WJ HAGGE

{ IMMOBILIENBEWERTUNG

GUTACHTEN Nr. 2025 - 122
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

in der Zwangsversteigerungssache des Amtsgerichtes Husum
zum Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Aktenzeichen 6 K 20/25

betreffend des mit einem Zweifamilienhaus
bebauten Grundstiicks in 25840 Friedrichstadt, Westerhafenstralle 21

Grundbuch von Friedrichstadt, Blatt 802

Ifd. Nr.  Gemarkung: Flur, Flurstiick: ~ Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: [in m?]
1 Friedrichstadt 5, 114 - Gebaude- und Freifliche Westerhafenstralle 21 154

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 geschitzt
mit rd.

275.000,00 €.

Ausfertigung Nr. , Husum, den 27.03.2026
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten inkl. 12 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in
elektronischer Form und 2-facher Papierausfertigung erstellt.

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

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

Seit ca. Mitte 2022 haben sich die politischen und wirtschaftlichen Rahmenbedingungen in Deutschland
deutlich verschlechtert. Der ifo Geschéftsklimaindex war im Jahr 2023 i. W. riicklaufig und hat sich nach
einer leichten Erholung im Juni 2024 wieder verschlechtert. Die deutsche Wirtschaft bleibt auch 2025 pes-
simistisch. Die Krisenlage / Rezession manifestiert sich. Zum Wertermittlungsstichtag besteht eine deutlich
erhohte Marktunsicherheit am Immobilienmarkt durch Innen- und AuRenpolitische Unsicherheiten:

Ukraine-Krieg

Energiekrise / steigende Energiekosten

Fliichtlingsbewegungen

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

beeintrachtigte Planungssicherheit

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

gestiegene Zinsen

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

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

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

Die Inflationsrate lag zwar in den Jahren 2024 und 2025 wieder bei durchschnittlich 2,2 %. Die Leitzinsen
wurden seit Jahresbeginn 2025 fortlaufend gesenkt. Die Zinsen fiir Baufinanzierungen liegen zum Werter-
mittlungsstichtag jedoch noch immer auf recht hohem Niveau. Die Krisenlage der deutschen Wirtschaft
besteht fort. Hinzu kommen Marktunsicherheiten aufgrund politischer Verdnderungen in Deutschland und
den USA sowie weiter steigender Energiekosten in Deutschland. Zum Wertermittlungsstichtag sind Umfang
und Richtung zukiinftiger Entwicklungen schwer absehbar. Die Immobilienmarktstimmung ist insgesamt
fragil und uneinheitlich. Otto Stében spricht fiir das Jahr 2025 sowohl bei Wohn- als auch bei Gewerbeim-
mobilien von einer Stagnation und in Teilsegmenten auch riicklaufigen Preisentwicklung.

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

Nach dem Wertermittlungsstichtag begann Ende Februar 2026 der Iran-Krieg. Zum Zeitpunkt der Gutach-
tenerstattung ist noch nicht absehbar, ob und ggf. inwiefern bzw. wann dieser Kries Auswirkungen auf den
ortlichen Immobilienmarkt haben wird. .

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

Wertermittlungsergebnisse

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fir das Zweifamilienhausgrundstiick

in Friedrichstadt, Westerhafenstrale 21

Flur 5 Flurstiicksnummer 114 Wertermittlungsstichtag: 28.01.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrechtli- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 232,47 154 35.800,00
Summe: 232,47 154 35.800,00
Objektdaten
Grundstiicksteil | Geb&dudebezeich- WF/NF Baujahr GND RND
nung / Nutzung [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache Zweifamilienhaus rd. 176 1890 69 34
(nur Wohnungen, ohne
Hauseingangsflur)
Gesamtflache Schuppen rd. 10
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 13.440,00 3.360,00 € 1,40 -
(25,00 %)
Relative Werte

relativer Bodenwert:
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale:
relativer Verkehrswert:

203,41 €/m* WF
-106,02 €/m? WF
1.562,50 €/m? WF

Verkehrswert/Rohertrag: 20,46
Verkehrswert/Reinertrag: 27,28
Ergebnisse

Ertragswert: 275.000,00 €
Sachwert: -
Vergleichswert: ---
Verkehrswert (Marktwert): 275.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 28.01.2026
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Bemerkungen

Das vorliegende Gutachten wurde zum Zwecke der Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft erstellt.

Das Bewertungsobjekt ist ein unwesentlich unterkellertes, zweigeschossiges Zweifamilienhaus historischen
Baujahres mit ausgebautem Dachgeschoss und riickwértigen Anbauten. Die Wohnflache betragt rd. 176 m?,
davon Wohnung 1 im EG rd. 69 m* und Wohnung 2 im OG/DG rd. 107 m?. Zum Wertermittlungsstichtag sind
beide Wohnungen unbefristet vermietet. Die aktuell gezahlte Miete liegt unterhalb der marktiiblich erzielbaren
Miete. :

Vor dem Umbau zu einem Zweifamilienhaus (ca. im Jahr 2004) befand sich im Erdgeschoss eine Backerei mit
Ladengeschaft. Das Objekt ist gepflegt. Insbesondere seit 2004 fanden wesentliche Modernisierungen statt
(u. a. in den Bereichen Heizung, Elektrik, Fenster, Sanitdr, Warmeddmmung, Dach). Zum Ortstermin wurden
einige Bauméngel/-schiden festgestellt.

Der unbelastete Verkehrswert des Objektes wurde zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 geschatzt mit
rd.

275.000,00 €.

Hinweise:

e In diesem Gutachten wurde der unbelastete Verkehrswert ermittelt. D. h., etwaige Eintragungen in Abtei-
lung Il und 1l des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.

e Das Bewertungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet. In diesem Gutachten wurde der sanierungsun-
beeinflusste Verkehrswert ermittelt.

¢ |m Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine aktuelle Baulastenauskunft
wird durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusétzlich zu dem
von mir ermittelten Verkehrswert wertméRig zu berticksichtigen.

e Innenfotos kdnnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum eingesehen werden.
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick, bebaut mit einem Zweifamilienhaus

WesterhafenstralRe 21
25840 Friedrichstadt

Grundbuch von Friedrichstadt, Blatt 802, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Friedrichstadt, Flur 5, Flurstiick 114, zu bewertende Flache
154 m?

3.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Verkehrswertermittlung zu Zwecken der Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft geméR Beschluss des Amts-
gerichts Husum vom 08.09.2025

28.01.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
28.01.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
28.01.2026

Das Bewertungsobjekt konnte vollstdndig besichtigt werden.
Die Besichtigung erfolgte im moblierten Zustand.

e die Antragstellerin

e die Antragsgegnerin zu 1)

e die Sachversténdige

e bei Wohnung 1 im EG zusétzlich die Mutter des Mieters

e bei Wohnung 2 im OG/DG zusitzlich die Ehefrau des Mieters

Die Antragsgegnerin zu 2) war lediglich zur BegriiBung vor dem Objekt
anwesend.

Mit der Einladung zur Ortsbesichtigung wurden bei den Beteiligten die
fiir die Gutachtenerstellung benétigten Objektunterlagen angefordert.

Vom Amtsgericht Husum wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung ge-
stellt: :

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.10.2025

Von der Auftragsgegnerin zu 1) wurden fiir diese Gutachtenerstellung
im Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Schreiben vom 08.01.2026 zu Anderungen am Objekt seit Erstattung
des Vorgutachtens vom 07.03.2024:
e Austausch der Gastherme

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25 Seite 6 von 73
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Austausch des Kiihlschranks in Wohnung 2 (gehort jetzt den
Mietern)

neuer Schornsteinfeger

Mieteinnahmen unverandert bei 830 € pro Monat

kein aktueller Energieausweis

e Rechnung iiber die neue Gastherme vom 19.03.2024 (AK rd. 9 T€)

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft bzw. zur Gutachtenerstattung herangezogen:

e Vorgutachten der Unterzeichnerin vom 07.03.2024 mit den dazu vor-
liegenden Objektunterlagen, u. a.:

Kopie des Energieausweises vom 24.06.2008

Kopie der Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
aus 1907 sowie vom 30.06.2003 des Sachverstédndigen Jochen
Steffens

s/w-Kopie “StraBenansicht vor der Fassadenerneuerung” zu
Bauschein 1521/79

Kopie der Mietvertrdge vom 16.06.2014 und vom 03.03.2015
sowie der Mieterhohungsbegehren fiir beide Wohnungen vom
31.12.2021

Kopie der Rechnung Nr. 38 des Baugeschéftes Hans Feddersen
vom 25.07.2011 {iber 7.523,89 € (Hofseite AuRenwand, 24 m?
Wiarmedammung 4 cm mit Unterschiene, 40 m* Meldorfer
Flachverblender)

Kopie der Rechnung Nr. 6 des Baugeschéftes Hubert Feddersen
Maurermeister vom 24.02.2014 {iber 4.344,89 € (Wanddurch-
bruch Wohnzimmer, Bohrlochinjektionen, Sanierputz im Wohn-
raum, Tiir ausgemauert und geputzt, Wand und Decke in Kiiche
mit Schimmel Ex gestrichen)

Kopie der Rechnung Nr. 64 des Baugeschaftes Hubert Fedder-
sen Maurermeister vom 02.11.2016 iiber 24.622,52 € (Sanie-
rung Giebel mit 4 cm Warmeddammung und 4 cm Flachverblen-
der, je rd. 79 m?, Erneuerung Sockelputz, Kellersanierung)
Kopie der Rechnung Nr. 48 des Baugeschiéftes Hubert Fedder-
sen Maurermeister vom 17.08.2017 (iber 1.094,80 € (Fugenar-
beiten Alte Backstube)

Kopie der Rechnung Nr. 1 des Baugeschéftes Hubert Feddersen
Maurermeister vom 28.01.2017 {iber 1.515,80 € (Wohnung 1:
Vorsatzschale an Wand erstellt, Wohnung 2: Wand gedffnet, Ri-
gips erneuert, Sanierputz erstellt)

2 Kopien historischer Flurkarten

Auskunft aus dem Baulastenkataster vom 29.01.2024
telefonische Auskunft vom Katasteramt Husum vom 21.02.2024
zur Eigentumssituation von Flurstiick 450/113

GemaR telefonischer Auskunft der Bauaufsicht des Kreises
Nordfriesland vom 07.03.2024 sind dort keine Bauunterlagen in
der EDV vorhanden.

o fiir dieses Gutachten aktuell angeforderte Objektunterlagen:

Flurkartenauszug im MaRstab 1:500 vom 06.01.2026

Auskunft per E-Mail vom 07.01.2026 aus dem Boden- und Alt-
lastenkataster

Ubersendung von Bauunterlagen Unterlagen zur Sanierung des

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25
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Westgiebels (Vorderhaus) aus 2016 durch die Stadt Fried-
richstadt. Weitere Bauunterlagen sind n. A. nicht vorhanden, le-
diglich die Wertschatzung des Sachversténdigen Jochen Stef-
fens per 27.06.2003 (inkl. Baubeschreibung und Bauzeichnun-
gen), welche aus dem Vorgutachten bereits vorliegt.
Anliegerbescheinigung (iber ErschlieRungs- und Ausbaubei-
trage des Amtes Nordsee-Treene vom 29.12.2025

Auskunft des Wasserverbandes Norderdithmarschen per E-Mail
vom 20.01.2026, dass fiir das Bewertungsobjekt keine Abgaben
oder Beitrdge ausstehen

Auskunft per E-Mail vom 22.12.25 des Amtes Nordsee-Treene
zum Bauplanungsrecht sowie zum Sanierungsgebiet

Abruf des Bauplanungsrechts im Internet (DigitalenAtlasNord)
am 19.03.2026, »
Messbescheinigung des zustindigen Bezirksschornsteinfegers
vom 26.09.2024

Einsicht in die Denkmalliste des Kreises Nordfriesland am
19.03.2026 (Stand 16.03.2026)

Auskunft per E-Mail von der Unteren Denkmalschutzbehdrde
am 20.03.2026 zum Denkmalbereich ,Historischer Stadtkern
Friedrichstadt*

3.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

e In diesem Gutachten wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Das heiflt, etwaige Eintragungen in
~ Abteilung Il und lll des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberiicksichtigt.
e Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Friedrichstadt. In diesem Gut-
achten wird der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert ermittelt.
¢ Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine aktuelle Baulastenaus-
kunft wird durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusitzlich
zu dem von mir ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu beriicksichtigen.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25
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4 Grund- und Bodenbeschreibung
4.1 Lage

4.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Nordfriesland
Ort und Einwohnerzahl: Friedrichstadt ca. 2.555 EW (per 31.12.2022)

Der Luftkurort an den Fliissen Eider und Treene bildet mit dem Amt Nordsee-
Treene eine Verwaltungsgemeinschaft.

Der Stadtkern ist tiberwiegend von den Bauten der niederlandischen Back-
steinrenaissance und Grachten geprdgt. Das sogenannte “Hollanderstédt-
chen” lebt heute i. W. vom Tourismus. Geschéfte des téglichen Bedarfs,
Arzte, Kindergarten und Grundschule sind vorhanden. Weiterfiihrende Schu-
len befinden sich in Husum und Tonning. Friedrichstadt verfiigt (iber ein Na-
turschwimmbad sowie einen Jachthafen.

Die Bevolkerung hat in den letzten 20 Jahren um rd. 4,5 % zugenommen
(2002: 2.445 EW). Das Durchschnittsalter betragt 50,4 Jahre und ist in den
vergangenen Jahren kontinuierlich angestiegen (2002:44,5 Jahre). Der Wan-
derungssaldo der letzten 20 Jahre war wechselhaft.

Die nahe gelegene Kreisstadt Husum wird von der Bertelsmann Stiftung dem
Demographietyp 6 “Stddte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomischen
Herausforderungen” zugeordnet (Stddte und Gemeinden unterschiedlicher
GroRe, liberdurchschnittliche Bevdlkerungsentwicklung durch Zuwanderung,
niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten, heterogene Arbeitsmarktsituation,
tiberdurchschnittlich viele Ein-Personen-Haushalte, niedriger Anteil von <18-

Jahrigen).
tiberdrtliche Anbindung / nachstgelegene groRere Stadte:
Entfernungen: Kreisstadt Husum (ca. 17 km entfernt)
(vgl. Anlage 1)

Landeshauptstadt:

Kiel (ca. 80 km entfernt)

BundesstraRen:
B202 (verlduft am siidlichen Stadtrand)

Autobahnzufahrt:
bei Busdorf (ca. 41 km entfernt)

Bahnhof:
Friedrichstadt

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 133 km entfernt)
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4.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in der historischen Altstadt von
(vgl. Anlage 2) Friedrichstadt, rd. 250 m vom Marktplatz entfernt.
Geschifte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte sind im Fried-
richstadt vorhanden, einige davon in fuBlaufiger Entfernung.
Offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) befinden sich in fuRlaufiger
Entfernung.
Die Verwaltung (Stadtverwaltung) befindet ich in Mildstedt (Amt Nord-
see-Treene).

Art der Bebauung und Nutzungen  {iberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

in der Strale: liberwiegend geschlossene, ein- bis zweigeschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: Beim Ortstermin wurden keine Beeintrachtigungen festgestellt.
Topografie: eben;

Garten mit Siidwestausrichtung

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form: Stralenfront:

(vgl. Anlage 3) ca. 7 m;
mittlere Tiefe:
ca. 22 m;
GrundstiicksgroRe:

insgesamt 154 m?

Bemerkungen:
unregelméBige, in etwa handtuchférmige Grundstiicksform

4.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart: Anliegerstrale;
StraRe mit geringem Verkehr

Strallenausbau: Fahrbahn aus Natursteinpflaster;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Klinker und Gehwegplat-
ten

Anschliisse an Versorgungsleitun-  elektrischer Strom, Wasser und Gas aus offentlicher Versorgung;

gen und Abwasserbeseitigung: Kanalanschluss
Grenzverhéltnisse, nachbarliche Die Gebéude befinden sich direkt an der Grundstiicksgrenze bzw. sind
Gemeinsamkeiten: sehr grenznah errichtet (geschlossene Bauweise nach Osten hin).

Hofseitig ist das Grundstiick durch Holzsichtschutzelemente und Mauern
nachbarlicher Nebengebédude eingefriedet. "
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Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:
(vgl. Anlage 7)

4.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

(nur nachrichtlich, ohne Bewer-
tung!)

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

An der westlichen Grundstiicksgrenze befindet sich ein schmaler Gang,
durch welchen die Miilltonnen zur StraBe gebracht werden kdnnen. Die-
ser Gang gehort zum Teil zum Bewertungsobjekt, teilweise ist er in 6f-
fentlicher Hand (Flurstiick 450/13).

Der Anbau des westlichen Nebengebdudes (Westerhafenstralle 23, vgl.
Bild Nr. 8 in Anlage 11) befindet sich zum Teil auf dem zu bewertenden
Grundstiick (ca. 1 m?) und auf Flurstiick 450/13 (Eigentiimer n. A. Stadt
Friedrichstadt). Nach Befragung beim Ortstermin ist nicht bekannt, wann
der Uberbau erfolgte. Er bestand n. A. bereits zum Zeitpunkt des Grund-
stiickserwerbs im Jahr 2004. Eine Uberbaurente wird n. A. nicht gezahit.
Der Uberbau ist nicht mittels Grunddienstbarkeit gesichert. GemaR tele-
fonischer Auskunft des Katasteramtes Husum wurde der Uberbau im Jahr
1991 als Anbau eingemessen. :

Zur Bewertung des Uberbaus vgl. Kapitel 6.4.4 unter den besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen.

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

GemaR Auskunft der unteren Bodenschutzbehérde vom 07.01.2026 ist
dort fiir das Bewertungsobjekt bislang keine altlastenrelevante Nutzung
oder Altablagerung bekannt. Somit liegt auch kein Eintrag im Altlastenka-
taster vor.

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom

22.10.2025 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 802 folgende

Eintragungen:

e Sanierungsvermerk (eingetragen am 08.11.2021)

e Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft (eingetragen am 28.08.2025)

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet
sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird
davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden bei einer Preis(Er-
I6s)aufteilung sachgemal beriicksichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag vollstandig ver-
mietet.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende) Rechte so-
wie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind nach Befragung im Ortstermin
nicht vorhanden.

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen.
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4.5 Offentlich-rechtliche Situation

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver- GemaR schriftlicher Auskunft der Unteren Bauaufsichtshehdrde vom
zeichnis: 29.01.2024 besteht fiir das Bewertungsobjekt im dortigen Baulastenver-
(vgl. Anlage 6) zeichnis keine Eintragung.
Im Rahmen dieses Gutachtens wird daher von Baulastenfreiheit ausge-
gangen.

Eine aktuelle Baulastenauskunft wird im Rahmen von Zwangsversteige-
rungen durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Ein-
tragungen sind zusétzlich zu dem von mir ermittelten Verkehrswert wert-
maRig zu beriicksichtigen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Kulturdenkmale des Krei-
ses Nordfriesland eingetragen. Es wird daher davon ausgegangen, dass
kein Denkmalschutz besteht.

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

Das Bewertungsobjekt befindet sich jedoch im historischen Stadtkern von
Friedrichstadt. Dieser Bereich ist in der Denkmalliste als Schutzzone (Ge-
samtanlage/Ensemble) wie folgt definiert:

“Der Denkmalbereich umfasst die als hollandische Fliichtlingsgriindung
auf inselartiger Flache im Unterlauf der Eider entstandene Planstadt des
17. Jahrhunderts. Er wird im Wesentlichen wie folgt begrenzt:

1. im Norden durch die Treene,

2. im Osten durch den Ostersielzug,

3. im Siiden durch den Landungsplatz,

4. im Westen durch den Binnenhafen und den Wester-Sielzug.

Schutzweck dieser Verordnung ist es, den Charakter und das Erschei-
nungsbild der planmaRig angelegten Stadt zu erhalten, die durch ihre Sil-
houette, den Siedlungsgrundriss mit seiner Parzellenstruktur, StraBen,
Wege, Pliatze und Griinflichen, Grachten, die vorhandenen Bau- und
Griindenkmale, aber auch ihre topographische Lage an der Treene und in
der Marschlandschaft wesentlich gepragt ist.”

Gem. § 12 Abs. 2 Nr. 1 DSchG bediirfen alle MaRnahmen in Denkmalbe-
reichen und deren Umgebung, die geeignet sind, die Denkmalbereiche
wesentlich zu beeintrachtigen, der Genehmigung durch die oberen Denk-
malschutzbehdrden.

4.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Fldchennutzungsplan als
plan: Wohnbaufldche (W) dargestellt.
(vgl. Anlage 4)

Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach
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§ 34 BauGB zu beurteilen.

N. A. des Amtes Nordsee-Treene vom 22.12.2025 ist ein B-Plan zur Re-
gelung von Ferienwohnungen in Aufstellung. Ein Entwurf liegt noch nicht
VOr.

Erhaltungs- und Gestaltungssat- Die Erhaltungssatzung (“SatZung der Stadt Friedrichstadt zur Erhaltung

zung: der Wohnbevdlkerung und zu ihrem Schutz vor der Verdrangung durch
touristische Ubernachtungsméglichkeiten”) wurde im Jahr 2025 aufge-
hoben.

Ortsgestaltungssatzung: vorhanden, Bekanntmachung am 01.08.2025

Stellplatzsatzung: Satzung aus 05/2023

Notwendige Stellpldtze gem. Richtwerttabelle (Auszug):

e Einfamilienhduser u. a.: 1 Stellplatz je Wohneinheit bis 100 m? WF,
2 Stellplatze je Wohneinheit ab 100 m* WF

e MFH u. a.: 1 Stellplatz je Wohneinheit

Sanierungsverfahren: Das Bewertungsobjekt liegt im Sanierungsgebiet “Altstadt” (Bekanntma-
chung in 04/2020).

Die SanierungsmaRnahme wird im umfassenden Verfahren durchge-
fihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152
bis 156 a BauGB finden Anwendung.

Die Vorschriften der §§ 144 und 145 BauGB {iber genehmigungspflich-
tige Vorhaben und Rechtsvorgénge finden Anwendung.

7 Die Frist zur Durchfiihrung der Sanierung gemaR § 142 Abs. 3 Satz 3
BauGB wird auf 15 Jahre festgelegt. Kann die Sanierung nicht innerhalb
dieser Frist durchgefiihrt werden, so kann sich durch Beschluss der
Stadtvertretung verlangert werden.

GemaR des stédtebaulichen Entwicklungskonzeptes / Vorbereitende Un-
tersuchungen aus dem Jahr 2020 lautet das Leitbild fiir die Entwicklung
der Altstadt: “Belebung, Aufwertung und behutsame Weiterentwicklung
der Altstadt unter Bewahrung ihrer stadtebaulichen und kulturellen Iden-
titat.” Es gibt 4 zentrale Entwicklungsziele:

1. Ertlichtigung und Aufwertung des historischen Stadtbilds und der
stadtebaulichen Strukturen, mit dem Ziel, die Altstadt nicht als musealen
Raum, sondern als attraktiven und zukunftsgewandten Wohn-, Lebens-
und Wirtschaftsraum weiterzuentwickeln.

2. Behutsame und standortangepasste Weiterentwicklung der Infra-
struktur und von Angeboten fiir Bewohner und Besucher als Vorausset-
zung fiir eine dauerhafte und substanzielle Stabilisierung und Belebung
der Altstadt.

3. Neues Ausbalancieren der Verkehrsstrome und Mobilitatsstrukturen
zur Reduzierung der Belastung durch den motorisierten Verkehr und
Stérkung alternativer Mobilitdtsformen.
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4. Starkung des Wirtschaftsstandorts durch erweiterte Nutzungsmdg-
lichkeiten der baulichen Strukturen und Etablierung neuer Konzepte.

Nach Auskunft des Amtes Nordsee-Treene wurde bislang eine FuRgén-
gerbriicke (,Littje Briich®) mit Stadtebauférderungsmitteln errichtet.
Geplant ist n. A., zudem ein Konzept fiir Barrierearmut umzusetzen
(kleinteilige Malnahmen, z. B. abgesenkte Biirgersteige etc. zur verbes-
serten Uberwegung fiir FuRgénger).

Die Hohe der von den Anliegern nach Abschluss der Sanierung zu zah-
lenden Ausgleichsbeitrdge kann bislang n. A. noch nicht abgeschétzt
werden.

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

4.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb, sofern hier nicht anders angegeben, die materielle Legalitat der bau-
lichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

An der Gebédudewestseite befinden sich in der Brandwand mehrere Fensterdffnungen und eine Tiir. Diese
waren entsprechend des vorliegenden historischen Grundrisses mit Backerei teilweise bereits damals vorhan-
den. Weder bei den Eigentiimern, noch beim Bauamt (Amt Nordsee Treene, Kreis Nordfriesland) sind jedoch
Bauunterlagen fiir die Umnutzung und den Umbau der ehemaligen Béckerei zu Wohnzwecken (ca. im Jahr
2004) vorhanden. Ebenso liegen keine Bauunterlagen fiir den Ausbau/Umbau des Ober- und Dachgeschoss
vor.

GemiR aktueller Landesbauordnung sind Offnungen in Brandwiénden grundsétzlich nicht zuldssig. Im Rahmen :
dieses Gutachtens ist es nicht mdglich, abschlieRend zu beurteilen, ob die Fenster- und Tiir6ffnungen in der
Brandwand gegebenenfalls Bestandsschutz haben oder nicht. Es besteht das Risiko, dass diese Offnungen
(teilweise) nicht genehmigungsfahig sind oder ggf. nach- oder umgeriistet werden miissen.

Fiir die bestehenden bauordnungsrechtlichen Risiken wird bei den besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmalen ein pauschaler Wertabschlag vorgenommen.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)
stiicksqualitét):

beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflich-
tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen maRgebend.
Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben und bei-
tragsahnliche Abgaben.
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Das Bewertungsgrundstiick ist nach Auskunft des Amtes Nordsee-
Treene sowie des Wasserverbandes Norderdithmarschen beziiglich der
Beitrage fiir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitrags-
frei.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und &ffentlich-rechtlichen Situation sowie zum beitragsrechtlichen Zu-
stand wurden, sofern nicht anders angegeben, (fern)miindlich oder per Internet-Abruf eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmaRigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen An-
gaben von der jeweils zustindigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick ist mit einem Zweifamilienhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Beide Wohnungen sind zum Wertermittlungsstichtag unbefristet vermietet.

Wohnung 1:
e Datum des Mietvertrages: 16.06.2014

e Beginn des Mietverhaltnisses: 01.07.2014
e monatliche Miete gem. Mietvertrag:
o Mietzins: 320 €
o unklare Vereinbarungen zu Betriebs- und Heizkosten(voraus)zahlungen, vermutlich gemeint: Be-
triebskostenvorauszahlungen: 62 € pro Monat, Heizkostenvorauszahlungen: 88 € pro Monat
e Ubernahme von Kleinreparaturen bis 52 € je Einzelreparatur bzw. bis 8% der Jahresnettomiete, max. 154 €
p.a.
e Kaution: 640 €
e Mieterhdhung Kaltmiete zum 01.02.2022: 350 € (n. A. beim Ortstermin)

Wohnung 2:
e Datum des Mietvertrages: 03.03.2015

e Beginn des Mietverhéltnisses: 01.06.2015
e Wohnflache gem. Mietvertrag: 103 m?
e monatliche Miete gem. Mietvertrag:
o Grundmiete: 450 €
o Nebenkostenvorauszahlung: 250 €
e Kaution: 900 €
e keine Angaben zu Schonheits- und Kleinreparaturen
e Mieterhdhung Kaltmiete zum 01.02.2022: um 30 € auf 480 €

Die Nettokaltmiete betrdgt damit zum Wertermittlungsstichtag insgesamt 830 € pro Monat.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

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

Die energetischen Eigenschaften werden bei der Bestimmung von Modernisierungsgrad und Geb3udestandard
unter Wiirdigung der energetisch relevanten Angaben zum Gebaude beriicksichtigt. Dariiberhinausgehende
Besonderheiten werden - sofern wertrelevant — {iber objektspezifisch angepasste Marktdaten, einer zusétzli-
chen Marktanpassung und/oder als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal einbezogen.

5.2 Zweifamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Geb&udeart: einseitig angebautes, zweigeschossiges, nicht wesentlich unterkellertes
Zweifamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss und riickwartigen zweige-
schossigen Anbauten mit flach geneigten Pultdachern;

ein kleiner Abstellraum im Erdgeschoss befindet sich rd. 0,8 m tiefer als der
Erdgeschoss-Fuboden

Baujahr: ‘ 1890 (gem. Vorgutachten Steffens und Energieausweis)

Vor dem Umbau zu einem Zweifamilienhaus befand sich im Erdgeschoss eine
Béckerei mit Ladengeschift.

Modernisierung: Gem. Vorgutachten Steffens wurde die Vorderfront des straBenseitigen
Hauptgebadudes ca. 1970 neu verblendet und ab ca. 1981 teilweise ausgebaut
und verbessert.

Nach 2003 fanden umfangreiche UmbaumaBnahmen und Modernisierungen

statt, u.a.:

e Erneuerung des weit iiberwiegenden Teils der Fenster (ca. 2004)

e Modernisierung von Béadern und Kiichen (inkl. Einbaukiichen)

o teilweise Modernisierung der Innenausstattung (z. B. Tiiren, Wandbeklei-
dungen)

e Erneuerung der Dacheindeckung der Hintergebdude (jetzt Trapezblech)

e Warmeddmmung mit Flachverblender Hofseite AuRenwand (ca. 2011)
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e Zusammenlegung von 2 Zimmern (jetzt Wohnzimmer) im Erdgeschoss (ca.
2014)

e Sanierung von Feuchtigkeit in verschiedenen Wanden mittels Bohrlochin-
jektionen, Vorsatzschalen und Sanierputz (ca. 2014 und 2017)

e Erneuerung des Westgiebels des Vorderhauses mit 4 cm Warmedammung
und 4 cm Flachverblender, Kellersanierung (ca. 2016)

e Erneuerung der Gasheizung mit Warmwasserspeicher im Jahr 2024 (AK
rd. 9 T€)

e Erneuerung der Warmemengenzahler an den Heizkorpern in 2024, Umstel-
lung auf Funkiibertragung (fernablesbar)

Wohn- und Nutzfldchen: Die Wohn- und Nutzflache betréagt insgesamt rd. 194 m?, davon:
(vgl. Anlage 9) e Wohnung 1 (EG): rd. 69 m?

e Wohnung 2 (OG/DG): rd. 107 m?

e Gemeinschaftsflachen: rd. 18 m?

Die Wohn- und Nutzflaichenberechnung erfolgte auf Basis eines eigenen Auf-
mafes mit einem digitalen Messgerat im Rahmen des Vorgutachtens vom
07.03.2024. Die Flachenberechnungen in diesem Gutachten dienen aus-
schlieBlich dem Gutachtenzweck (Ermittlung des Verkehrswertes) und sind
fiir diesen ausreichend.

Es liegt jedoch ein alter Energieausweis vor (ausgestellt am 24.06.2008, giil-
tig bis 24.06.2018); Dieser Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
giebedarfs ermittelt:

Primarenergiebedarf: 195,7 kWh / (m? * a);

Endenergiebedarf: 173,6 kWh / (m? * a);

Treibhausgasemissionen: 44,2 kg / (m* * a)

Energieeffizienz: Ein giiltiger Energieausweis liegt nicht vor.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Geb&ude ist nicht barrierefrei (eine Stufe nach oben, lichte
Breite Hauseingangstiir rd. 1,04 m)
Die Tiir6ffnungen sind im unwesentlichen Umfang 90 cm breit oder breiter
und schwellenfrei.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand mdglich.

StraRenansicht: rot verklinkertes, zweigeschossiges Gebaude mit Satteldach, weilen Kunst-
stoff-Fenstern und einer rotbraunen profilierten Hauseingangstiir

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

(vgl. Anlage 8)

Kellergeschoss:
Der Abstellraum der Erdgeschoss-Wohnung (rd. 1,7 m?) liegt rd. 0,8 m unterhalb des Erdgeschoss-FuRbodens.

Erdgeschoss:
e Hauseingangsflur und Abstellraum fiir die Miilltonnen

e Wohnung 1
o ein Abstellraum fiir Wohnung 2
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Obergeschoss:
Wohnung 2

Dachgeschoss:
Wohnung 2

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

Konstruktionsart:
Fundamente:

Umfassungswaénde:

Innenwinde:
Geschossdecken:

Treppen:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

teilmassiv
n. A. im Vorgutachten Steffens: Streifenfundamente

Mauerwerk
(Warmeddmmung teilweise nachtréglich verbessert, teilweise auch Leichtbau-
Vorsatzschale innen)

Ausgewdhlte Wandstérken:

e Wohnzimmer Wohnung 1 straRenseitig: rd. 43 cm

e Wohnzimmer Wohnung 1 hofseitig: rd. 49 cm

o Hausflur, bei der Hauseingangstiir stralenseitig: rd. 43 cm
e Wohnung 2, Bad Spitzboden, Westseite: rd. 32 cm

teilweise massiv, teilweise Leichtbau
tiberwiegend Holzbalken, teilweise auch Stahlbeton
Geschosstreppe (Vorderhaus) zu Wohnung 2:

1/4-gewendelte Kunststeintreppe mit kunststoffummanteltem Handlauf und
Metallgelander mit Verzierungen

Treppe zum Dachgeschoss (Wohnung 2, Vorderhaus):
1/4-gewendelte offene Holzwangentreppe mit Teppichfliesen

Treppe zwischen Abstellraum 1 und 2 der Wohnung 2 (Hinterhaus):
massive, geschlossene Treppe ohne Belag, schmal mit teilweise geringer Auf-
trittsflache

Kellertreppe (Wohnung 1, Vorderhaus):
3 Stufen als geschlossene Holzwangen mit Metallhandlauf an der Wand

Eingangstiir aus Holz, profiliert und mit Lichtausschnitt, Hauseingang gepflegt

Vorderhaus: Satteldach (Holzkonstruktion), Eindeckung mit anthrazitfarbenen
Dachpfannen, Dachraum begehbar iiber Bodeneinschubtreppe
Hinterhduser: flach geneigte Pultddcher, Eindeckung mit Profilblech
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5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liiftung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwasser-
netz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

durchschnittliche Ausstattung;

Zahlerschranke im Flur (Hauseingangsbereich und Obergeschoss/Galerie),
Kippsicherungen, Fi-Schutzschalter;

Es sind separate Stromzahler fiir die beiden Wohnungen vorhanden.

Gas-Zentralheizung, Flachheizkorper;

Die Gastherme (Kombiwasserheizer Fa. Bosch, GC 5800iW 14, Errichtung
2024) befindet sich im Bad der Wohnung 2 im Obergeschoss. Die Abrech-
nung zwischen den Mietern erfolgt iber Warmemengenzéhler an den Heiz-
korpern. Die Daten werden n. A. per Funk an die Fa. Brunata {ibermittelt.

keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

zentral liber Heizung

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

5.2.5.1 Wohnung 1 (EG)
Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitére Installation:

besondere Einrichtungen:

Wohnen, Schlafen: Laminat
Flur, HWR, Kiiche, Bad, Abstell: Fliesen

Wohnen, Flur, Kiiche, Schlafen: verschiedene Tapeten
HWR, Bad: Fliesen
Kiiche: Fliesenspiegel im Bereich der Kiichenzeile

Raufaser, helles Panel

weile Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung, tiberwiegend aus dem Jahr
2004
Fensterbédnke in Naturstein oder Kunststein

AuBentiiren aus weiem Kunststoff mit Lichtausschnitt (Isolierverglasung)
glatte Innentiiren mit mittelbraunem Holzfurnier, keine Tiirschwellen

Duschbad (erneuert nach 2003):

1 eingebaute Dusche mit Thermostatventil, 1 wandhdngendes WC, 1 Hand-
waschbecken, 1 Handtuchheizkorper;

weile Sanitarobjekte, Entliiftung liber Fenster

Hauswirtschaftsraum:
Waschmaschinenanschluss

Einbaukiiche
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Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

5.2.5.2 Wohnung 2 (0G, DG)

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitire Installation:

einzeilige Einbaukiiche mittlerer Qualitat (erneuert nach 2003):
Einbaukiihlschrank, Spiilbecken mit Abtropffliche, Bosch Geschirrspiiler (n.
A. zwischenzeitlich erneuert), Einbauherd mit Cerankochfelder der Fa. Whirl-
pool, Dunstabzugshaube, helle glatte Fronten und Arbeitsplatte

teilweise unwirtscchaftlich durch “gefangene” Rdume (sind nur durch andere
Zimmer zu erreichen) '

Die Miilltonnen der beiden Wohnungen miissen durch den Hauswirtschafts-
raum der Erdgeschoss-Wohnung und den schmalen Gang an der Westseite
des Gebaudes zur StraRe transportiert werden.

Béader, Kiiche: Fliesen
Wohnrdume: Teppichboden, Laminat
Abstellrdume: keine

Béder: deckenhoch gefliest

Wohnrdume: verschiedene Tapeten u. a. Raufaser
Kiiche: Fliesenspiegel im Bereich der Einbaukiiche
Abstellrdume: keine

tiberwiegend Raufasertapete oder helles Panel/Verkleidung

weile Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung aus verschiedenen Baujahren
(tiberwiegend 2004, auch aus 2012 und é&ltere Fenster)

im Dachgeschoss auch weille Velux-Dachflachenfenster aus Kunststoff
Fensterbanke innen in Naturstein oder Kunststein

Wohnungseingangstiir:
weiles Kunststoff-Element mit Isolierverglasungen (1 Hauseingangstiir, 1
Zwischenelement, 1 Tiir zur Galerie, Oberlicht)

Zimmertiiren:

unterschiedliche glatt furnierte Tiiren (teilweise mittelbraun, teilweise maha-
gonifarben; teilweise erneuert)

Zargen teilweise weil lackiert, teilweise im Dekor der Tiiren

tiberwiegend Tiirschwellen, 1 Stufe zwischen Bad und Zimmer Nr. 16
Stahltiir zwischen den Abstellrdumen

Duschbad OG:

1 eingebaute Dusche, 1 wandhéngendes WC, 1 Handwaschbecken, 1 Wasch-
maschinenanschluss, Handtuchheizkdrper;

helle Sanitdrobjekte, Entliiftung liber Fenster

Hier befindet sich die Gasheizung fiir das Gesamtgebaude.

Duschbad DG:

1 eingebaute Dusche, 1 wandhdngendes WC, 1 Handwaschbecken, 1 Wasch-
maschinenanschluss, Handtuchheizkorper;

weile Sanitérobjekte, Entliiftung tiber Fenster
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besondere Einrichtungen:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Einbaukiiche

Einbaukiiche mittlerer Qualitét (nach 2003):

Kiichenzeile mit hellen glatten Fronten und heller Arbeitsplatte mit Siemens
Backofen mit Cerankochfeld, Zanussi Geschirrspiiler, Spiilbecken mit Ab-
tropffliche und Einhebelmischbatterie, AEG Dunstabzugshaube, (Kihl-
schrank gehort den Mietern)

teilweise unwirtschaftliche Grundrisse mit “gefangenen” Rdumen (sind nur
durch andere Zimmer zu erreichen)

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Besonnung und Belichtung:

Bauschdden und Baumangel:

keine
Einbaukiichen (siehe Beschreibung der Wohnungen)
ausreichend

Beim Ortstermin wurden verschiedene Bauméngel/-schidden festgestellt,
u.a.:

AuBen

e Fassadenschédden an der Westseite der Hintergebdude (Farb- und Putzab-
platzungen, dem Baualter entsprechender Klinkerzustand)

e teilweise schadhafte Verfugungen an den AuRenfensterbénken (z. B. EG
Wohnzimmer, hofseitig)

~ Allgemein (EG):

e Abstellraum im EG (Raum Nr. 2): Hier sind groRflachige Ausbliihungen und
Abplatzungen an den Winden im Bereich des Ubergangs zu Raum Nr. 10
vorhanden (vgl. Innenfotos Nr. 49 bis 51). Ein Deckenbalken zeigt Verfar-
bungen (vgl. Innenfoto Nr. 53).

Wohnung 1 (EG)

e Kiiche: Es lost sich teilweise die Tapete von Wand und Decke. In den Ver-
fugungen des Fliesenspiegels sind stellenweise Rissbildungen vorhanden.
In den FuBbodenfliesen sind Rissbildungen vorhanden (vgl. Innenfoto Nr.
12), ebenso stellenweise in den dauerelastischen Fugen im FuRbodenbe-
reich.

o Abstellraum/Teilkeller: Es riecht feucht. Es sind Abplatzungen und Ausblii-
hungen vorhanden, u. a. im Bereich der Badriickwand (vgl. Innenfoto Nr.
20).

e Bad: kleinere Rissbildungen in den AuRenwandfliesen unterhalb des Fens-
ters; Die dauerelastischen Fugen in der Dusche sind spakig / schimmelig
(vgl. Innenfotos Nr. 17 und 18)

e Flur: auf der Riickseite vom Wohnzimmer, rechts von der Hauseingangs-
tlir, beult die Tapete von der Wand und liegt hohl.

Wohnung 2 (0G/DG)
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Allgemeinbeurteilung:

5.3 Nebengebdude
Schuppen:

e Kiiche: verschiedene Rissbildungen im Fliesenspiegel

e Bad OG: Die dauerelastischen Fugen in der Dusche sind schimmelig / spa-
kig. (vgl. Innenfoto Nr. 43)

e Die Tiir von Zimmer Nr. 20 schleift.

e Die Fulboden im Dachgeschoss knarrt und schwingt beim Laufen.

e Hinter der Hauseingangstiir beginnt sogleich die Treppe, ohne ein vorhe-
riges Podest.

e Abstell 2 (Raum Nr. 17): Hier sind mehrere vertikale Rissbildungen in der
AuRenwand vorhanden (vgl. Innenfoto Nr. 45).

e Abstell 1 (Raum 10): stellenweise Ausbliihungen und Abplatzungen

Spitzboden
e In den FuRbodendielen sind einige Holzwurmlcher vorhanden. Frisches

Holzmehl war zum Ortstermin nicht vorhanden.

e Der Putz der Giebelwénde ist fleckig und l6st sich stellenweise, auch beim
Schornstein. An der Dachschrdgenverkleidung sind ebenfalls in einem Be-
reich Verfarbungen/Flecken sichtbar.

Der bauliche Zustand ist befriedigend. In mehreren Bereichen fanden Moder-
nisierungen statt.
Es sind einige Baumé@ngel/-schdden vorhanden.

Abstellraum fiir die Miilltonnen etc. (massiv, Vorsatzschale an den Wanden innen, Eindeckung mit Trapezblech,
schmale Tiir zum Hof; Raum Nr. 2 im Grundriss)

5.4 AuRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,

e Wegebefestigung mit Betonsteinpflaster (Gang zwischen Westerhafenstrale 21 und 23)
¢ Hofbefestigung mit Betonsteinpflaster,

e Einfriedung (Holzsichtschutzelemente, Wénde der Nachbargebdude)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundsttick in 25840 Fried-
richstadt, Westerhafenstralle 21 zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 ermittelt. |

Grundstiicksdaten:
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedrichstadt 802 1
Gemarkung : Flur Flurstiick Flache
Friedrichstadt 5 114 154 m?

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und der sonstigen Umsténde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2ImmoWertV
21) ist der Verkehrswert des Bewertungsgrundstiicks mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 -
34 ImmoWertV 21) zu ermitteln.

Das zu bewertende Gebaude ist ein Zweifamilienhaus, wobei beide Wohnungen unbefristet vermietet sind.
Eine unmittelbare Eigennutzungsmdglichkeit ist damit nicht gegeben. Vor diesem Hintergrund steht bei der
Kaufpreisbildung der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen.

Dazu zéhlen:

e besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

e Baumaéngel und Bauschéden,

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflaichen selbstiandig verwertbar sind.

Der Bodenwert wird getrennt vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Ver-
gleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens
fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibi-
litdt Gberpriift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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6.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 200,00 €/m?

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstiicksflache (f)
Wasserlage/-blick

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart

Grundstiicksflache (f)
Wasserlage/-blick

zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

baureifes Land

W (Wohnbaufldche)

frei

I

k. A. (iiberwiegend geschlossene Bauweise)
175 m?

ohne

28.01.2026
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

Il

einseitig angebaut
154 m?

ohne

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
28.01.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 200,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 28.01.2026 x 0,970 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 0,970 E2
Anbauart tiberwiegend ge- einseitig angebaut X 1,030 E3
schlossene Bauweise
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbaufldche) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 193,83 €/m?
Flache (m?) 175 154 X 1,000 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
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Vollgeschosse | Il X 1,200 E5
Wasserlage/-blick ohne ohne X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 232,59 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 232,59 €/m?
Flache X 154 m?
beitragsfreier Bodenwert = 35.818,86 €
rd. 35.800,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 insgesamt 35.800,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

£l

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht. Die statistischen
Daten zum Grundstiicksmarkt 2020 — 2024 enthalten einen Bodenpreisindex fiir den individuellen Woh-
nungsbau im Landlichen Bereich (ohne Neubaugebiete). Dieser stellt sich wie folgt dar:

Indexwerte 31.07. (Basis = 2013)

Jahr ‘ 2013]{2014[2015{2016{2017]2018{2019[2020|2021]|2022| 2023|2024
Index 100 93| 96| 103| 106| 131] 147| 147 179 180| 147| 164
@ Kaufpreis in €/m? GrundstiicksgroRe 47| 44| 46| 49| 50| 62| 70| 70{ 84| 85 70| 77

GemaR Sprengnetter Immobilienmarktmonitoring sind die Immobilienpreise in der Region Nordfriesland
(landliche Orte) nach einem Preisanstieg im 1. Quartal 2024 wieder gesunken und liegen zum Wertermitt-
lungsstichtag leicht unterhalb des Niveaus vom Jahresbeginn 2024. Seit Q3/2024 ist demnach i. W. in eine
Seitwartsbewegung der Immobilienpreise festzustellen.

Zur Anpassung an den Wertermittlungsstichtag wird daher ein geringfiigiger Abschlag auf den Bodenricht-
wert fiir angemessen erachtet.

E2

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

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

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

Das Bewertungsobjekt ist mit seinem straenabgewandten Garten nach SSW orientiert, wobei der westliche
Grundstiicksbereich 2-geschossig bebaut ist und den Hofplatz entsprechend verschattet.

Die Befensterung des Wohnzimmers der Erdgeschosswohnung ist nach NNO zur StraRe hin und SSW zum
Hof hin ausgerichtet.
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Die Befensterung des Wohnzimmers der Dachgeschosswohnung ist nach NNO zur StraRe hin ausgerichtet.

Die Lage des Grundstiicks und Ausrichtung der Baulichkeiten wird insgesamt als etwas unterdurchschnitt-
lich eingeschatzt.

E3

Die Definition der "Bauweise" i. S. d. § 22 BauNVO ist fiir die Bewertung haufig irrefiihrend bzw. fiihrt zu
Fehlbewertungen, weil danach auch Reihenhduser zur "offenen" Bauweise zahlen, wenn die Gebdudeldange
der Hausgruppe nicht mehr als 50 m betrdgt. Fiir die Wertermittlung ist es deshalb sinnvoller, stattdessen
auf die "Anbauart" abzustellen.

Bei Wohnbaugrundstiicken ist der Wert auch von der Anbauart (freistehend, Endhaus, Mittelhaus) abhéngig.

Sofern keine ortlichen Daten verfligbar sind kann hilfsweise von folgenden Wertrelationen ausgegangen
werden. Im Verhdltnis zum freistehenden Haus betragen diese:

e beim Endhaus (Reihenendhaus, Doppelhaus) 90 % - 95 %
e beim Mittelhaus 80 % - 95 %

In hochpreisigen (stddtischen) Lagen liegt das Verhéltnis liberwiegend in den oberen Spannenbereichen, in
niedrigpreisigen (landlichen / kleinstadtischen) Lagen im unteren Spannenbereich.

Im vorliegenden Fall umfasst die Bodenrichtwertzone die gesamte Altstadt von Friedrichstadt. Hier herrscht
tiberwiegend geschlossene Bauweise. Das Bewertungsobjekt verfiigt westlich liber einen schmalen 6ffent-
lichen Gang zur StraRe hin und wird daher hinsichtlich der Anbauart als leicht {iberdurchschnittlich einge-
schatzt.

E4

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache 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 Grundstticksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten nicht GFZ-bereinigten
Umrechnungskoeffizienten. '

Ermittlung des Anpassungsfaktors:
Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 154,00 1,020
Vergleichsobjekt 175,000 1,020

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 1,000

Die bauliche Ausnutzung des Grundstiicks wird separat beriicksichtigt (vgl. E5).

E5

Der Bodenrichtwert ist fiir eingeschossige Bauweise definiert. Das Bewertungsobjekt ist jedoch zweige-
schossig bebaut. Der Umrechnungskoeffizient wurde in Anlehnung an das Mietsaulenverfahren nach Strot-
kamp geschatzt.
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6.4 Ertragswertermittlung

6.4.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

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

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

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére.

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

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

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

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

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

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

6.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertherechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 InmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich er-
Zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
tiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
tiblich sind.

Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatséchliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.
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Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstdnde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhiltnisses oder Rdumung (§ 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
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter
umgelegt werden kdnnen.

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

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 InmoWertV 21)

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

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

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

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

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markt-
tibliche Zu- oder Abschléage erforderlich.

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

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

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

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebadudebezeichnung Mieteinheit Flache tatsdachliche Nettokaltmiete
Ifd. Nr. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
. (€) (€)
Zweifamilienhaus 1 Wohnen, EG 69,00 |- 5,07 350,00 4.200,00
2 Wohnen, 0G, DG 107,00 4,49 480,00 5.760,00
Summe 176,00 830,00 9.960,00
Geb&udebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. Nr. | Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Zweifamilienhaus 1 Wohnen, EG 69,00 6,74 465,00 5.580,00
' 2 Wohnen, 0G, DG 107,00 6,12 655,00 7.860,00
Summe 176,00 1.120,00 13.440,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um
-3.480,00 € ab. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokalt-
miete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

Die Mindermiete wird im Rahmen der besonderen objektspezifischen Grundstﬂcksmerkmale beriicksichtigt.

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.440,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(25,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.360,00 €
jahrlicher Reinertrag e 10.080,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
1,40 % von 35.800,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 501,20 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 9.578,80 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=1,40 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer X 26,906
vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 257.727,19 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 35.800,00 €
vorldufiger Ertragswert = 293.527,19 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 293.527,19 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 18.660,00 €
Ertragswert = 274.867,19 €
rd. 275.000,00 €
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6.4.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

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

Rohertrag

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

Die marktiiblich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfiigbaren Vergleichsmieten fiir mit dem
Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen,
e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal (siehe unten)
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (siehe unten)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualititsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften (u. a. Zuschnitt,
Orientierung, Ausstattung) durch entsprechende Anpassungen beriicksichtigt.

Fiir die Gemeinde Friedrichstadt ist kein Mietspiegel im Sinne des § 558c BGB verdffentlicht.

Sprengnetter Vergleichsmiete fiir Wohnungen fiir den PLZ-Bereich des Bewertungsobjektes:
(Stichtag 01.01.2025)

Vergleichsmieten Angebotsmieten
Grofen- durchschnitt- Spanne Trend 90%-Streuungsintervall und Perzentile Anzahl Trend
klasse liche Vergleichs- Angebote
miete
von 25% 50% 75% bis
Baujahr: bis 1918

bis 30 m? 7,75€ 6,50€-892¢€ = = - - - - 0
30-60 m? 7,65¢€ 6,50€-8,80€ - 8,82€ | 9,57€ | 10,02€ | 10,59€ | 11,59€ 4
60-90 m? 7,11€ 6,04€-8,18€ > 9,83€ | 10,30€ | 10,90€ | 11,50€ | 11,98¢€ 2
90-120 m? 6,61€ 5,62€-7,61¢€ - 10,50 € | 10,50 € | 10,50 € | 10,50 € | 10,50 € 1
ab 120 m? 6,09 € 5,18€-7,01€ e 14,05€ | 14,05€ | 14,05€ | 14,05€ | 14,05€ 1

Gutachterausschuss Nordfriesland, Statistische Daten zum Grundstiicksmarkt 2018-2022:
o monatlicher Mietwert durchschnittlich 6,30 €/m? (3,50 - 9,80 €/m?)

¢ Definition: Wohnungs- und Biiromieten Innenstadt Husum, Wohnfldche von durchschnittlich 107 m?
(40 m?- 246 m?), 42 ausgewertete Mieten, Erhebung 2014
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Bei den nachfolgenden Quellen handelt es sich i. d. R. um Neuabschlussmieten (keine Vergleichsmieten).

Immobilienscout24.de

e 8,54 €/m?

e durchschnittliche Nettokaltmiete fiir Wohnungen in Friedrichstadt
o Abfrage am 24.03.2026

OTTO STOBEN Marktbericht 11/2025

e Husum, Wohnungsmiete, 3 Zimmer, nettokalt 70 m?, Durchschnittspreise

e Wohnlage und Ausstattung einfach (einfache Wohnlage und Ausstattung): 8,00 €/m?

¢ Wohnlage und Ausstattung mittel (mittlere Wohnlage, durchschnittliche Ausstattung): 9,00 €/m?
e Wohnlage und Ausstattung gut (bevorzugte Wohnlage, gute Ausstattung): 11,00 €/m?

e Wohnlage und Ausstattung sehr gut (Spitzenwerte, exklusive Lage & Ausstattung): 13,00 €/m?

IVD-Nord Immobilienpreisspiegel 2025

e Husum, Wohnungsmieten, nettokalt, bezugsfrei, wohnwerttypische GroRe und Ausstattung (Regelfall:
ca. 70 m?, 3 Zimmer), ohne oOffentlich geforderten Wohnungsbau, Bestand

einfacher Wohnwert: 7,00 €/m? Wohnflache
mittlerer Wohnwert: 9,00 €/m? Wohnflache
guter Wohnwert: 11,00 €/m? Wohnflache
sehr guter Wohnwert: 13,00 €/m? Wohnflache

Bewirtschaftungskosten

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

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

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und keine Liegen-

schaftszinssitze.

In diesem Gutachten wurde der Liegenschaftszinssatz daher auf Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.04 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssétze gegliedert nach Ob-
jektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie ObjektgroRe (d. h. des Gesamtgrundstiickswerts) an-
gegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. bundes-
durchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und

¢ des lage- und objektabhangigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal

bestimmt.
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Auswertungsmodell des Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes:

Folgendes Auswertemodell liegt den Gesamt- und Referenzsystemen zu Grunde:

Mieten: marktuiblich erzielbare Nettokaltmieten i.S.v. § 27 Abs. 1 Satz
1 ImmoWertV (nicht Abschlussmieten)

Bewirtschaftungskosten: gemaR Sprengnetter (entspricht im Mittel Anlage 3
ImmoWertV)?

Gesamtnutzungsdauer: in Abhdngigkeit der Gebdudeart und des
Ausstattungsstandards des Gebdudes

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

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

Kaufpreis: bei Eigennutzungsobjekten (EFH, ZFH, Wohnungseigentum)

fir unvermietete, ansonsten fiir voll vermietete Objekte; nur
2weiterwerbe

Die Vermietungssituation wurde bei Ableitung des Liegenschaftszinssatzes beriicksichtigt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

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

Gesamtnutzungsdauer

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

Die GND ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus
Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewéhlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten iiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
libliche GND [Jahre] 60 65 70 (4, 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Geb4udestandard von 2,8 betrigt demnach rd. 69 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'ublicher Gesamtnutzungsdauer abzuglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur
Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modern|3|erung in der Wertermittlung als bereits durchge-
fiihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienhaus

Das (gem. Energieausweis) 1890 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 11,25 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsdchliche Punkte
ModernisierungsmalRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-

3 4 1,5 0,0 :
medadmmung b
Modernisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,5 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

» 2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 2,0 0,0
Wérmedammung der AuBenwande 4 2,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Mode:rnlsmrung des Innenausbaus, z.B. Decken, 9 1,25 0,0
FuBbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 11,25 0,0

Ausgehend von den 11,25 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,,liberwie-
gend modernisiert“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (69 Jahre) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen“) Gebdudealter (2026 — 1890 = 136 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (69 Jahre — 136 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "liberwiegend modernisiert" ergibt sich fiir das Gebdude ge-
mé&R der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1991.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend beriicksichtigt:
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Mietabweichungen (vgl. Anlage 12) : -5.660,00 €
e Nr.1,EG -1.886,00 €
e Nr.2,0G,DG -3.774,00 €
Baumaéngel/-schiden -7.000,00 €
e  Baumaéngel/-schaden, pauschaler Wertabschlag -7.000,00 €
Weitere Besonderheiten -6.000,00 €
e  Risikoabschlag Bauordnungsrecht (aufgrund nicht vor- -5.000,00 €

handener Bauunterlagen, u. a. Thema Brandschutz), pau-

schal rd.
e  Uberbau durch den westlichen Nachbarn, pauschal rd. -1.000,00 €
Summe -18.660,00 €

Erliuterungen zum Uberbau

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

“§ 912 Uberbau; Duldungspflicht

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

(2) Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschédigen. Fiir die Héhe der Rente ist die Zeit der Grenz-
tiberschreitung magebend.”

,»§ 915 Abkauf

(1) Der Rentenberechtigte kann jederzeit verlangen, dass der Rentenpfiichtige ihm gegen Ubertragung des
Eigentums an dem (iberbauten Teil des Grundstiicks den Wert ersetzt, den dieser Teil zur Zeit der Grenz-
iberschreitung gehabt hat. Macht er von dieser Befugnis Gebrauch, so bestimmen sich die Rechte und
Verpflichtungen beider Teile nach den Vorschriften (ber den Kauf.

(2) Fiir die Zeit bis zur Ubertragung des Eigentums ist die Rente fortzuentrichten.*

Der Anbau des westlichen Nebengebédudes (Westerhafenstrale 23, vgl. Bild Nr. 8 in Anlage 11) befindet
sich zum Teil auf dem zu bewertenden Grundstiick (ca. 1 m?) und auf Flurstiick 450/13 (Eigentiimer n. A.
Stadt Friedrichstadt). Nach Befragung beim Ortstermin ist nicht bekannt, wann der Uberbau erfolgte. Er
bestand n. A. bereits zum Zeitpunkt des Grundstiickserwerbs im Jahr 2004. Eine Uberbaurente wird n. A.
nicht gezahlt. Der Uberbau ist nicht mittels Grunddienstbarkeit gesichert.

GemaR telefonischer Auskunft des Katasteramtes Husum wurde der Uberbau im Jahr 1991 als Anbau ein-
gemessen. Es wird daher in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Uberbau im Jahr 1991
entstand (Zeitpunkt der Grenziiberschreitung).

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass eine Duldungspflicht seitens der Eigentiimer des
Bewertungsobjektes fiir den Uberbau besteht (entschuldigter Uberbau). Im Gegenzug hat er in einem sol-
chen Fall einen Anspruch auf Abkauf des iiberbauten Grundstiicksteils bzw. Anspruch auf eine Uberbau-
rente.

Der Bodenrichtwert fiir Wohnbaufléchen betrug per 31.12.1990 in Friedrichstadt (ohne Zentrum) 23,52 €/m?
(46 DM/m?). Fiir die Altstadt von Friedrichstadt war damals kein Bodenrichtwert verdffentlicht. Legt man die
Relationen der Bodenrichtwerte per 01.01.2024 zu Grunde, ergibt sich fiir den 31.12.1990 ein Bodenwert
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fiir die Altstadt von Friedrichstadt von 62,72 €.
Bodenrichtwert pro m? 31.12.1990(01.01.2024

Friedrichstadt (ohne Zentrum) 23,52 € 75,00 €

Altstadt Friedrichstadt (ohne Kernzone) 62,72 €| 200,00 €

Der Wert der (iberbauten Flache betrdgt auf dieser Grundlage rd. 63 € (= 62,72 €/m* * 1 m?). Bei einer
angenommenen Verzinsung von 4 % ergébe sich damit eine Uberbaurente von rd. 2,51 € p.a. Bei Ansatz
einer ewigen Rente ergibt sich als Barwert der Bodenwert.

Die rechnerische Auswirkung auf den Verkehrswert des Objektes ist damit zum Wertermittlungsstichtag
vernachldssigbar (geht in der Rundung unter).

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

In der Wertermittlung wird fiir den Uberbau und die damit verbundenen Einschrinkungen bzw. Aufwendun-
gen zur Kldrung der Rechtslage ein pauschaler Wertabschlag vorgenommen.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25 Seite 36 von 73



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122
Westerhafenstrale 21, 25840 Friedrichstadt

//

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

6.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden (iblicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 275.000,00 € ermittelt.

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in 25840 Fried-
richstadt, WesterhafenstraRe 21

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Friedrichstadt 802 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Friedrichstadt 5 114

wird zum Wertermittlungsstichtag 28.01.2026 mit rd.
275.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

::\. Dif)"Be‘r' 7
~~Betricbsiyjyg 2
Ulri in (FH)\*?
Bmke Hagge
cVertung yo,

C0autep b

3

\5 nhak -
tinn(EH) UlrikecHagge -
\\;:;H}ngsmckm g T»\.;’
4,/0/1
Relative Werte S —
relativer Bodenwert: 203,41 €/m? WF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -106,02 €/m? WF
relativer Verkehrswert: 1.562,50 €/m?* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 20,46
Verkehrswert/Reinertrag: 27,28
Hinweise:

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

e Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet der Stadt Friedrichstadt. In diesem Gut-
achten wird der sanierungsunbeeinflusste Verkehrswert ermittelt.

¢ Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine aktuelle Baulastenaus-
kunft wird durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusatzlich
zu dem von mir ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu beriicksichtigen.

¢ Innenfotos kdnnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum eingesehen werden.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25 Seite 37 von 73



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 '
WesterhafenstraRe 21, 25840 Friedrichstadt m HAGGE

J IMMOBILIENBEWERTUNG

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberdihrt.

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

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutach-
ten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestat-
tet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6.6 Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes

Der geschatzte Marktwert fiir das mit einem Zweifamilienhaus und Nebengeb&ude bebaute Grundstiick er-
scheint auf Basis der nachfolgend genannten vorliegenden Markdaten plausibel.

1) Auszug aus der Kaufpreissammiung des értlichen Gutachterausschusses

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung des ortlichen Gut-

achterausschusses angefordert. Angefragt wurden alle Kauffélle nach dem Jahr 2023 aus der Altstadt von

Friedrichstadt mit folgenden Kriterien:

e bebaute Grundstiicke

e individueller Wohnungsbau: Einfamilienhaus / Zweifamilienhaus / Doppelhaus / Doppelhaushélfte / Rei-
henendhaus / Reihenmittelhaus

e WF>100 m?

Vom Gutachterausschuss wurden insgesamt 12 Kaufpreise mitgeteilt. Die Objekte wurden mit Hilfe des

DigitalenAtlasNord sowie google.maps ausgewertet.

Verkauft wurden 6 Einfamilienhduser, 2 Zweifamilienhduser, 1 Reihenendhaus, 3 Doppelhaushalften. Zur

Vermietung waren {iberwiegend keine Angaben vorhanden. Es wird daher davon ausgegangen, dass es sich

i. W. um unvermietete Objekte handelt.

Kauffalle 2024/2025 Bewertungsobjekt
BRW-Zone 33.3
(12 Kauffélle)

Kaufpreis absolut im & 233 T€ . 275T€

bzw. ermittelter Marktwert (100 TE - 348 T€)

Kaufpreis/Marktwert pro m?* WF im & 1.880 €/m? 1.563 €/m?

(526 bis 2.892 €/m?)

Wohnfldche im & 130 m? 176 m?
(102 bis 190 m?)

Grundstiicksflache im & 144 m? ' 154 m?
(81 bis 336 m2)

Baujahr im & 1900 1890
(1827 bis 1979)

Geb&udetyp 10 EFH, 2 ZFH ZFH, vermietet

Ausstattungsstandard im & 2,4 (mittel) 2,8 (mittel)

(1,8 bis 3,3)

Alle Vergleichsobjekte befinden sich in der Altstadt von Friedrichstadt (Sanierungsgebiet). Sie sind damit

von der grundsitzlichen Lage her gut mit dem Bewertungsobjekt vergleichbar. Es handelt sich jedoch {iber-

wiegend um Einfamilienhduser. Fir ein Zweifamilienhaus waren Mietangaben fiir eine Wohnung vorhanden,

Die Kaufpreise differieren sehr stark (< +/- 30 % um den Durchschnittswert).

e Fiir 5 Objekte wurden Kaufpreise von > 2.390 €/m? bezahlt. Es handelt sich hier um duRerlich anspre-
chende Objekte, teilweise mit Wasserblick/Grachtenlage und/oder teilweise gut ausgestattet bzw. mo-
dernisiert.

e Ein Kaufpreis lag < 600 €/m2

e Die iibrigen 6 Kaufpreise rangieren zwischen rd. 1.290 €/m? und 1.750 €/m?.

Der ermittelte relative Verkehrswert fiir das Bewertungsobjekt liegt unterhalb des Durchschnitts der Ver-
gleichsobjekte. Dies ist aus folgenden Griinden plausibel:
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e Objektart ,vermietetes Zweifamilienhaus” im Vergleich zu ,liberwiegend unvermieteten Einfamilienhau-
sern”
Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke werden vorrangig zum Zwecke der Eigennutzung erworben. Ist
das Haus zum Zeitpunkt der VerauBerung jedoch vermietet, ist dies eine Belastung der Immobilie. Ub-
licherweise reagiert hier der Markt mit Wertabschlagen. Diese liegen gemaR [1] {iberwiegend zwi-
schen 5 und 10 %. Die jeweilige Hohe ist u. a. abhdngig von der Restnutzungsdauer des Objektes so-
wie von der regionalen Marktsituation.
Zweifamilienhduser werden i. d. R. zu niedrigeren Preisen pro m? gehandelt als Einfamilienhduser. So
sind z. B. die Liegenschaftszinssétze fiir Zweifamilienhduser durchschnittlich etwas hoher als die fiir
Einfamilienhduser.

e (iberdurchschnittlich groRes Objekt
Je groler ein Objekt ist, umso hoher ist der absolute Wert. Damit sinkt aber auch die Nachfrage nach
dem Grundstiick, was einen niedrigeren relativen Wert (€/m?* WF) zur Folge hat.

e teilweise unwirtschaftliche Grundrisse, die den Mietwert mindern (insbesondere mehrfach ,gefan-
gene“ Rdume, die nur durch andere Zimmer zu erreichen sind)

e bestehende Mindermieten

2) Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland, Auszug Statistische Daten zum
Grundstiicksmarkt 2020 - 2024

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

teile) ausgewiesen:

Nordfriesland, landlicher Bereich, individueller Wohnungshau

Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffille " 792 726 578 562 573
Umsatz in TE " 199.920| 231.200]  199.950[ 172.050|  150.400
@ Kaufpreis in T€ ! 252 318 346| 306 262
@ Kaufpreis pro m? WF 2 1.808 €| 2177€| 2502€| 2.173€| 1.996¢€
min. 250 € 200 € 500 € 200 € 200 €
max. 6.800 € 7.900 € 9.700 € 9.200 € 7.600 €
Verinderung @ Kaufpreis ggil. Vorjahr 20% 15% -13% -8%
‘@& Kaufpreis in Bezug auf das Jahr 2024 91% 109% 125% 109% 100%

1) Erst- und Weiterverkauf
2) Weiterverkdufe (ohne Erstverkauf Neubau)

Der landliche Bereich umfasst das gesamte Kreisgebiet ohne die Inseln Sylt, Féhr und Amrum und ohne die
Orte St. Peter-Ording, Husum, Bredsted, Niebiill und Leck.
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3) IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2025
(Hinweis: Erhebungszeitraum Q1 und Q2/2025)

Hier sind folgende Preise fiir die Stadt Husum genannt:

freistehende Eigenheime
(Bestand, bezugsfrei, inkl. Ga-
rage, Grundstiick Regelfall 600-

Reihenmittelhduser
(Bestand, bezugsfrei, ohne Ga-
rage, lage- und objekttypische

800 m?) GrundstiicksgrofRe)

einfacher Wohnwert 180 T€ (100 m?) 120 T€ (90 m?)

mittlerer Wohnwert 230 T€ (125 m?) 170 T€ (110 m?)

guter Wohnwert 340 T€ (150 m?) 250 T€ (130 m?)

sehr guter Wohnwert 450 T€ (200 m?) k. A.

( Definitionen:
Wohnwert

einfach nicht modernisiertes, jedoch instand gehaltenes Altobjekt, Lage in gemischt genutztem Gebiet (Mischgebiet) mit alter Bausub-
stanz, einfache Ausstattung, z. B. Typ ,Siedlungshaus®. Lagetypische GrundstiicksgroRe.

mittel Objekt, das in Bausubstanz und Ausstattung einem durchschnittlichen ,Standard” entspricht und sich in einem allgemeinen
Wohngebiet befindet. Lagetypische GrundstiicksgroRe.

gut Gut ausgestattetes Objekt mit guter Bausubstanz, guter Ausstattung, in ruhiger guter Wohnlage

sehr gut hochwertiges Objekt, erstklassige Ausstattung und Bausubstanz in sehr guter Wohnlage, bei EFH Wohnfldche rd. 200 m?,
lagetypische GrundstiicksgroRe

Fiir Renditeobjekte — Zinshduser (Wohnhaus/MFH ab 3 WE, ohne gewerblichen Flachenanteil) werden hier
folgende Vervielfaltiger der Jahresnettokaltmiete fiir die Kreisstadt Husum angegeben:

Wohnwert Spitzenobjekte gut mittel einfach
Vervielfaltiger 20,0 17,0 14,0 10,0
4) Otto Stoben Marktbericht 11/2025
Preise in €/m* Wohnflache
Husum Nordfriesland
EFH Kapitalanlagen EFH Kapitalanlagen
(MFHAWGH) (MFH/WGH)
sehr gut 3.000 2.300 2.400 1.500
gut 2.800 2.000 1.800 1.200
mittel 1.800 1.400 1.300 800
einfach 1.000 900 900 600
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Definitionen:

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

Kapitalanlagen, Vielfaches der Jahresnettokaltmiete

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

5) Immobilienscout24.de
Der durchschnittliche Angebotspreis fiir Hauser zum Kauf in Friedrichstadt wird in Q1/2026 mit 2.305 €/m?
Wohnflache angegeben.

6) Immowelt.de
Der durchschnittliche Preis fiir Wohnhauser zum Kauf in Friedrichstadt wird fiir Q1/2026 mit rd. 2.489 €/m?
Wohnflache (Spanne 996 €/m? bis 4.979 €/m? WF) angegeben.

6.7 Allgemeine Anmerkungen zur Schitzgenauigkeit

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

»Der Marktwert (Verkehrswert) ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungsvorschriften und
einer modernen Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt ermittelbare Gro3e.

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

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

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

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

4. Die einem Gutachten zugrunde liegenden Befund- und Ankniipfungstatsachen sind vielfach auch bei
sorgfaltigster Recherche mit Unsicherheiten behaftet (...). Sie sind im Rahmen des Auftrags maglich-
erweise auch gar nicht mit hinreichender Sicherheit ermittelbar. Als Beispiele sei genannt die Ver-
kehrswertermittlung von Grundstticken,
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— fiir die in absehbarer Zeit eine andere Nutzung zu erwarten ist (..);

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

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

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

5. Der Markt ist trotz der heute bestehenden vielen Mdglichkeiten der Informationsbeschaffung und des
im internationalen Vergleich hohen Standards der systematischen Erfassung und Auswertung des
Marktgeschehens durch die Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte intransparent (terra incog-
nita). Presseverdffentlichungen, Marktreports und dgl., auf die vielfach zurtickgegriffen wird, sind
i.d.R. von eingeschrénkter Aussagekraft, da aufgrund datenschutzrechtlicher Beschrénkungen kein all-
gemeiner Zugriff auf ,robuste” Marktdaten besteht. Die den Marktwert bestimmenden rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten weisen i. d. R. eine so hohe Komplexitat auf, dass sie
sich dem Beurteilungsvermégen auch verstandiger Marktteilnehmer nicht immer vollumfénglich er-
schlieBen, selbst wenn dem gewéhnlichen Geschéftsverkehr nur solche Verkaufsflle zugerechnet
werden, bei denen sowohl der vertragswillige Kdufer als auch der vertragswillige Verkéufer ausrei-
chend (iber die Art und die Merkmale des Grundstticks, seine gegenwadrtige und magliche Nutzung
und Gber die Marktbedingungen zum Zeitpunkt des Verkaufs informiert sind.”

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

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

Die Erheblichkeit oder Unerheblichkeit einer Schétzungsabweichung darf dabei allerdings nicht schematisch
nach einem festen Prozentsatz beurteilt werden. Die Toleranzgrenzen sind von den besonderen Umstanden
des Einzelfalls abhdngig (...)."

Entsprechend der obigen Ausfiihrungen bei Kleiber ist die Aussagefahigkeit eines Verkehrswertes fiir ein
vermietetes Zweifamilienhaus mit teilweise unwirtschaftlichen Grundrissen und weiteren Besonderheiten in
einer landlichen Kleinstadt deutlich geringer als z. B. fiir eine standardisierte Eigentumswohnung in einem
Mehrfamilienhaus. Fiir letztere liegen oft Vergleichskaufpreise aus demselben Objekt und demselben Jahr
vor. Hier ist oft das direkte Vergleichswertverfahren anwendbar. Tatséchlich erzielbare Kaufpreise weichen
in diesen Fallen in der Regel nur um rd. +/- 10 % vom geschatzten Verkehrswert ab.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

— in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnfléchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
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WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz

GEG:

Gebédudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wirme- und Kalteerzeugung in Gebauden

7.2
[1]

[2]

[3]
[4]

[5]

(6]

[7]

[8]

[9]
[10]

[11]
[12]

7.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung: Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2026

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop: lizenzierter Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte und Stadtplan, regionalisierter Liegenschaftszinssatz, InmoWertReport, Bad Neuenahr 2026

Kleiber-digital, Online-Version des Kommentars und Handbuchs “Verkehrswertermittlung von Grundstii-
cken”, herausgegeben von Prof. Wolfgang Kleiber unter Mitarbeit von Dr. Roland Fischer und Ullrich
Werling

Kréll/Hausmann/Rolf: Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung, 5. Auflage, Werner Verlag

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

IVD-Nord: Immobilienpreisspiegel 2025, Daten und Fakten fiir Bremen, Hamburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Niedersachsen, Schleswig-Holstein

Otto Stoben, Marktbericht 11/2025 sowie aktuelle Pressemitteilungen

Gutachterausschuss Nordfriesland: Auskunft aus der Kaufpreissammlung vom 05.03.2026, Bodenricht-
wertauskunft vom 23.03.2026, Statistische Daten zum Grundstiicksmarkt 2020 - 2024

Gutachterausschuss Schleswig-Flensburg: Immobilienmarktbericht 2023/2024

Verband deutscher Pfandbriefbanken e V. (vdp): vdp Immobilienpreisindex

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.03.2026) erstelit.

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25 Seite 45 von 73



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ’
Westerhafenstralle 21, 25840 Friedrichstadt M? HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte im MaRstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jekts

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Anlage 5: Grundbuchauszug

Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis

Anlage 7: Altlastenauskunft

Anlage 8: Grundrisse und Schnitte

Anlage 9: Wohn- und Nutzflachenberechnungen

Anlage 10: Fotoiibersichtsplan

Anlage 11: AuRenfotos

Anlage 12: Berechnung der Barwerte der Mietabweichungen

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

» Land U
Liegenschaftskataster Vermessung Ui Seiamaion

chleswig-Holstein

Auszug aus dem *

Liegenschaftskarte 1:500
Erstellt am 06.01.2026, Datenbestand vom 20.10.2025 Erteilende Stelle: Katasteramt

Marienhofweg 84-86
Flurstiick: 114 Gemeinde: Friedrichstadt 25813 Husum
Flur: 5 Kreis: Nordfriesland Telefon: 04841 996-0
Gemarkung: Friedrichstadt E-Mail: Poststelle-Husum@L.VermGeo.landsh.de

6.025.350

6.025.300

= .. 146
da42 1N

T
32.505.550 32.505.600

1500 Yoo ¥ Meter [
For den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafistabsbalken mafBgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielféltigung, Umarbeitung, Verdffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jewsils geltenden Fassung).
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Anlage 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan aus 1986 (3. Anderung)
Seite 1 von 1

)

ZEICHENERKLARUNG

G- GRENZE DES RAUML GELTUNGSBEREICHES DER ANDERUNG

WOHNBAUFLACHEN

GEMISCHTE BAUFLACHEN

EINRICHTUNGEN UND ANLAGEN ZUR VERSORGUNG MIT GUTERN UND DIENST-
LEISTUNGEN DES OFFENTLICHEN UND PRIVATEN BEREICHS ,FLACHEN FUR
DEMN GEMEINBEDARF

- FLACHEN FUR DEN GEMEINBEDARF

@ | OFFENTLICHE VEWALTUNGEN
£ KIRCHEN UND KIRCHLICHEN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND
EINRICHTUN GEN
=2 POST
FLACHEN FUR DEN UBERORTLICHEN VERKEHR UND FUR DIE ORTLICHEN

HAUPTVERKEHRSZUGE
"4 RUHENDER VERKEHR

it =

Auszug aus der Zeichenerkldrung
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Anlage 6: Auszug aus dem Baulastenverzeichnis
Seite 1 von 1

KREIS NORDFRIESLAND
@ E&| DERLANDRAT

@ Untere Bauaufsichtsbehérde

CCLTTLTTE T Kreis Nordfriesland - Postfach 11 40 - 25801 Husum "= ="" " *®ssssaauusuanunsnnannnannanunusnunsnnununans

Hagge Immobilienwertermittlung

Ulrike Hagge
Tjarke 6a
25813 Husum
Ihre Zeichen: 2024-103 Auskunft gibt  : Frau Schmidt Husum, 29.01.2024
Unsere Zei- 4.60.1.16-604201042024  Durchwahl 1612
chen: Zimmer-Nr. 417
E-Mail : eike-maria.schmidt@nordfriesland.de
Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis zum Grundstiick:
Gemarkung: Flur: Flurstiick(e):
Friedrichstadt 5 114

Ilhre Anfrage vom: 29.01.2024
Sehr geehrte Damen und Herren,

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

[X]  dass keine Eintragung besteht.
(] dass folgende Eintragungen bestehen: )
siehe anliegende Fotokopien aus dem Baulastenverzeichnis

Es wird darauf hingewiesen, dass sich die Auskunft nur auf belastende Eintragungen bezieht, da nur diese im Baulasten-
verzeichnis auf den Flurstiicken eingetragen werden.

Auf Antrag habe ich die im Betreff genannte Amtshandlung vorgenommen. Die hierfir zu zahlende Verwaltungsgebiihr

richtet sich nach der Baugebuhrenverordnung Schl.-H. in der zurzeit gultigen Fassung - Tarifstelle 8.2.
| Kassenzeichen: 604201042024 60,00 € |

Ich bitte Sie, den oben festgesetzten Gesamtbetrag innerhalb von zwei Wochen unter Angabe des vollstindigen Kas-
senzeichens auf das unten genannte Konto der Kreiskasse Nordfriesland zu Diberweisen.

Rechtsbehelfsbelehrung

Gegen diesen Gebahrenbescheid kann innerhalb eines Monats nach Bekanntgabe Widerspruch erhoben werden. Dafir
stehen folgende Méglichkeiten zur Verfligung:

1. DerWiderspruch kann schriftlich oder zur Niederschrift beim Kreis Nordfriesland, - Der Landrat -, Marktstraiie 6,
25813 Husum erhoben werden.

2. Der Widerspruch kann auch auf elektronischem Weg erhoben werden durch De-Mail in der Sendevariante mit
bestatigter sicherer Anmeldung nach dem De-Mail-Gesetz. Die De-Mail-Adresse lautet: info@nordfriesland.sh-
kommunen.de-mail.de

Mit freundlichen GraRen
Im Auftrage

Gez.

Eike-Maria Schmidt

samsm o hrift Te he Sprech Ki ikati bind bindung sesssssnwsnwnannns
Marktstrale 6 Mo. u. Do. 8:30 - 12:00 Uhr Telefon (0 48 41) 67-0 Nord-Ostsee Sparkasse
25813 Husum und 14:00 - 16:00 Uhr Telefax (0 48 41) 67-265 IBAN DE67 2175 0000 0000 0031 86
Online-Terminbuchung erforderlich  www.bau.nordfriesland.de BIC NOLADE21NOS
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Anlage 7: Altlastenauskunft
Seite 1 von 1

mail@immobilienbewertung-hagge.cle

Von: Hilland, Nora <Nora.Hilland@nordfriesland.de>
Gesendet: Mittwoch, 7. Januar 2026 07:48

An: ‘mail@immobilienbewertung-hagge.de*

Betreff: AW: [EXTERN] 2025-122: Bitte um Altlastenauskunft

Sehr geehrte Frau Hagge,

fur das Grundstiick in Friedrichstadt, Westerhafenstrae 21, Gemarkung Friedrichstadt, Flur 5, Flurstiick 114 ist hier

bislang keine altlastenrelevante Nutzung oder Altablagerung bekannt. Somit liegt aktuell auch kein Eintrag im

Altlastenkataster vor.

Falls Sie noch Fragen haben, kontaktieren Sie mich gerne.

Mit freundlichen GriiRen
i.A. Nora Hilland

.....................................................

Fachdienst Umwelt
Untere Bodenschutzbehorde
Untere Wasserbehorde

Kreis Nordfriesland, Marktstrafie 6, 25813 Husum

Telefon: +49 4841 67-853

E-Mail:  nora.hilland@nordfriesland.de
Internet: www.nordfriesland.de
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 8:
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Grundrisse und Schnitte
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Anlage 8: Grundrisse und Schnitte
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Westerhafenstrale 21, 25840 Friedrichstadt [E

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 8: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 4
* ,é
y , Hainrn
/ 52y
Halz |
7]
e 2 8 = 30 298
#ﬂ#fzﬂ i ":
- 230 S.2P
R P P SN NN A

Setrons & tond A

s

B idiom
L 2y A5
o
26 265

Sehron' ¥ Geb. 2
E‘ﬂ fw:‘\L

bt

Holr

T

~24- 2§

NN S A

TP £ Zer3

Syt Geb. 3 Jihnitt 16 ¥

Schnitte
(aus dem Vorgutachten des Sachverstindigen Jochen Steffens aus dem Jahr 2003;
Hinweise: Der Balkon ist mittlerweile geschlossen und Teil des Badezimmers.
Die Dacheindeckungen der Hintergebdude bestehen zum Ortstermin aus Profilblech.)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 'I& H AGGE

Westerhafenstrale 21, 25840 Friedrichstadt IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 9: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
Seite 1 von 1

Die Wohn- und Nutzflichenberechnung erfolgte auf Basis eines eigenen Aufmales im Rahmen des
Vorgutachtens aus dem Jahr 2024 mit einem digitalen Messgerat. Die Flachenberechnungen in diesem
Gutachten dienen ausschlieBlich dem Gutachtenzweck (Ermittlung des Verkehrswertes) und sind fiir
diesen ausreichend.

WEF/NF rd.
[m?]
(gem. AufmaR

Nr. Raum Vorgutachten) Bemerkungen (Orientierung, Lichte Hohe (LH), ...)
Gemeinschaftsflachen 18

1 Hauseingangsflur 8,6 NO (straRenseitig), LH: rd. 2,47 m

2 Abstell (Miilltonnen) 9,8 NO (hofseitig), LH: rd. 3,7 m
Wohnung 1 (EG) 69

3 Flur 3,7 innenliegend, LH: rd. 2,43 m

4 Wohnen 28,3 NO (straBenseitig), SW (hofseitig), LH: rd. 2,45 m

5 HWR 7,3 SO (hofseitig), LH: rd. 2,23 m, Durchgangsraum

6 Kiiche 12,9 SO (hofseitig), Durchgangsraum

7 Schlafen ’ 10,8 SO (hofseitig), LH: rd. 2,48 m, "gefangener" Raum

8 Bad 4,0 NW (gangseitig), LH: rd. 2,45 m

9 Abstell 1,7 innenliegend, rd. 0,8 m tiefer als das EG
Wohnung 2 (0G/DG) 107
EG 23

innenliegend, LH: rd. 2,663 m, Zwischenboden mit Abstellm&glichkeit

0 A 2.3 (erreichbar tiber Luke und Anstell-Leiter)
Obergeschoss 758

11 Flur 5,2 innenliegend

12 Schlafen 9,7 SW (hofseitig), LH: rd. 2,40 m

13 Wohnen 21,6 NO (straRenseitig), LH: rd. 2,45 m

14 Kiiche 7,6 NW (gangseitig) LH: rd. 2,47 m, Durchgangsraum

15 Bad 7,7 SO (hofseitig), LH: rd. 2,39 m, hier: Heizkessel, Durchgangsraum

16 Zimmer 16,0 SO (hofseitig), LH: rd. 2,32 m, Durchgangsraum

17 Abstell 2 8,0 SO (hofseitig), LH: 2,36 m, hier: Treppe zum EG, Durchgangsraum
Dachgeschoss 29,1 (bei ca. 1,50 m Hohe gemessen)

18 Flur 4,7 SW (hofseitig), LH: rd. 2,25 m

19 Bad 8,2 NW (gangseitig), LH: rd. 2,19 m

20 Zimmer 16,2 NO (straBenseitig), NW (gangseitig), LH: rd. 2,23 m
Wohnungen 1/2 gesamt 176
WF/NF insgesamt 194
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Anlage 10:  Fotoiibersichtsplan
Seite 1 von 1

Amtsgericht Husum, Aktenzeichen 6 K 20/25 Seite 59 von 73



Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ’ ‘
Westerhafenstrae 21, 25840 Friedrichstadt m HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuRenfotos

Seite 1 von 11

Bild 1:  Stralenansicht (Nordseite)

Bild 2:  StraRenansicht (Nordwestansicht)
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Anlage 11:  AuBenfotos

Seite 2 von 11

Bild 3:  Blick in die StraRe in Richtung Osten (Bewertungsobjekt rechts)

Bild 4.  Blick in die StraRe in Richtung Westen (Bewertungsobjekt links)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ’
Westerhafenstrale 21, 25840 Friedrichstadt m HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuRenfotos
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Bild 5: Blick in den Gang zwischen Westerhafenstralle 21 und 23

Bild 6:  Westfassade Vorderhaus
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ’
WesterhafenstraRe 21, 25840 Friedrichstadt

Anlage 11:  AuBenfotos

Seite 4 von 11

Bild 7: Westfassade Hinterhaus

Bild 8:  Nebeneingangstiir Wohnung 1, Anbau WesterhafenstralRe 23
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 '
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 9:  Sturzbereich Nebeneingangstiir Westseite

Bild 10:  Blick vom Nebeneingang in Richtung WesterhafenstralRe
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ’I

Anlage 11:  AuBenfotos

Seite 6 von 11

Bild 11: Westfassade Vorderhaus

Bild 12:  Blick vom Spitzboden in Richtung Siiden {iber das Dach des Anbaus und in den Hof
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Anlage 11:  AuRenfotos

Seite 7 von 11

Bild 13:  Blick vom Spitzboden in Richtung Siiden

Bild 14:  Innenhof - Blick nach Norden
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 '
WesterhafenstraRe 21, 25840 Friedrichstadt ﬁ HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 15:  Innenhof - Blick nach Norden

Bild 16:  Innenhof - mangelhafte Verfugungen AuRenfensterbank
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WesterhafenstraRe 21, 25840 Friedrichstadt M HAGGE

i IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 17:  Innenhof - Blick nach Nordwest

Bild 18:  Innenhof - Blick nach Siidwest
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IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
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Bild 19: Innenhof - Blick nach Siiden

Bild 20:  Innenhof - Detail Ostfassade Hinterhaus
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Anlage 11:  AuRenfotos
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Bild 21: Innenhof - Eingang zum Abstellraum fiir die Miilltonnen
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122 ' .
Westerhafenstralle 21, 25840 Friedrichstadt I / HAGGE
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Anlage 12:  Berechnung der Barwerte der Mietabweichungen

Seite 1 von 3

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten)

Objektadresse: Westerhafenstrale 21

25840 Friedrichstadt

Bewertungseinheit: Gesamtflache

GrundstiicksgroRe: 154 m?

Wertermittlungsart: Verkehrswert

Wertermittlungsstichtag: 28.01.2026

Berechnungszeitraum: 01.02.2026 - 31.01.2032

Anzahl Mieteinheiten: 2 von 2

LfdNr Mieteinheit (Gebiude / Art der Nutzung / Lage im Objekt) %“m‘f’fdgfda?fg
1 |Zweifamilienhaus Wohnung 1 EG -1.886,-
2 [Zweifamilienhaus Wohnung 2 0G, DG -3.774,-

Barwert aller Mietabweichungen -5.660,-
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Verkehrswertgutachten Nr. 2025-122
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Anlage 12:
Seite 2 von 3

‘Berechnung der Barwerte der Mietabweichungen

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten)

Objektart:

Lage im Objekt:
Art der Nutzung:
Wohnfldche:

Vertragsart:
vereinbarte Mietanpassung:

geschétzter jahrlicher Anstieg der
marktiiblichen Miete:
gewahlter Abzinsungszinssatz:

marktiibliche Miete:
tatsdchliche Miete:

letzte Mietanpassung:
Bindung an die derzeitige Miete:
Baujahr / geschatzte RND:

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige Miete®

Hinweis:

Zweifamilienhaus
Mieteinheit Nr. 1

69,00 m?

frei finanzierter Wohnraum

keine (§ 558 BGB)

2,00 %
2,90 %

6,74 €/m? (am Wertermittlungsstichtag fiir frei finanzierten Wohnraum)

507 €/m?
01.02.2022
30.04.2025
1890/ 34 Jahre

5,07 €/m?

Vom Programm werden die Abweichungen , tatsachliche Miete” - ,marktiibliche Miete” monatsweise
vorschiissig berechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dieser Ausdruck
enthalt jedoch nur die fiir die jeweils in der ersten Spalte angegebenen Zeitrdume addierten

(Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 28.01.2026 - 31.01.2029

tatsdchliche Miete

marktiibliche Miete

pro Monat pro Monat Mighilticranaen
Zeitraum €/m? € €/m? € €/Zeitraum gﬁ;::{:‘:g (:b%zi?r:::)

01.02.2026 -31.12.2026 6,09 420,21 6,74 465,06 -493,35 -487,34 -487,34
01.01.2027 -31.12.2027 6,09 420,21 6,87 474,03 -645,84 -620,41 -1.107,75
01.01.2028 -31.12.2028 6,09 420,21 7,01 483,69 -761,76 -710,90 -1.818,65
01.01.2029 -31.01.2029 6,09 420,21 7,15 493,35 -73,14 -67,19 -1.885,84
01.02.2029 - 715 493,35 7,156 493,35 -1.885,84

Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -1.885,84
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Anlage 12:
Seite 3von 3

Berechnung der Barwerte der Mietabweichungen

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten)

Objektart:

Lage im Objekt:
Art der Nutzung:
Wohnfldche:

Vertragsart:
vereinbarte Mietanpassung:

geschétzter jahrlicher Anstieg der
marktiiblichen Miete:
gewdhlter Abzinsungszinssatz:

marktiibliche Miete:
tatsdchliche Miete:

letzte Mietanpassung:
Bindung an die derzeitige Miete:
Baujahr / geschitzte RND:

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige Miete*

Hinweis:

Zweifamilienhaus
Mieteinheit Nr. 2

107,00 m?

frei finanzierter Wohnraum
keine (§ 558 BGB)

2,00 %
2,90 %

6,12 €/m? (am Wertermittlungsstichtag fiir frei finanzierten Wohnraum)
449 €/m?

01.02.2022
30.04.2025
1890/ 34 Jahre

4,49 €/m?

Vom Programm werden die Abweichungen ,tatséchliche Miete” - ,marktiibliche Miete” monatsweise
vorschiissig berechnet und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dieser Ausdruck
enthalt jedoch nur die fiir die jeweils in der ersten Spalte angegebenen Zeitrdume addierten
(Summen)Werte.

Berechnung der abgezinsten Mindermiete vom 28.01.2026 - 31.01.2032

tatsdchliche Miete marktiibliche Miete Mietdifferenzen
pro Monat pro Monat
Zeitraum €/m? € : €/m? € €/Zeitraum GJZeitr'aum € gesamt (abgezinst).
(abgezinst)
01.02.2026 -31.12.2026 5,38 575,66 6,12 654,84 -870,98 -860,25 -860,25
01.01.2027 -31.12.2027 5,38 575,66 6,24 667,68 -1.104,24 -1.060,80 -1.921,05
01.01.2028 -31.12.2028 5,38 575,66 6,36 680,52 -1.258,32 -1.174,36 -3.095,41
01.01.2029 -31.01.2029 5,38 575,66 6,49 694,43 -118,77 -109,11 -3.204,52
01.02.2029 -31.12.2029 6,46 691,22 6,49 694,43 -35,31 -31,98 -3.236,50
01.01.2030 -31.12.2030 6,46 691,22 6,62 708,34 -205,44 -180,99 -3.417,49
01.01.2031 -31.12.2031 6,46 691,22 6,75 722,25 -372,36 -318,57 -3.736,06
01.01.2032 -31.01.2032 6,46 691,22 6,88 736,16 -44,94 -37,85 -3.773,91
01.02.2032 - 6,88 736,16 6,88 736,16 -3.773,91
Summe der abgezinsten Mietdifferenzen -3.773,91
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