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1 Allgemeine Angaben b

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjekts: Grundsttick, bebaut mit einem Einfamilienhaus nebst Garage

Objektadresse: Dorfstralte 42
25840 Koldenbttel

Grundbuchangaben: Grundbuch von Koldenbttel, Blatt 582, Ifd. Nr. 6;
Grundbuch von Koldenblittel, Blatt 582, Ifd. Nr. 7;

Katasterangaben: Gemarkung Koldenbdttel, Flur 14, Flurstiick 132/1, zu bewer-

tende Flache 544 m?;

Gemarkung Koldenbiittel, Flur 14, Flurstiick 131, zu bewertende
Flache 232 m?;

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Amtsgericht Husum
Theodor-Storm-Stralte 5
25813 Husum

Auftrag vom 11.12.2024 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der Zwangsversteigerung
Wertermittlungsstichtag: 20.01.2025

Qualitatsstichtag: 20.01.2025

Tag der Ortsbesichtigung: 20.01.2025

Umfang der Besichtigung etc.: Es wurde eine Innen- und AuRenbesichtigung durchgeflihrt. Bis

auf den Kellerraum waren alle Rdume waren zuganglich.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-
gen, Informationen: sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung
gestellt:
e Grundbuchauszug vom 11.12.2024

VVom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und Unterla-
gen beschafft:

e Flurkartenauszug im Mafstab 1:1.000 vom 27.12.2024

e Bauzeichnung

1.4 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Auf dem zu bewertenden Grundstiick befindet sich ein Uberbau der Garage des Nachbargrundstiicks Flur
14, Flurstick 351.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

tberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Schleswig-Holstein
Nordfriesland

Koldenblittel (ca. 921 Einwohner, Stand 31.12.2023, Quelle Wi-
kipedia)

nachstgelegene groRere Stadte:
Husum (ca. 14 km entfernt), Heide (ca. 26 km entfernt), Flens-
burg (ca. 58 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Kiel (ca. 83 km entfernt)

BundesstralRen:
B202, B5

Autobahnzufahrt:
A 23 Heide West

Bahnhof:
Friedrichstadt (ca. 2 km entfernt)

Flughafen:
Hamburg (ca. 137 km entfernt)

Geschafte des taglichen Bedarfs in Friedrichstadt (ca. 1,3 km
entfernt);

Schulen und Arzte in Friedrichstadt, Husum;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Verwaltung (Amtsverwaltung) in Mildstedt (ca. 14 km entfernt);
mittlere Wohnlage

wohnbauliche und gewerbliche Nutzungen

keine bekannt

StralRenfront:
ca. 18 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 776,00 m?;

Bemerkungen:
unregelmalige Grundstlicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:
StralRenausbau:
Anschlisse an Versorgungsleitungen und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

A

Ortsdurchgangsstrale;
StralRe mit maRigem Verkehr

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Asphalt und Pflastersteinen;
Gehwege einseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

Uberbau der Garage vom Nachbargrundstiick;
eingefriedet durch Zaun, Bische

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

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

In dieser Wertermittlung ist eine lagetbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die Ver-
gleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dar-
Uber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Auftragnehmer liegt ein Grundbuchauszug vom 11.12.2024
vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Koldenbilittel, Blatt 582, folgende Eintragung.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Ge-
meinschaft ist angeordnet (Amtsgericht Husum, Az. 6 K 13/24);
eingetragen am 02.08.2024.

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

Auf dem Bewertungsgrundstiick befindet sich ein Uberbau der
Garage des Nachbargrundstticks Flur 14, Flurstlick 351.
Weitere Besonderheiten sind dem Sachverstandigen nicht be-
kannt und ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksich-
tigen.

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

Denkmalschutz besteht nicht.
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2.5.2 Bauplanungsrecht C/(()
Darstellungen im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan

als Wohnbauflache (W) dargestellt.

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

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Ortsgestaltungssat-
. zung.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

. 2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

beitragsrechtlicher Zustand: Fir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen
mafgebend. Als Beitrage gelten auch grundstiicksbezogene
Sonderabgaben und beitragsahnliche Abgaben. Das Bewer-
tungsgrundstiick wird bezliglich der Beitrage fir ErschlieBungs-
einrichtungen nach BauGB und KAG als beitragsfrei unterstellt.

2.7 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Objekt ist ungenutzt.

3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebdude und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der
Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht wesentlich werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Gblichen
Ausflihrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Aus-
stattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

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

Seite 7 von 35




6 K 13/24 2245

U5

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
eingeschossig;
teilunterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
ausgebauter Dachboden;
freistehend;
mit Anbau (Schuppen)

Baujahr: Hauptgebaude: 1762
Flachen: die Bruttcz)grundﬂéche (BGF) des Hauptgebaudes betragt ca.
3i1e4’§?u{'?og;;rundﬂéche (BGF) des Anbaus (Schuppens) betragt
ca. 42 m?
‘ Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt dem Sachverstandigen nicht vor.
AuRenansicht: Mauerwerk mit weilem Anstrich

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Abstellraum

Erdgeschoss:
Hauptgebaude: Flur, Wohn- und Aufenthaltsrdume, Bader, WC, Kiiche, HWR, Heizung;
Anbau (Schuppen): Abstellrdume

Dachgeschoss:
Wohn- und Aufenthaltsraume, Bad

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

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauweise
Geschossdecken: Holzbalken

Treppe: Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Kunststoff, mit Lichtausschnitt
Dach: Dachkonstruktion:

Hauptgebaude: Holzdach mit Backengiebel;
Anbau (Schuppen): Holzdach

Dachform:
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Hauptgebaude: Krippelwalmdach; u(’(

Anbau (Schuppen): Pultdach

Dacheindeckung:
Hauptgebaude: Dachstein (Beton);
Anbau (Schuppen): Wellplatten

3.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:

Heizung:

zentrale Wasserversorgung lber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
einfache Ausstattung

Zentralheizung, mit flissigen Brennstoffen (Gas)

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Fenster:

Turen:

sanitdre Installation:

Kiichenausstattung:

Terrazzo, Teppichboden, Fliesen, Laminat

Anstrich, Tapeten, Fliesen

Anstrich, teilweise sichtbare Deckenbalken mit Anstrich
Fenster Uiberwiegend aus Kunststoff mit Isolierverglasung

Eingangstr:
Kunststofftlir mit Lichtausschnitt

Zimmerturen:
Turblatter und Zargen aus Holz und Holzwerkstoffen

Bad 1 EG:
1 Dusche, 1 WC, 1 Waschbecken

Bad 2 EG:
1 Badewanne, 1 WC, 1 Waschbecken

WC EG:
1 WC, 1 Waschbecken

Bad DG:
1 Badewanne, 1 WC, 1 Doppelwaschbecken

nicht in der Wertermittlung enthalten (ohne Restwert)

3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

Bauschaden und Baumangel:

Backengiebel, Loggia, Eingangstiberdachung, Terrasseniber-
dachung

Schimmel- und Feuchtigkeitsschaden in diversen Raumen;
Wasser im Keller;
Schaden an Fenstern, Dacheindeckung, Schornstein- und

Seite 9 von 35




6 K 13/24 2514

wirtschaftliche Wertminderungen: unwirtschaftlicher Grundriss, mangelnde Raumhd&hen, man-

|

1
Loggiaverkleidung; (/(5
gelnde Warmedammung

Allgemeinbeurteilung: ‘ Der bauliche Zustand ist sehr schlecht. Es besteht erheblicher
Unterhaltungsstau und allgemeiner Renovierungsbedarf.

3.3 Garage

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Garage;
einseitig angebaut an die Garage des Nachbarn

Flachen: die Bruttogrundflache (BGF) betrégt ca. 26 m?

Aulenansicht: Mauerwerk mit weitem Anstrich

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

Konstruktionsart: Massivbau
Umfassungswande: Mauerwerk
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz
Dach: Dachkonstruktion:

Holzdach

Dachform:

Walmdach

Dacheindeckung:
Bitumendachbahnen

3.3.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Elektroinstallation: einfache Ausstattung

3.3.4 Raumausstattungen und Ausbauzustand

3.3.4.1 (neu)

Bodenbelage: Beton
Wandbekleidungen: Anstrich
Deckenbekleidungen: Anstrich
Ture: Eingangstur:

2-flliglige Holztlr
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3.3.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung: Es besteht Unterhaltungsstau.

3.4 AuRenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Hofbefestigung,
Terrasse, Einfriedung (Zaun, Blsche);

Anmerkung: Das Grundsttick befindet sich in einem sehr ungepflegten und verwilderten Zustand.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstucksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grundstlick in
25840 Koldenbdttel, DorfstralRe 42 zum Wertermittiungsstichtag 20.01.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt [fd. Nr.

Koldenblittel 582 6

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Koldenbdittel 14 132/1 544 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Koldenbuttel 582 7

Gemarkung Flur Flurstlick Flache
Koldenblittel 14 131 232 m?

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom Ubrigen

Seite 11 von 35



-

F

6 K 13/24 514

Grundstticksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststéndig verwertet (z. B. verauert) werden k6n-b(%
nen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

Hausgrundstick Flurstiick 132/1 Einfamilienhaus nebst Garage 544 m?
Gartenland, Flurstick 131 Garten 232 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 776 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert des Bewertungs-
grundstiicks mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil derartige Objekte Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35 — 39 ImmoWertV 21) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorldufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe aus dem
Bodenwert, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen und dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aufienanlagen und sonstigen Anlagen ermittelt.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale zu bertcksichtigen.

Dazu zahlen:

¢ besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),
e Baumaéngel und Bauschéaden,

e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

o Abweichungen in der GrundstlicksgroRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich
,Hausgrundstiick Flurstiick 132/1“

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stich-
tag 01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstlick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1
Grundstticksflache (f) = 850 m?

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 20.01.2025
Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung =  keine Angabe
beitragsrechtlicher Zustand = frei

Zahl der Vollgeschosse (ZVG) = 1

Grundstiicksflache (f) =  Gesamtgrundstiick = 776 m?

Bewertungsteilbereich = 544 m?

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
20.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsteilbereichs angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 70,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstlick | Bewertungsgrundstlick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 20.01.2025 X 1,060 =
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 0,900 E2
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) keine Angabe X 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 66,78 €/m? E4
Flache (m?) 850 776 X 1,024 ES
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000 E6
Vollgeschosse 1 1 X 1,000 E7
Zuschnitt lageublich lagelblich b 1,000 E8
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bo-| = 68,38 €/m?
denrichtwert
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 68,38 €/m?
Flache X 544 m?
beitragsfreier Bodenwert = 37.198,72€

rd. 37.200,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 insgesamt 37.200,00 €.

4.3.1 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

Die Anpassung des Bodenrichtwertes auf die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag er-
folgt unter Verwendung des Indexes fur baureifes Land in Deutschland.

E2
Fur die Lage innerhalb der Bodenrichtwertzone direkt an der Ortsdurchfahrt wird ein Abschlag vorgenommen.

E3

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die
Lage des Bewertungsobjekts. Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich.

E4

Auf diesen ,an die Lage und die Anbauart angepassten beitragsfreien Bodenwert* ist der Marktanpassungs-
faktor des Sachwertverfahrens (Sachwertfaktor) abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Maf-
stab fr die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundsticken in dieser Lage;
die Anbauart bestimmt den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berlick-
sichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und
beeinflussen demzufolge liber die Hohe des vorldufigen Sachwerts (Substanzwert) den Sachwertfaktor.
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(4

ES

Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstuicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D. h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstiicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstiicksflache des BRW-Grundstlicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstticks erfolgt unter Verwendung der im Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Der Gutachterausschuss flir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Daten versffentlicht.

E6
Es ist keine Anpassung erforderlich.

E7

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskréaftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulassigkeit
von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf die
Lage des Bewertungsobjekts. Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich.

E8
Fir den ungtinstigen Zuschnitt und die Grundstlickstiefe wird ein Abschlag vorgenommen.

4.4 Sachwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick Flurstiick 132/1

4.41 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrie-
ben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstlick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermitt-
lungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

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

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter Berlicksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, Gebdudestandard und Restnutzungsdauer (Al-
terswertminderung) abzuleiten.

Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von durchschnittlichen Herstel-
lungskosten, Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21)
ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der bau-
lichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berlicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaitnisse)
ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d.h.
aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vor-
laufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung* des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorlaufigen Sachwert
des Grundstiicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sachwertermittiung dar.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AulRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf. vor-
handener besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 InmoWertV 21).

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe
Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebaude-
flache (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude ermittelt.
Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu veranschla-
genden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittiung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurilickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbezliglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstlicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen lberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache” oder ,€/m?
Wohnflache" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits enthal-
ten.

Baukostenregionalfaktor

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaier

Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster
Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
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Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verbg
jingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus so-
wie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuBenanlagen

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insbe-
sondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstlicksgrenze, Einfriedun-
gen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImnmoWertV 21)

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

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

Der Begriff des Sachwertfaktors istin § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der Sach-
wertermittiung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwertfaktoren
aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb auch in der Wer-
termittlung der Sachwertfaktor auf den vorldufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Ob-
jekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet
werden. Erst anschlieBend dirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Ab-
schlage am marktangepassten vorldaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise wird
die in der Wertermittlung erforderliche Modellkonformitat beachtet. Der Sachwertfaktor ist das durchschnittli-
che Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21
ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist
z. B. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der
ObjektgroRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfak-
tors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine Anpas-
sung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermitt-
lung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21) 5«A

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

Baumaéngel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

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

Bauschéaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche du3ere Einwirkungen oder
auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufiihren.

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

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur {iberschldgig schatzen, da

e nur zerstoérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

¢ grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fur Schaden an Geb&uden notwendig).

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

S

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Garage

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010)

pauschale Wert-

pauschale Wertschat-

schatzung zung
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundflache (BGF)
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau-
teile
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 20.01.2025 (2010 = 100)
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen An-
lagen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell
e Gesamtnutzungsdauer (GND)
¢ Restnutzungsdauer (RND)
e prozentual
e Faktor
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 10.000,00 € 1.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 11.000,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 220,00 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 11.220,00 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 37.200,00 €
vorlaufiger Sachwert = 48.420,00 €
Sachwertfaktor x 1,00
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage = 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich = 48.420,00 €
,Hausgrundstiick Flurstiick 132/1“
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 6.750,00 €
Sachwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Hausgrundstiick Flurstiick 132/1%“ = 41.670,00 €

rd. 41.700,00 €

4.4.4 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflachen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde aus den
Bauunterlagen Gibernommen und stichpunkartig berprift. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise
von der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 — Ausgabe 2005 bzw. WoF|V) ab; sie sind deshalb nur als Grund-
lage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen

Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);
bei der BGF z. B.
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e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z. B. Balkone) und 5\5 ‘

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen

Herstellungskosten

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschatzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschafts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte flir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemalen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezliglicher Abschlage.

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhéltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt verdffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Als Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird der am Wertermittlungsstichtag zuletzt veréffentlichte In-
dexstand zugrunde gelegt.

Der Baukostenregionalfaktor ist eine ModellgréfRe im Sachwertverfahren. Vom ortlich zustandigen Gutachter-
ausschuss wurden jedoch keine Daten abgeleitet bzw. veroffentlicht. Die Anpassung der Regionalkosten ist
im Sachwertfaktor berticksichtigt.

Baunebenkosten

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

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem vorlaufigen Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.5 und in [5], Kapitel
2.3.4.1 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kénnen
auch hilfsweise sachversténdig geschatzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuRenanlagen erfolgt die
Sachwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezuglicher Abschlage.
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AuBenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl. ~
BNK)
prozentuale Schatzung: 2,00 % der vorldufigen Geb&udesachwerte insg. 220,00 €
(11.000,00 €)
Summe 220,00 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen
durchgeflhrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung
des Instandhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittiung als bereits durchgefiihrt unterstellt
werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-

nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 beschrie-
bene Modell angewendet.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der zustandige Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte im Kreis Nordfriesland hat keine Sachwertfaktoren
veroffentlicht bzw. abgeleitet. Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird daher auf der Grund-
lage

o der verfligbaren Angaben des benachbarten Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte im Kreis Schles-
wig-Flensburg, sowie

» eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. Sachwert-
faktoren

bestimmt.

Aus der Veroéffentlichung des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg

ergibt sich ein Sachwertfaktor von 1,3. Unter Berlicksichtigung der Lage und der sonstigen Gegebenheiten
wird ein Sachwertfaktor von 1,0 bestimmt und angesetzt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Eine Anpassung ist hier nicht erforderlich. Die allgemeinen Wertverhaltnisse sind bereits im Sachwertfaktor
bertcksichtigt.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale SS

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits berticksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderli-
cher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fir diesbezliglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf.
zusatzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintretenden
Wertminderungen quantifiziert. Unverziglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe angerechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -5.000,00 €
e Aufraumarbeiten im Bereich der AuRenanlagen -5.000,00 €

Unterstellte Modernisierungen

Sonstige Rechte und Belastungen -1.750,00 €
o Uberwegungsrecht fiir Uberwegung zum Flurstiick -1.500,00 €
132
o  Uberbau der Garage des Nachbargrundstiicks -250,00 €
Summe -6.750,00 €

4.5 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland, Flurstiick 131

Ermittlung des Bodenwerts fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland, Flurstiick 131«
vorlaufiger beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) 20,00 €/m?
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien relativen Bodenwert it 0,00 €/m?
beitragsfreier relativer Bodenwert (€/m?) = 20,00 €/m?
Flache (m?) X 232,00 m?
vorlaufiger beitragsfreier Bodenwert = 4.640,00 €
Zu-/Abschlage zum vorlaufigen beitragsfreien Bodenwert + 0,00 €
beitragsfreier Bodenwert =  4.640,00 €
rd. 4.640,00€

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 20.01.2025 insgesamt

4.640,00 €.

4.6 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland, Flurstiick 131

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,Gartenland, Flurstlick 131" sind ergdnzend zum rei-
nen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland, Flurstiick 131% (vgl. 4.640,00 €
Bodenwertermittiung)

Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,,Gartenland, Flur- = 4.640,00 €
stiick 131«

marktiibliche Zu- oder Abschldge = 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich 4.640,00 €

»Gartenland, Flurstiick 131
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Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale — 0,00 é/s é
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,Gartenland, Flurstiick 131“ = 4.640,00 €
rd. 4.640,00 €

4.6.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung von Indexreihen oder in anderer geeigneter
Weise nicht ausreichend berticksichtigen. Aus diesem Grund ist eine Marktanpassung durch markttbliche Zu-
oder Abschlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Vergleichswertver-
fahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie of-
fensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentiimer etc. mitgeteilt worden sind.

4.6.2 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausrei-
chenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die
Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe
(Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu be-
wertenden Grundstlick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszu-
stand, Art und Mal} der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher Zu-
stand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Werter-
mittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundsttick hinsichtlich
seiner wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen auf-
weist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder
Zu- und Abschlége beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeit-
punktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze
Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen
Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, berticksichtigt werden kdnnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grund-
lage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit
(Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Er-
tragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktor-
verfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der all-
gemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigne-
ter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objekispezifisch angepasster Ver-
gleichsfaktor).

Gdf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorldufigen
Vergleichswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Vergleichswerts sachgemaf zu berlicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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4.6.3 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe 57.

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermit-
telt, die mit dem zu bewertenden Grundstlick hinreichend tibereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen
und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlichen Nahe zum
Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwaigen Abwei-
chungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grund-
stlicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumein-
heit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen
(Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepass-
ten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Ab-
weichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wert-
verhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wert-
beeinflussenden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR
der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbeson-
dere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsob-
jekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berticksichti-
gen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung
durch marktibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

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

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

Baumangel und Bauschdden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&dude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte
Ausflihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumangeln zurlickzufthren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der\Sz
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes nur Uiberschlégig schatzen, da

- nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
flir Schaden an Gebauden 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.

4.7 Verkehrswert

Die Verfahrenswerte (Sachwert, Ertragswert und/oder Vergleichswert) ergeben sich aus der Summe der ein-
zelnen Verfahrenswerte der jeweiligen Bewertungsteilbereiche

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Vergleichswert Ertragswert Sachwert

Hausgrundstiick Flurstlick 132/1 41.700,00 €
Gartenland, Flurstlick 131 4.640,00 €
Summe e e 46.340,00 €

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 46.340,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus nebst Garage bebaute Grundstiick in 25840 Koldenbut-
tel, Dorfstralle 42

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Koldenbilittel 582 6
Gemarkung Flur Flurstick
Koldenbdttel 14 132/1
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Koldenbiittel 582 7
Gemarkung Flur Flurstick
Koldenbdttel 14 131

wird zum Wertermittlungsstichtag 20.01.2025 mit rd.

46.300 €

in Worten: sechsundvierzigtausenddreihundert Euro

geschatzt.

Seite 24 von 35



6 K 13/24

Aufteilung des Verkehrswerts auf die laufenden Nummern im Grundbuch @
Ifd. Nr. 6: rd. 41.700,00 €
Ifd. Nr. 7: rd. 4.600,00 €

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zul&ssig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Husum, den 05.05.2025

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 ge-
stattet.

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird,
wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im
Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungs-
verfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software é C

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:

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

WoFIV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

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

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

BetrKV: _
Betriebskostenverordnung — Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

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

[5] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstlicken
[6] Kleiber-digital
[71 Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses flir Grundstlickswerte im Kreis Nordfriesland

[8] Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Ubersichtskarten mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 3: Grundriss Dachgeschoss

Anlage 4: Fotos
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Anlage 1:

Seite 1 von 1

/ /A AR \
/ “J //v / $ od l’ g“ g
/ /o i g H
/ RN
1 ? E
s j e Py YR
/ *\’ ) \s\ 2
" Y e, b “‘
e ~ 3T )
j/ “‘w\ § 15 /-’,{’/
£ T
«fj \ ; /]
/ / D3 b/
/ 7 E.gf
¥
Sy
/ ‘a
T | i
{

' Koldenbiittel,

f Kaldenffytel Kuninbﬂjgj‘_\g@’

ey
W &

Uit w

: 7 / g 2
/ f i 7 e
© sun’dcs\sm: for Kmo\g\rf:a%ka und i_&:ocﬂslc 2025 f & 0 ~200m

(lizenziert iber Sprengnetter Marktdaten-Portal)

Seite 28 von 35




6 K13/24

Anlage 2:

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Be- JS

wertungsobjekts

Seite 1 von 1

Quelle:

6026.600

6.026.500

Auszug aus dem T
i andesamt fir
LlegenSChaftSkatastef Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Halstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katasteramt
Erstellt am 27.12,2024 Marienhofweq 84-86
Flurstiick: 131 und weitere Gemeinde: Koldenbiittel 25813 Husum
Flur; 14 Kreis: Nordfriesland Telefon: 04841 996-0
Gemarkung: Koldenbittel E-Mail: Poststelle-Husum@LVermGeo.landsh.de

.,

1:1000 ‘oo e - ’." Meler

Fir den Mafistab dieses Auszugs aus dem Li
Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschrieben. Vervusllanlgung Un Verdf und
Drilte nur mit des L fiir \ und Holstein oder zum elgenen Gebmuch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils gellanden Fassung).

Landesamt fiir Vermessung- und Geoinformation Schleswig-Holstein
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Bild1:  Ansicht aus slidostlicher Richtung

Bild 2: Ansicht aus nordéstlicher Richtung
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Fotos

Bild 3: Ansicht Garage aus 6stlicher Richtung

Bild 4:

Ansicht Terrassenliberdachung und Anbau aus norddstlicher Richtung
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Bild 5: Ansicht Garten aus 0Ostlicher Richtung

Bild 6: Ansicht aus westlicher Richtung
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Bild 7: Ansicht aus stdwestlicher Richtung

Bild 8:  Ansicht aus westlicher Richtung
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Bild 9:  Ansicht aus nérdlicher Richtung
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