
Far den Mafistab dieses Auszugs aus dem Liegenschafiskataster 1st der ausgedruckte MaBstabsbatken maBgebend |
Dieser Auszug st maschinell erstelft und wird nicht unterschneben. Vervielfaligung. Umarbeitung, Veroffentiichung und Weitergabe an /

Dnitte nur mit Zustimmung des Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum aigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geitenden Fassung)

Quelle: Landesamt fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be-
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Anlage 3:  Wohn- und Nutzflachenberechnung
Seite 1 von 1

Erdgeschoss

Flur 1 10,48 m?

Flur 3 15,38 m?

Bad 5,03 m*

HWR 15,70 m?

Essen 20,11 m?

Wohnen 24,37 m*

Ankleide 1245 m?

Schiafen 20,79 m*

WC 2 2,54 m?

Flur 2 5,58 m*

Kuche 20,26 m*

WC 1 5,37 m*

158,06 m*

Dachgeschoss

Flur 1 17,39 m?

Flur 2 8,00 m*

Abstellraum 5,49 m?*

Schlafen 14,12 m*

Kind 1 15,60 m?

Kuche 8,03 m*

Bad 7,06 m*

Kind 2 11,57 m?

Arbeitszimmer 37,64 m?

124,90 m?

Gesamtflache 282,96 m?
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Anlage 4: Grundrisse

Seite 1 von 1
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Dachgeschoss (leichte Abweichungen zum realisierten Objekt)
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Anlage 5:  Fotos
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Bild 1: Ansicht aus norddstlicher Richtung

Bild 2: Ansicht aus westlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos
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Bild 3:  Ansicht aus westlicher Richtung

Bild 4:  Ansicht aus stidwestlicher Richtung
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Anlage 5: Fotos
Seite 3 von 4

Bild 5:  Ansicht aus slidostlicher Richtung

Bild 6: Ansicht Garage aus 6stlicher Richtung
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Bild 7: Ansicht Unterstand hinter der Garage aus stdwestlicher Richtung

Bild 8:

Ansicht Gartenhaus aus nordwestlicher Richtung
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