W HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

GUTACHTEN nach dem auBeren Anschein Nr. 2026 - 107
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichtes Husum

Aktenzeichen 6 K 34/25

fiir das mit einem Restaurant- und Wohngebaude bebaute Grundstiick in
25832 Tonning, Herrengraben 8
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als Zweifamilienhaus

Grundbuch von Tonning, Blatt 608

Ifd. Nr. Gemarkung:  Flur, Flur- Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: stlick: [in m?]
3 Ténning 18, 21 Gebéude- und Freiflache Herrengraben 8 540

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 geschatzt
mit rd.

325.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 4 , Husum, den 25.06.2026

Dieses Gutachten besteht aus 110 Seiten inkl. 10 Anlagen mit insgesamt 35 Seiten. Das Gutachten wurde
in elektronischer Form und 4-facher Papierausfertigung erstellt.

Hagge Immobilienbewertung FYRST (Deutsch Bank) von der Industrie- und Handelskammer 6ffentlich
Inh. Ulrike Hagge IBAN: bestellte und vereidigte Sachverstindige fir 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 Geschaftsklimaindex war im Jahr 2023 i. W. riickldufig 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
erhdhte Marktunsicherheit am Immobilienmarkt durch Innen- und AuBenpolitische Unsicherheiten:

e Ukraine-Krieg

e |ran-Krieg

e Energiekrise / steigende Energiekosten

e Fliichtlingsbewegungen

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

e beeintrachtigte Planungssicherheit

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

e gestiegene Zinsen

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

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

Auch in Schleswig-Holstein sind maBgebliche 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 Veranderungen 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.
Aktuell befindet sich die Gastronomie, auch an der Nordseekiiste, in einer strukturellen Krise aufgrund von
e Kostensteigerungen (Personal, Energie, Wareneinsatz),
o Umsatzriickgdngen (Frequenz: Man geht z. B. seltener Essen und trinkt dann auch weniger.),
 drastisch gednderten Offnungszeiten (Personalmangel).

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

Trotz der Marktturbulenzen ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin még-
lich. Die Einschatzungen 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
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als Zweifamilienhaus

(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

flr das Grundstlick, bebaut mit einem Restaurant- und

in Tonning, Herrengraben 8

Wohngebaude
Flur 18 Flursticksnummer 2/1 Wertermittlungsstichtag: 24.04.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil | Entwicklungs- | beitragsrechtli- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
Gesamtflache baureifes Land | frei 123,89 540 66.900,00
Summe: 123,89 540 66.900,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebaudebezeichnung / BGF, rd. | WF/NF, rd. | Baujahr GND RND
Nutzung [m?] [m?] [Jahre] [Jahre]
Gesamtflache Zweifamilienwohnhaus 402 o
= 265 historisch 80 28
Gesamtflache Anbau 108
Gesamtflache Lagerhaus (ehem. Garage) 31 29 1909
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE [€] BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[% des RoE] [%] faktor
Gesamtflache 26.400,00 5.234,00 € 3,20 1,10
(19,83 %)

Vergleichswert:
Verkehrswert (Marktwert):
Wertermittlungsstichtag

Relative Werte

relativer Bodenwert: 252,17 €/m* WF

relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -358,09 €/m? WF

relativer Verkehrswert: 1.225,03 €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,31

Verkehrswert/Reinertrag: 15,35

Ergebnisse

Ertragswert: 320.000,00 € (96 % vom Sachwert)
Sachwert: 332.000,00 €

325.000,00 €
24.04.2026
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Bemerkungen
Das vorliegende Gutachten wurde zu Zwecken der Zwangsversteigerung erstellt.

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

Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine Baulastenauskunft wird durch
das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusatzlich zu dem von mir ermittel-
ten Verkehrswert wertmaRig zu berticksichtigen.

Das Grundstiick und die Gebdude waren beim Ortstermin nicht begehbar. Das vorliegende Gutachten ist daher
allein nach dem duBeren Anschein erstellt (nur AuBenbesichtigung von der StraBBe aus, keine Innenbesich-
tigung).

Auf dem unregelmaRig geschnittenen Grundstiick mit einer GroRe von 540 m? im Zentrum von Tonning, ge-
geniiber (westlich) des Schlossparks und rd. 70 m siidlich des Marktplatzes belegen, befindet sich ein frei-
stehendes, teilunterkellertes, zweigeschossiges Restaurant- und Wohngebaude mit ausgebautem Dachge-
schoss historischen Baujahres mit einer roten Backsteinfassade, weilen Sprossenfenstern, stralenseitigem
Erker, anthrazitfarbenen Walmdach und riickwartigen Anbau sowie ein Nebengebdude. Die Restaurant-Nutz-
flache im Erdgeschoss betrigt rd. 113 m% Die Wohnfldche im Ober- und Dachgeschoss betrigt rd. 153 m2.

Hinzu kommen die Nutzflachen im Keller und Lagerhaus.

GemaR der vorliegenden Bauunterlagen wurde das ehemalige 3-Familienhaus im Jahr 2009 umgebaut und
umgenutzt. Im Erdgeschoss entstand ein Restaurant, die beiden Wohnungen im Ober- und Dachgeschoss
wurden zusammengefasst und als eine Betreiberwohnung genutzt.

Das Objekt ist zum Ortstermin &uRerlich ungepflegt. Ein Teil des Gebdudes ist mit Efeu bewachsen, u. a. auch
Erker und Dach. Vor dem Objekt wéchst eine Birke.

Das Objekt wurde zunéchst entsprechend der vorliegenden Bauunterlagen als Restaurantgebaude mit Betrei-
berwohnung bewertet (vgl. Abschnitt 6.2). Da das Restaurant zum Wertermittlungsstichtag jedoch geschlossen
ist und sich der Gastronomiemarkt in einer Krisensituation befindet, wurde zusétzlich eine Wertermittlung im
Hinblick auf eine Folgenutzung als Zweifamilienhaus durchgefiihrt (vgl. Abschnitt 6.3). Hierbei ergibt sich ein
hoherer Verkehrswert als bei der Bewertung als Restaurantgebaude mit Betreiberwohnung. Ggf. wire auch
eine Umnutzung als 3-Familienhaus denkbar. Da das Objekt jedoch zum Ortstermin nicht begehbar war, ist der
hierfiir erforderliche Umbauaufwand nur schwer abschatzbar, ggf. waren zusitzliche BrandschutzmaRnahmen
etc. erforderlich. Eine optimale Raumaufteilung erscheint zudem schwierig. Bei einem unterstellten mittleren
Ausstattungsstandard ergédbe sich auch bei einer Umnutzung als 3-Familienhaus kein hdherer Verkehrswert
als bei einer Folgenutzung als Zweifamilienhaus. Der Verkehrswert des Objektes wird daher in diesem Gutach-
ten aus der Bewertung im Hinblick auf eine Folgenutzung als Zweifamilienhaus abgeleitet.

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag eigengenutzt, wobei das Restaurant geschlossen ist.

Umsatzzahlen und/oder betriebswirtschaftliche Auswertungen der Vorjahre fiir das Objekt lagen zur Gutach-
tenerstattung nicht vor.

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 geschatzt
mit rd.

325.000,00 €.

Hinweise:

Fotos vom Innenhof aus der Bauakte kdnnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum einge-
sehen werden.
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit einem Restaurant- und Wohngebaude
Objektadresse: Herrengraben 8

25832 Tonning
Grundbuchangaben: Grundbuch von Ténning, Blatt 608, Ifd. Nr. 3
Katasterangaben: Gemarkung Tonning, Flur 18, Flurstiick 2/1, Flache 540 m?

3.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag Gutachten zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemaR Beschluss des
Amtsgerichts Husum vom 30.12.2025

Wertermittlungsstichtag: 24.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
Qualitétsstichtag: 24.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
Ortsbesichtigung: Zum 1. Ortstermin am 25.03.2026 wurden die Beteiligten durch Ein-

schreiben mit Riickschein vom 03.02.2026 sowie Einwurfeinschreiben
vom 25.02.2026 fristgerecht eingeladen. Das Objekt wurde zum Orster-
min nicht geoffnet.

Es wurde daher ein 2. Ortstermin anberaumt. Zu diesem Ortstermin am
24.04.2026 wurden die Beteiligten durch Einwurfeinschreiben vom
25.03.2026 fristgerecht eingeladen. Das Objekt wurde auch zu diesem
Ortstermin nicht gedffnet.

Umfang der Besichtigung etc.: Das Grundstiick und die Gebaude waren beim Ortstermin nicht begeh-
bar. Das vorliegende Gutachten ist daher allein nach dem duferen An-
schein erstellt (AuRenbesichtigung von der Strae aus, keine Innenbe-
sichtigung).

Teilnehmer am Ortstermin: Das Objekt wurde zum angesetzten Ortstermin nicht gedffnet. Aus die-
sem Grunde fand nur eine AuRenbesichtigung von der Strae aus statt.
Anwesend war hierbei nur die Sachverstandige.

herangezogene Unterlagen, Erkun- Mit Einladung zum Ortstermin wurden bei dem Eigentiimer die fiir die
digungen, Informationen: Gutachtenerstellung benotigten Objektunterlagen angefordert. Vom Ei-
gentimer wurden keine Unterlagen zur Verfiigung gestellt.

Vom Amtsgericht Husum wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-

stellt:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 22.01.2026 (ohne Abteilung
1))
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Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 04.02.2026

o telefonische Auskunft des zustdndigen Bezirksschornsteinfegers zur
Art der Heizung vom 05.02.2026

e Auskunft aus dem Boden- und Altlastenkataster des Kreises Nord-
friesland per E-Mail vom 26.02.2026

» Anliegerbescheinigung der Stadt Ténning vom 05.03.2026

e Einsicht in die Denkmalliste des Kreises Nordfriesland am 09.06.2026
(Stand 08.06.2026)

e Auskunft der Stadt Ténning zum Bauplanungsrecht sowie zur Bei-
tragssituation per E-Mail vom 12.02.2026

o Abruf des Bauplanungsrechts im DigitalenAtlasNord am 09.06.2026
und 10.06.26

e Planauskunft der Schleswig-Holstein Netz GmbH vom 09.06.2026

3.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

¢ In diesem Gutachten wird der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Das heilt, etwaige Eintragungen in Abtei-
lung Il und Il des Grundbuches bleiben in dieser Wertermittlung unberticksichtigt.

¢ Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine Baulastenauskunft wird durch
das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusétzlich zu dem von mir ermit-
telten Verkehrswert wertméRig zu bericksichtigen.

e Das Grundstiick und die Gebdude waren beim Ortstermin nicht begehbar. Das vorliegende Gutachten ist
daher allein nach dem &uBeren Anschein erstellt (AuBenbesichtigung von der StraRe aus, keine Innenbe-

sichtigung).
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Seite 7 von 110



Verkehrswertgutachten nach dem duBeren Anschein Nr. 2026-107 W H AGGE

Herrengraben 8, 25832 Tonning

IMMOBILIENBEWERTUNG

4 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Lage

4.1.1 GroRraumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Schleswig-Holstein
Nordfriesland

Tonning, ca. 4.908 EW (per 31.12.2021)

Die Hafenstadt Tonning an der Eider ist auf der Halbinsel Eiderstedt
gelegen. Die Kreisstadt Husum sowie der bekannte Nordseebadekur-
ort “St. Peter-Ording” liegen jeweils ca. 24 km entfernt. Sowohl nach
Husum, als auch zu den Nachbargemeinden (u. a. St. Peter-Ording)
besteht eine regelméBige Bus- und Bahnverbindung.

Ténning hat einen eigenen Hafen und ist als Ferien- und Badeort
beliebt. Verschiedene Einkaufsmaglichkeiten sind im Zentrumsbe-
reich vorhanden.

Samtliche offentliche Institutionen sind in Tonning zu finden, auBer-
dem Grund- und weiterfiihrende Schulen, Kindergarten, danische
Minderheitenschule, Berufsschule usw.

Es besteht ein reichhaltiges Freizeitangebot (Sport-, Tennis-, FuRball-
verein, Freischwimmbad, Multimar Wattforum usw.). Ténning hat
eine DJ-Herberge.

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

Demographische Entwicklung:

GemalR Statistikamt Nord betragt das Durchschnittsalter in Tonning
rd. 47,5 Jahre, die Einwohnerdichte rd. 110 EW/km?. Die Einwohner-
zahl ist in den vergangenen 20 Jahren leicht zuriickgegangen (2000:
rd. 5.029 EW), das Durchschnittsalter ist gestiegen (2000: rd. 43
Jahre). Der Wanderungssaldo auf Gemeindeebene war in den ver-
gangenen 20 Jahren wechselhaft.

Tonning ist generell eine schrumpfende und vom demografischen
Wandel betroffene Stadt. Durch die Funktion als Versorgungszent-
rum wird jedoch eine relativ stabile Bevolkerungsentwicklung prog-
nostiziert.

Die Kreisstadt Husum wird von der Bertelsmann Stiftung dem De-
mographietyp 6 “Stadte/Wirtschaftsstandorte mit sozio6konomi-
schen Herausforderungen” zugeordnet (Stadte und Gemeinden un-
terschiedlicher GroRe, tUberdurchschnittliche Bevolkerungsentwick-
lung durch Zuwanderung, niedrige Kaufkraft und hohe Soziallasten,
heterogene Arbeitsmarktsituation, uberdurchschnittlich viele Ein-
Personen-Haushalte, niedriger Anteil von <18-Jéhrigen).
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uberdrtliche Anbindung / Entfernun-
gen:

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Wirtschaftsstandort:

Hauptsachlicher Schwerpunkt ist die Tourismusindustrie (insbes. der
Hafenbereich mit Hotels etc., Multimar Wattforum, Meerwasser-
schwimmbad). Weitere groRere Arbeitgeber sind die Fa. Nissen (Her-
steller elektronischer Verkehrssicherungs- und Verkehrsleitsysteme)
sowie das Wasserstralen- und Schifffahrtsamt.

Arbeitslosenquote: 4,8 %, Beschaftigtenquote 41,8 %, Gewerbesteu-
erhebesatz 380 %

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

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

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

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

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbiittel (ca. 130 km entfernt)

Das Objekt befindet sich im Zentrum von Tonning, gegeniiber (west-
lich) des Schlossparks und rd. 70 m siidlich des Marktplatzes.

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen;
iiberwiegend ein- bis zweigeschossige Bauweise

Nordlich grenzt ein Brillen- und Uhrengeschaft mit Paketannahmestelle
an, gegenuber befinden sich der Schlosspark sowie die das National-

parkamt Schleswig-Holsteinisches Wattenmeer. Das siidlich belegene
Gebaude (Herrengraben 10/12) scheint zum Ortstermin leerzustehen.

Zum Ortstermin waren keine wesentlichen Beeintrachtigungen fest-
stellbar.

i. W. eben;
Garten mit Stidwestausrichtung
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4.2 Gastronomiemarkt in Deutschland und in Tonning

4.2.1 Gastronomische Konzepte
Gemal Bienert [18] wird i. W. zwischen zwei grundlegenden gastronomischen Konzepten unterschieden:

o Systemgastronomie (standardisierte und vereinheitlichte Organisationsstrukturen mit hoher Professio-
nalitat hinsichtlich Planung, Bau, Betrieb, z. B. McDonalds, Hallo Pizza, Subway, Block House, Nord-
see, ...) - i. d. R. stark ausgepragte Markenwirkung

¢ Individualgastronomie (systemahnliche Strukturen kreativer und engagierter Betreiber versus ,oppor-
tunistisch gefiihrter Einzelbetriebe) — Nachhaltigkeit und Markenwirkung stark von der Unternehmer-
personlichkeit abhangig

4.2.2 Aktuelle Trends in der Gastronomie

Laut Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 [17] verandern sich die Rahmenbedingungen in der
Gastronomie spiirbar:

e Der Gast wird preissensibler.

o Frequenzriickgange

e positive Umsatzentwicklung nach dem ,Corona-Tal*

e Umsatzsteuersenkung seit dem 01.01.2026 auf 7 %

e beschleunigte Filialisierung und Systematisierung, Digitalisierung, Heimlieferung, Automatisierung

e Markenbildung als Navigationsanker und Vertrauensanker

e Trend zu erlebnisorientierten Konzepten

Aktuell befindet sich die Gastronomie, auch an der Nordseekiiste, in einer strukturellen Krise aufgrund von

o Kostensteigerungen (Personal, Energie, Wareneinsatz),
e Umsatzriickgédngen (Frequenz: Man geht z. B. seltener Essen und trinkt dann auch weniger.),
e drastisch geanderten Offnungszeiten (Personalmangel).

Ausziige aus dem DEHOGA-Zahlenspiegel 4. Quartal 2025 [19]:

,Das Gastgewerbe in Deutschland befindet sich weiterhin in einer angespannten wirtschaftlichen Situation.
Die Branche hat auch 2025 real (preisbereinigt) das sechste Jahr in Folge Umsatzverluste verbucht. Gleich-
zeitig belasten die massiv gestiegenen Kosten die Betriebe, so dass auch die inflationsbedingten nominalen
Umsatzsteigerungen in der Regel nicht zu Gewinnsteigerungen fiihren. Die Kosten fiir Waren, Personal und
Energie sind seit 2022 - dem Beginn des Ukraine-Krieges - teilweise um bis zu 40% gestiegen. Eine weitere
Belastung fir die Betriebe stellt die Erh6hung des Mindestlohnes um 8,4% zu Beginn des Jahres 2026 dar.

Zudem leidet insbesondere die Gastronomie weiterhin unter dem schwachen privaten Konsum und der
hohen Preissensibilitit der Gaste.

()

Insolvenzen: Es gab im Zeitraum Januar bis November 2025 2.314 beantragte Insolvenzverfahren im Gast-
gewerbe (+25,8% ggu. Vorjahr). Die Zahl der Insolvenzen ist damit deutlich starker gestiegen als in der
Gesamtwirtschaft (+11,0%).

Preisentwicklung: Der Verbraucherpreisindex des Statistischen Bundesamtes zeigt, dass die Preise fiir Gast-
stéttendienstleistungen im Januar 2026 ggi. Januar 2022 - vor Beginn des Ukraine-Krieges - um 28,2%
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gestiegen sind. Gleichzeitig sind aber die Preise fiir Lebensmittel, Getrdnke oder Energie teilweise um (iber
30% gestiegen.

Arbeitskosten: Die Arbeitskosten sind im Gastgewerbe im 4. Quartal 2025 ggi. dem 4. Quartal 2019 um
insgesamt 39,6% gestiegen (Arbeitskostenindex des Statistischen Bundesamtes).*

4.2.3 Gastronomiemarkt in Tonning

Aufgrund der OrtsgroRe (rd. 4.800 Einwohner) ist Tonning kein groRer Markt fiir Ganzjahresgastronomie,
sondern ein eher touristisch gepragter Kleinstadtmarkt. Neben der Einwohnerschaft selbst ist die Zusatz-
nachfrage durch Tourismus (Feriengaste, Ausfliigler) entscheidend.

Durch das Multimar Wattforum, den historischen Hafen und die Eiderlage ist Ténning ein attraktives Besu-
cherziel, auch wetterunabhdngig. Nach dem Rekord-Tourismusjahr 2025 fiir Schleswig-Holstein sind die
Buchungen seit Beginn 2026 jedoch riicklaufig.

Der regionale Gastronomiemarkt in Tonning kann wie folgt charakterisiert werden:

e kleiner lokaler Markt
o touristisches Ausflugsziel: Hafenlage, Multimar-Wattforum
e Abhdngigkeit von Saison und Wetter
e Konsumzuriickhaltung / verringerte Frequenz aufgrund gestiegener Preise
e deutlicher Personal- Fachkraftemangel, u. a. als Folge der Corona-Krise, besonders spiirbar durch be-
nachbarte Tourismus-Schwerpunkte wie Sankt Peter-Ording
o vielseitiger Wettbewerb innerhalb des Ortes in zwei historisch gepréagten Zonen:
o Der historische Hafen mit Fisch- und Regionalrestaurants entlang der Hafenpromenade, insbe-
sondere in der Tourismussaison frequentiert.
o Der Marktplatz und die Innenstadt mit internationalen Angeboten sowie Cafés und Imbisse fiir
den Alltagsbedarf.
e Wettbewerb in umliegenden Orten (Sankt Peter-Ording, Husum, Friedrichstadt, Biisum)
o hohe Betriebskosten durch Kostensteigerungen bei Energie, Lebensmitteln und Personal
e Preiserhdhungen fiir Speisen und Getrdnke, um die Rentabilitat zu sichern

4.3 Gestalt und Form
Gestalt und Form: Stralenfront:
ca. 14 m;

mittlere Tiefe:
ca. 41,6 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 540 m?;

Bemerkungen:
unregelmaRige Grundstiicksform
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4.4 ErschlieBung, Baugrund etc.
StralRenart:

StralRenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

4.5 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

(nur nachrichtlich, ohne Bewer-
tung!!!)

Wohn- und Geschiftsstralle;
Strale mit méRigem Verkehr

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege beiderseitig vorhanden, befestigt mit Klinker;
Parkstreifen ausreichend vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Kanalanschluss

einseitige Grenzbebauung (nérdlich);

Grenzbebauung durch das Lagergebaude (sudlich, dstlich);
Grenzbebauung durch die auf dem siidlichen Nachbargrundstiick
befindliche Garage;

straBenseitig eingefriedet durch Holztor

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

GemaR Auskunft per E-Mail vom 26.02.2026 des Kreises Nordfries-
land, Fachdienst Umwelt, ist dort bislang keine altlastenrelevante Nut-
zung oder Altablagerung bekannt. Somit liegt dort auch keine Eintrag
im Altlastenkataster vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt daher als altlas-
tenfrei unterstellt.

Der Sachverstandigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug

vom 22.01.2026 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs, Blatt 608, fol-

gende Eintragungen:

¢ Grunddienstbarkeit (Wegerecht):
“Nur lastend auf dem friiheren Flurstiick 146/2 Flur 18 Gemarkung
Ténning lastend:
Wegerecht fiir den jeweiligen Eigentlimer der in Stadt Ténning
Band | Blatt Nr. 40 verzeichneten Parzellen 144/2 und 145/2 Kar-
tenblatt 18 der Gemarkung Stadt Ténning nach MaRgabe der Be-
willigung vom 15.03.1923 eingetragen am 24.03.1923. (...)"

¢ Sanierungsvermerk:
“Sanierungsverfahren
16.12.2020.”

e Zwangsversteigerungsvermerk

wird durchgefiihrt; eingetragen am

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25
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Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

4.6 Offentlich-rechtliche Situation

4.6.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-
zeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht berticksich-
tigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachgemaR beriicksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunrei-
nigungen (z.B. Altlasten) sind der Unterzeichnerin nicht bekannt.
Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.

Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegan-
gen.

Eine Baulastenauskunft wird im Rahmen von Zwangsversteigerungen
durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintra-
gungen sind zusétzlich zu dem von mir ermittelten Verkehrswert wert-
maRig zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist nicht in die Liste der Kulturdenkmale des
Kreises Nordfriesland eingetragen.

Es wird daher in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass Denk-
malschutz nicht besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusétzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.
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4.6.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
(vgl. Anlage 5)

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungssatzung:

Ortsgestaltungssatzung:

Sanierungssatzung:

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als
gemischte Baufliche (M) dargestellt.

Fiir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Be-
bauungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzu-
folge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Tonning verfiigt tber eine Stellplatzsatzung.

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

Diese umfasst den historischen Stadtkern der Stadt Tonning und die
in der Griinderzeit entstandene Werftsiedlung mit den StraRenziigen
Festungs-, Friesen- und Danckwerthstrale. Ziel ist es, die stadtebau-
lichen Eigenarten aufgrund ihrer besonderen stadtebaulichen Gestalt
sowie die Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung zu erhalten. Der
Abbruch, bauliche Veranderungen, Nutzungsanderungen sowie die
Errichtung baulicher Anlagen bediirfen hiernach einer Genehmigung.

Das Bewertungsobjekt liegt im Bereich einer Ortsgestaltungssatzung
(Ortsgestaltungssatzung der Stadt Ténning aus 2005, 1. Anderung
aus 2022 und 2. Anderung aus 2026).

Diese umfasst das Gebiet der Altstadt Tonning.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich im Sanierungsgebiet. Die
Sanierungssatzung (ber das Sanierungsgebiet “Innenstadt” der
Stadt Ténning wurde am 20.08.2020 durch die Stadtvertretung be-
schlossen und trat zum 05.10.2020 in Kraft. Die Sanierungssatzung
und das Integrierte Entwicklungskonzept mit vorbereitender Unter-
suchung konnen unter www.toenning.de/rathaus/staedtebauforde-
rung eingesehen werden. Der Sanierungstrager ist n. A. bestellt. In
2023 begann die Umsetzung. Fir die ersten 10-12 Jahre sind n. A.
die Malnahmen fiir den Innenstadt- und Hafenbereich vorgesehen.
Die Sanierungsmalnahme wird im “umfassenden Verfahren” durch-
gefiihrt. Die besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§
152 - 156a BauGB finden Anwendung (insbesondere Bestimmungen
tiber die Bemessung von Ausgleichs- und Entschadigungsleistun-
gen). Die Vorschriften des § 144 BauGB (iber genehmigungspflich-
tige Vorhaben, Teilungen und Rechtsvorgange finden Anwendung.
Die Sanierungsmafnahmen sollen innerhalb von 15 Jahren durchge-
fiihrt werden. Reicht die Frist nicht aus, kann sie durch Beschluss
verlangert werden (§142 Abs. 3 Satz 4 BauGB).

Im Gutachten der Fa. BIG Stadtebau GmbH sind folgende Entwick-
lungsziele definiert:

eDas Stadtzentrum Tonning wiederbeleben

eFunktionale und stadtebauliche Beziige starken
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Bodenordnungsverfahren:

4.6.3 Bauordnungsrecht

eAttraktive Treffpunkte und Orte der Erholung schaffen
eNeue Nutzungen auf alten Fldchen etablieren
eMobilitat und Barrierefreiheit sicherstellen

eSoziale Infrastrukturen und Bildung starken
oZeitgemalen Wohnraum schaffen

eKultur, Kunst und Tourismus starken

eKlimaschutz und Umwelt férdern

GemaR Auskunft der Stadt Ténning vom 12.02.2026 sind bislang
keine Sanierungsmalinahmen durchgefiihrt und geplant, welche das
Bewertungsobjekt tangieren konnten. Ob und inwieweit eine Umge-
staltung des Marktplatzes/Schlossparks in Bezug auf mdgliche Kos-
ten der Anwohner zu beriicksichtigen ist, kann derzeit nicht beant-
wortet werden. Entsprechendes gilt fiir etwaige Ausgleichsbeitrage.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk ein-
getragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
das Bewertungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

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 gepriift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

4.7 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

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

tit):

beitragsrechtlicher Zustand:
(vgl. Anlage 6)

Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Ver-
pflichtung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitrdgen
mafgebend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Son-
derabgaben und beitragsahnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Er-
schlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

Die ErschlieRungsbeitragssatzung aus dem Jahre 2012 wurde im
Jahr 2022 aufgehoben.
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4.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, (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 Bestatigungen einzuholen.

4.9 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation
Das Bewertungsobjekt wurde zum Ortstermin nicht gedffnet. Es wird daher auf Grundlage der vorliegenden
Bauunterlagen bewertet. Demnach ist das Grundstiick mit einem Restaurant- und Wohngebdude bebaut (vgl.
nachfolgende Gebdudebeschreibung).
Das Objekt ist eigengenutzt. Das Restaurant ist zum Wertermittlungsstichtag geschlossen.

Die Internetseite des Restaurants:

https://www.weingartenamschlosspark.de/

Fotos zum Restaurant finden sich im Internet u. a. unter:

https://www.tripadvisor.de/Restaurant_Review-g660481-d3747838-Reviews-Weingarten_am_Schlosspark-
Toenning_Schleswig_Holstein.html

Beschreibung dort: “Das Ambiente ist sehr gemiitlich und im "alteren” Stil eingerichtet.”
https://de.restaurantguru.com/Weingarten-am-Schlosspark-Tonning

In den Bauunterlagen von 2009 sind folgende Angaben zum geplanten Restaurant vorhanden:

e Restaurant fiir internationale Kiiche mit Café und integriertem Weinlokal mit Weinhandel

¢ Durchfiihrung von Veranstaltungen und Events verschiedener Art

e Lage im umsatzstarkeren Innenstadtbereich durch die unmittelbare Nahe zum Marktplatz, Kirche und

Schlosspark

Das Restaurant des Bewertungsobjektes ist demnach der Individualgastronomie zuzuordnen.
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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 Ortsbesichtigung sowie die
ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

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

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

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

5.2 Restaurant- und Wohngebaude

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: freistehendes, zweigeschossiges, teilunterkellertes Restaurant- und
Wohngebédude mit ausgebautem Dachgeschoss und riickwartigem Anbau

Baujahr, Modernisierungen: e Der dlteste Vorgang in der Bauakte stammt aus dem Jahr 1909 hin-
sichtlich eines Neubaus von Stall und Waschkiiche (Grenzbebauung)
sowie Abbruch der alten Waschkiiche.

e Bauschein 309/61: Fassadenerneuerung
e Bauschein 325/64: Errichtung eines Schornsteins, Ausbau eines Oltank-
lagerraumes und Heizraums, Einbau eines Dlheizungskessels mit
38.000 WE und Aufstellung von 2 Batterietanks je 2.000 | und eines
1.000 I Tanks
e Bauschein 766/65: Anderung der Nutzungsart eines Raumes, hier: Er-
richtung einer Garage (Garage im Stall, sowie Umbau des Stallgebau-
des fiir die Unterbringung eines Heizkessels und von Oltanks zur Be-
heizung des Wohngebéudes, Bau eines Heizungskanals auf dem Hof)
e Bauschein 349/66: Einbau von zwei Fenstern
e Bauvorbescheid 304.32-600100292008 aus dem Jahr 2008: Nutzungs-
anderung zu einer Gaststéatte
¢ Baugenehmigung 604.15-600204842009 aus dem Jahr 2009: Umnut-
zung zu Gaststétte (ehem. 3-Familienhaus)
EG: Umbau und Umnutzung zu Gaststatte
OG: unverandert bis auf den neu anzulegenden Zugang {iber die

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25 Seite 17 von 110




Verkehrswertgutachten nach dem auReren Anschein Nr. 2026-107 W H AGGE

Herrengraben 8, 25832 Tonning IMMOBILIENBEWERTUNG

vorhandene Stahltreppe und den neu entstandenen Abstellraum
(vorher Treppe), Zusammenlegung der ehem. 2 Wohneinheiten
zu 1 Betreiberwohnung

DG: unverandert (zu Wohnung im OG)

(insgesamt 1 Wohneinheit im OG/DG)

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor
Barrierefreiheit: k. A. moglich (Besichtigung von der StraRe aus)
StralRenansicht: freistehendes, zweigeschossiges, rotes Backsteingebdaude mit anthrazit-

farben gedecktem Walmdach ohne Aufbauten, weien Sprossenfenstern
und kleinem Erker im Erdgeschoss

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Kriechkeller mit Fettabscheider und Kiihltechnik fiir Restaurant

Hohe gem. Bauunterlagen: 1,60 m

Erdgeschoss:
Restaurant, bestehend aus Windfang, Vorflur, Empfang, 3 Gastraumen mit insgesamt 30 bzw. 33 Sitzplatzen

(tiw. sind in den Bauzeichnungen 30 Sitzplatze angegeben, teilweise auch 33 Sitzpldtze), WC-Anlage, Kiiche,
Personal-WC (siehe Grundriss)

Raumhdhe im Bereich der Gastraume zw. 3,05 und 3,11 m (gem. Bauunterlagen)
Raumhohe im Bereich Anbau (Kiiche, Personal-WC): 2,53 m (gem. Bauunterlagen)

Obergeschoss:
Wohnung (siehe Grundriss)

Dachgeschoss:
Wohnung (siehe Grundriss)

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

Konstruktionsart: Teilmassivbau

Fundamente: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)
soweit erkennbar gemauert in 1 1/2 Stein d = 36 cm
auf Felsen

KellerauRenwénde: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)

1 1/2 Stein d = 36 cm
Sockel tiber Gelande 0 bis 40 cm
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Umfassungswande: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)
e Erdgeschoss: 1 1/2 Stein d = 36 cm + Putz im Innenbereich, Naturklin-
ker, rot
e Anbau und Obergeschoss: 1 Stein = 24 cm + Putz im Innenbereich,
Naturklinker, rot
Innenwénde: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)

e tragende Innenwdnde Mauerwerk
e nichttragende Innenwéande Mauerwerk

Geschossdecken: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)
Holzbalkendecken mit Einschub und Hobeldielenbelag
Unterer Abschluss bzw. FuRbdden bei nicht unterkellerten Raumen:
o Bestand Beton oder Klinker im Keller
e Beton, Ddmmung, Estrich und Belag im Anbau

Treppen: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)

KellerauRentreppe:
in Stein

Geschosstreppe:
Zugang von aulen zum OG (iber Stahltreppe mit Podest

Boden- und Spitzbodentreppen:
Bodenluke

Hauseingang(sbereich): von der Strale aus nicht einsehbar (geschlossenes Holztor)
Dach: (gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)

Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Walmdach

Dacheindeckung:
Dachstein (Beton)

5.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung iiber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwas-
sernetz
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Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

k. A. mdglich

in der Bewertung unterstellt: einfach bis mittel

Gemal Auskunft des zustdndigen Bezirksschornsteinfegers verfligt das
Objekt tiber eine Gasbrennwerttherme mit Warmwasseraufbereitung der
Fa. Brotje, eingebaut im Jahr 2001. Die Abgaswertemessung im Jahr 2023
war nach Angaben i. O. Im vergangenen Jahr wurde der Zugang zum Ob-
jekt verwehrt. Daher liegen keine aktuellen Messergebnisse vor.

k. A. maglich

in der Bewertung unterstellt: keine besonderen Liftungsanlagen (her-
kdmmliche Fensterliiftung)

k. A. mdglich

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge:
Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tiiren:

sanitére Installation:

k. A. mdglich (Besichtigung von der StraRe aus)

k. A. mdglich (Besichtigung von der Strale aus)

k. A. mdglich (Besichtigung von der Strale aus)

(gem. Fotos im Internet mit Stuckverzierungen im Restaurant)

(gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)
Bestand Kunststoff und Holz mit Isolierverglasung, Dreh- und Drehkipp

Von der StraRe aus sind 2-fach-isolierverglaste weille Sprossenfenster
sichtbar sowie Dachflaichenfenster im Dachgeschoss.

(gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009)

Eingangstiir, Aufentiiren:
Holztliren

Zimmertiiren:
Holztiiren

(Gem. Fotos im Internet im Restaurantbereich historische Fiillungstiiren.)

k. A. mdglich (Besichtigung von der Strale aus)
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Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

k. A. mdglich (Besichtigung von der Strae aus)

gem. der vorliegenden Grundrisse (zur tatsichlichen Ortlichkeit sind k. A.
mdglich, da keine Innenbesichtigung stattfand)

¢ im Erdgeschoss zweckmaRig fiir das Restaurant
e im Obergeschoss teilweise unwirtschaftlich (mehrere Flure, “gefan-
gene” Raume)

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

5.3 Nebengebiude

e aulen liegende Geschosstreppe zum Obergeschoss
e KellerauRentreppe

k. A. moglich (Besichtigung von der StraRe aus)

Das Gebdude ist stark mit Efeu bewachsen. StraRenseitig steht eine
Birke nahe am Gebéaude.

Zum Gartenbereich sind k. A. moglich (Besichtigung von der Strake
aus).

Beim Ortstermin wurden Baumingel/-schéden festgestellt, u. a.:

e Es sind verschiedene Mauerwerksschaden vorhanden (Abplatzungen,
Verfarbungen, Verfugungsschaden).

¢ Die Dachrinne ist defekt.

e Das Gebaude ist stark mit Efeu bewachsen.

o Auf dem Dach wachst Moos.

e Vor dem Gebdude wéchst eine Birke.

¢ Das Objekt wirkt ungepflegt.

e unwirtschaftliche Grundrisse, “gefangene” Raume (sind nur durch an-
dere Zimmer zu erreichen),
¢ mangelnde Warmedammung

Diese Objekteigenschaften werden in den allgemeinen Wertansatzen be-
riicksichtigt (Ausstattungsstandard, Nutzungsdauern, Mietansatz u. a.).

Der bauliche Zustand ist dem duReren Anschein nach miRig. Es besteht
sichtbarer Unterhaltungsstau.

Lagergebdude (Lagerraum, Kiihlraum), ehem. Stall bzw. Garage
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5.4 AuRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz

e gem. Baubeschreibung zu Baugenehmigung 604.15-600204842009: Befestigung der Verkehrsflachen/Wege
mit Betonplatten (Bestand)

e GemaR im Internet befindlichen Fotos des Objektes vom Innenhof ist dort eine offene Uberdachung vorhan-
den (Holzkonstruktion mit Well-Lichtplatten)

« im Ubrigen sind keine Angaben méglich (Besichtigung von der StraBe aus)
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6 Ermittlung des Verkehrswerts

6.1  Grundstiicksdaten, Vorbemerkung

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Restaurant- und Wohngebéude bebaute Grundstiick
in 25832 Tonning, Herrengraben 8 zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Tonning 608 3

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tonning 18 21 540 m?

Das Objekt wird zunachst entsprechend der vorliegenden Bauunterlagen als Restaurant- und Wohngebéude
bewertet (vgl. Abschnitt 6.2). Die Wertermittlung erfolgt dabei ohne Mobiliar/Inventar (Das Objekt konnte
zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden. Es konnte daher nicht festgestellt werden, ob Inventar
im Restaurantbereich vorhanden ist.).

Da das Restaurant zum Wertermittlungsstichtag jedoch geschlossen ist und sich der Gastronomiemarkt in
einer Krisensituation befindet, wird zusétzlich eine Wertermittlung im Hinblick auf eine Folgenutzung als
Zweifamilienhaus durchgefiihrt (vgl. Abschnitt 6.3). Hierbei ergibt sich ein héherer Verkehrswert als bei der
Bewertung als Restaurant- und Wohngebaude.

Ggf. wére auch eine Umnutzung als 3-Familienhaus denkbar. Da das Objekt jedoch zum Ortstermin nicht
begehbar war, ist der hierfiir erforderliche Umbauaufwand nur schwer abschitzbar, ggf. wéren zusitzliche
BrandschutzmaRnahmen etc. erforderlich. Eine optimale Raumaufteilung erscheint zudem schwierig (z. B.
hinsichtlich eines 2. Wohnzimmers). Bei einem unterstellten mittleren Ausstattungsstandard ergébe sich
auch bei einer Umnutzung als 3-Familienhaus kein hoherer Verkehrswert als bei einer Folgenutzung als
Zweifamilienhaus.

Der Verkehrswert des Objektes wird daher aus der Bewertung im Hinblick auf eine Folgenutzung als Zwei-
familienhaus abgeleitet (vgl. Abschnitt 6.3.4.5).
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6.2 Bewertung als Restaurant- und Wohngebaude

6.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren ist nach der Art des Wer-
termittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stdnde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen. Der Verkehrswert ist
aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung der Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Die Unterzeichnerin wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Ertragswertverfahren - fiir
den Restaurantbereich in der Ausformung des Pachtwertverfahrens - an, da das Objekt vermietbar ist und
derartige Objekte unter Beriicksichtigung ihrer Renditemdglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im ge-
wohnlichen Geschiftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare
Rendite fiir den Wert ausschlaggebend ist. Die fiir die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren be-
notigten Daten stehen mit den ortsiiblichen Einnahmen und den Liegenschaftszinssatzen zur Verfligung.

Unterstilitzend kommt im vorliegenden Wertermittiungsfall auch das Sachwertverfahren zur Anwendung, da

derartige Objekte am Grundstiicksmarkt auch aufgrund ihrer Nutzungsmdglichkeit beurteilt werden, z. B.
Eigennutzungsfahigkeit der vorhandenen Wohnung. Sie werden im gewdhnlichen Geschéftsverkehr auch

auf der Grundlage des Sachwertes beurteilt, weil die Bausubstanz mit fiir den Wert ausschlaggebend ist.

Die fiir die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren bendtigten Daten stehen mit den Normalherstel-
lungskosten und objektiiblichen Sachwertfaktoren zur Verfligung.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse 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 Richtwertgrundstiick

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.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zéh-

len:

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

e grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

* Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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6.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage)
grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung

beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)

100,00 €/m* zum

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

baureifes Land

W (Wohnbaufldche)
frei

| bis Il

300 m?

24.04.2026

baureifes Land

M (gemischte Baufliche) - Wohnen, Gastrono-
mie

frei

I

540 m?

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.04.2026 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertheeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,150 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) | M (gemischte Baufliche) - | x 1,150 E3
Nutzung Wohnen, Gastronomie
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 132,25 €/m?
Flache (m?) 300 540 X 0,980 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Vollgeschosse I bis Il Il x 1,100 ES
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 142,57 €/m?
ﬁv. Ermittlung des Gesamtbodenwerts ] Erlduterung I
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objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 142,57 €/m?

Flache X 540 m?

beitragsfreier Bodenwert = 76.987,80 €
rd. 77.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 insgesamt 77.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1

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 100f 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 ImmoWertindex sowie einschlagiger Verdffentlichungen im Internet sind keine we-
sentlichen Preisanderungen fiir Ein- und Mehrfamilienhduser in der Region des Bewertungsobjektes seit
Jahresbeginn 2024 eingetreten. Vor dem Hintergrund der nach wie vor wirtschaftlich angespannten Lage
im Gastronomiebereich wird davon ausgegangen, dass auch hier keine wesentlichen Preisdnderungen ein-
getreten sind.

Eine Anpassung an den Wertermittlungsstichtag ist daher nicht erforderlich.

E2

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

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

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

Das Bewertungsobjekt ist mit seinem straBenabgewandten Garten vorteilhaft (fiir Wohnen und auch Gast-
ronomie) nach WSW ausgerichtet.

Die Lage des Bewertungsobjektes innerhalb der Bodenrichtwertzone ist durch die Nahe zum Markplatz und
zum Schlossgarten ebenfalls vorteilhaft.

Insgesamt wird daher eine Lage-Umrechnungskoeffizient von 1,15 fiir angemessen erachtet.

E3

Der Bodenrichtwert ist fiir Wohnbauflachen definiert. Das Bewertungsobjekt wird jedoch im Erdgeschoss
gewerblich genutzt (Restaurant). Fiir die Mischnutzung wird daher ein Zuschlag auf den Bodenrichtwert von
15 % angehalten.
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E4

Grundsitzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso héher ist der absolute Bodenwert. Damit

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt in Anlehnung an die in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.

E5

Der Bodenrichtwert ist fiir | bis Il-geschossige Bauweise definiert. Das Bewertungsgrundstiick ist II-
geschossig bebaut.

Der Wertzuschlag erfolgt in Anlehnung an das Mietsaulenverfahren nach Strotkamp.
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6.2.3 Ertragswertermittiung

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

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

Das Ertragswertverfahren 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 Gebaude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unver-
ganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sons-
tigen Anlagen zeitlich begrenzt.

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

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

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

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

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

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

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

6.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den {iblichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als markt-
tiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsichlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
ublich sind.
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Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den {blichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zunichst die fiir eine {ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 InmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemaRe
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 Raumung (§ 32 Abs. 4 ImmoWertV 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 ImnmoWertV)

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

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

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImnmoWertV)

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

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgema-
Rer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in
erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsachlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansétzen 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 ImmoWertV)

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

IMMOBILIENBEWERTUNG
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Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markt-
tibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

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

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 asthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansitze

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 liberschlédgig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstindigen
flir Schdden an Gebduden notwendig).

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

und Kostenschiatzung angesetzt sind.
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6.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

(€ (€)

Restaurant- und Wohnge- | Restaurant EG inkl. 151,6 9,89 1.500,00 18.000,00
biude sowie Nebenge- Nebengebdude und KG (an-
baude teilig)

Wohnen 0G, DG 152,7 7,14 1.090,00 13.080,00
Summe 304,4 2.590,00 31.080,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 31.080,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 6.190,60 €
jahrlicher Reinertrag = 24.889,40 €
Reinertragsanteil des Bodens
6,00 % von 77.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 4.620,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 20.269,40 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=6,00 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 23 Jahren Restnutzungsdauer x 12,303
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 249.374,43 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 77.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 326.374,43 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 326.374,43 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €
Ertragswert = 271.374,43 €

rd. 271.000,00 €
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6.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden den vorliegenden Bauunterlagen entnommen.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags sind die aus dem Grundstiick bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrége. Die Hohe der marktiiblich erzielbaren
Mieten ist insbesondere abhangig von der Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflaiche, dem Alter des Objektes

und der Lage des Objektes.

In der einschldgigen Wertermittlungsliteratur wird zur Ermittlung des Rohertrages bei Hotel- und Gastrono-
mieobjekten das Pachtwertverfahren vorgeschlagen. Hierbei wird i. d. R. von den Jahresumsétzen des je-
weiligen Betriebes ausgegangen und die (iblicherweise gezahlten Pachten als prozentuale Anteile der Jah-
resumsétze beschrieben. Dabei werden die im Allgemeinen (iblichen Pachtsétze durch zusétzliche Faktoren

hinsichtlich der Lage, des Mobiliars, der Funktionalitat und des Erscheinungsbildes an die jeweils vorliegen-
den Verhdltnisse angepasst.

Das Bewertungsobjekt konnte zum Ortstermin nicht von innen besichtigt werden. Das Restaurant ist zum
Wertermittlungsstichtag geschlossen. Umsatzzahlen und/oder betriebswirtschaftliche Auswertungen der
Vorjahre fiir das Objekt liegen zur Gutachtenerstattung nicht vor. Die Wertermittlung erfolgt daher auf der
Grundlage der nachfolgenden Pramissen / Annahmen sowie auf den in der einschlagigen Wertermittlungs-
literatur angegebenen durchschnittlichen Umsétzen flir Restaurants.

e Einstufung als gutes Restaurant der Individualgastronomie (Das Restaurant ,Weingarten am Schloss-
park® wird bei tripadvisor.de mit 4,6 von 5 mdglichen Punkten als ,,ausgezeichnet” bewertet. Die letzte
Bewertung ist aus dem Jahr 2023. Es wird von Gésten u. a. wie folgt beschrieben: sehr gemiitliches
Ambiente, im ,dlteren” Stil eingerichtet, sehr gutes und preiswertes Essen mit Liebe zum Detail.)

e grundsatzlich ansprechendes Erscheinungsbild (Das Bewertungsobjekt war zum Orstermin ungepflegt,
das Erscheinungsbild dadurch eher abstoRend. Dieser Umstand wird bei den besonderen objektspezi-
fischen Grundstiicksmerkmalen bei dem pauschalen Wertabschlag fiir Baumangel/-schaden ber{ick-
sichtigt.)

e zentrale Lage in touristisch geprégter Kleinstadt (unweit von Marktplatz und Schlosspark), jedoch ge-
ringere Passantenfrequenz und Sichtbarkeit als z. B. direkt am Markt oder am Hafen

¢ ausreichende Parkmdglichkeiten im Umfeld

e saisonaler Restaurantbetrieb (2 Monate p. a. geschlossen)

e 33 Sitzplatzen innen (In den Bauunterlagen sind teilweise 30, teilweise 33 Sitzplatze angegeben.)

e 40 (bis 50) AuRen-Sitzplatze (geschatzt auf der Grundlage von im Internet befindlichen Fotos des In-
nenhofes)

Pacht Gastronomie

Liegen Bilanzen nicht vor (wie im vorliegenden Fall) oder werden sie als nicht geeignet angesehen, kdnnen
die Warenumsétze je Einheit (z.B. je Stuhl) den Durchschnittsangaben der Literatur entnommen werden.

Die Angaben basieren auf Erhebungen der DEHOGA bzw. auf Erfahrungswerten aus der Branche. Bilanzen
konnen nur dann als geeignet angesehen werden, wenn zu unterstellen ist, dass der Betrieb so gefiihrt wird,
dass ein moglichst optimales betriebswirtschaftliches Ergebnis erzielt wird.

Die Unterzeichnerin greift im vorliegenden Fall auf Durchschnittsangaben aus der Literatur sowie auf Erfah-

rungswerte zuriick. Die in den nachfolgenden Tabellen angegebenen Warenumsitze, Belegungen und
Pachtsdtze sind als Grundlage fiir die Ermittlung einer angemessenen Gesamtpacht und damit des
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Rohertrages geeignet.

Der Gastronomieumsatz bestimmt sich nach der Anzahl der Sitzplatze, dem Warenumsatz pro Sitzplatz und

seiner Belegung [%]. Er ergibt sich aus:

Gastronomieumsatz = Anzahl der Sitzpldtze x Warenumsatz x 365 Tage* x Belegungsquote

* bzw. Betriebstage/Jahr

Entsprechend der Restaurantnutzfliche sowie der vorliegenden Grundrisse ist eine Bestuhlungskapazitat

von 33 Sitzplatzen in den Gastrdumen im Restaurant vorhanden bzw. mdglich.

Auf der Grundlage von im Internet befindlichen Fotos des Innenhofes werden die maglichen AuBensitzplétze
auf mind. 40 Stiick geschatzt. Platzkapazitaten auf Freiterrassen werden (iblicherweise aufgrund der gerin-

geren Nutzung nur zu 25 % beriicksichtigt, hier als rd. 10 Stiick (= 40 Stiick*25%).

Insgesamt ist wir damit in dieser Wertermittlung von eine Bestuhlungskapazitat von rd. 43 Sitzpldtzen (= 33
Sitzplatze innen + 10 Sitzplatze auRen) ausgegangen.

GemaR Literaturangabe sind die nachfolgend dargestellten durchschnittlichen Umsatze fiir Restaurants bei

ordnungsgemaler Bewirtschaftung maglich, hier Auszug aus [5], Kleiber digital:

Warenumsitze in der Gastronomie

Betriebsart Umsatzbereich

Warenumsatz pro Stuhl/Jahr

in € ohne MwSt.

Warenumsatz pro Stuhl/Jahr

in € ohne MwsSt.

2003

2005

Traditionelle Schankbetriebe
Einfach bis gut
Sehr gut ausgestattet

ca

. 2 500 bis 2 000

1000 bis 2 000
2 000 bis 3 000

Sehr gute Spezialititenlokale

bis 7 700

Sehr gut ausgestattet in sehr guter Lage bis 5 000
Pubs

Gute ca. 2 000 bis 3 000

Sehr gute bis 4 500

Bistros ca. 2 500 bis 4 500 2 000 bis 5 000
Gaststitten

Einfach ca. 1 500 bis 2 000 1 000 bis 2 000
gut biirgerliche und in guter Lage ca. 2 000 bis 4 000 1 500 bis 4 000
Restaurants

gute ca. 2 000 bis 4 600 1500 bis 5 000

2 000 bis 8 000

Spezialitatenlokale

ca

. 3 600 bis 9 200

2 000 bis 8 000

Cafés/Eisdielen

ca

. 2 000 bis 4 600

2 000 bis 5 000

Diskotheken

ca

. 2 600 bis 7 100

2 000 bis 7 000

Hallenbetriebe

ca

. 1000 bis 3 100

Quelle: Riedel/Busse Gastgewerbliche Schriftenreihe Nr. 57 der DEHOGA
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Bei [1] Sprengnetter, Marktdaten und Praxishilfen sind folgende durchschnittliche Warenumsitze fiir Res-

taurants und Gaststétten pro Stuhl und Jahr verdoffentlicht.

Warenumsatz pro Stuhl/Jahr in € ohne MwSt., ca. "
Stand Dezember 2014
von bis

Gaststatten

e einfache 1.500 3.000

e gute 3.000 6.000
Restaurants

e einfache 1.500 4.000

e gute 2.500 5.500

e sehr gute 4.500 7.000

e Luxus 5.000 10.000

") Die Einordung in die Spanne ist vorrangig von der Beurteilung der Lage und der Ausstattung des Betriebes abhéngig.

Aufgrund der Umsatzentwicklung in der Gastronomie seit 2014 bzw. 2005 sind die 0. g. Umsatzzahlen zur

Anpassung auf das Jahr 2026 um rd. 30 % anzupassen.

AuRerdem sind beim Warenumsatz auch der Saisonbetrieb zu beriicksichtigen. Es wird in der Wertermittlung
davon ausgegangen, dass das Restaurant 2 Monate pro Jahr geschlossen ist.

Die Unterzeichnerin hélt auf dieser Grundlage einen durchschnittlichen Umsatz pro Stuhl von rd. 5.150 €

(=4.750 * 1,30 * 10/12)fiir angemessen.

Warenumsatz pro Stuhl/Jahr (ohne MwSt.) 5.150 €

Anzahl Stiihle 43
Warenumsatz Gastronomie insgesamt 221.450 €

Basis-Umsatz-Pachtsatz (gutes Restaurant gem. DEHOGA) 9%

Anpassung Lage/duRere Erscheinung 10%

fir Mobiliar (Bewertung ohne M.) -20%

fur Funktionalitat 0%

insgesamt -10%

Pachtsatz Gastronomie 9% x 90% 8,1%
Pachtrohertrag Gastronomie 17.937 €
monatlich, pro m* NF gesamt (inkl. KG, Nebengebaude) 9,86 €
monatlich, pro m? NF im Hauptgebaude 13,28 €
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Fiir das Bewertungsobjekt ergibt sich damit eine marktiiblich erzielbare Pacht, welche den Jahresrohertrag
des Eigentlimers darstellt.

Die sich hieraus ergebende monatliche Miete kann gemaR Sprengnetter [2] mit Hilfe 6rtlicher durchschnitt-
licher Ladenmieten plausibilisiert werden.

Otto Stoben verdffentlicht in seinem Marktbericht 11/2025 folgende Ladenmieten fiir die Kreisstadt Husum:

kleine Ladenflichen groRe Ladenflachen
(<100 m?) (> 100 m?)

sehr gut 20,00 € 16,00 €
gut 12,00 € 9,00 €
mittel 6,00 € 7,00 €
einfach 5,00 € 5,00 €
Ausgangswert Husum (Miete pro m?) 9,00 € /m?NF
Anpassung Ténning 93%
geschatzte Ladenmiete, Lage Bewertungsobjekt 8,40 € /m? NF
Umrechnungsfaktor nach Kranich in [2], S. 9/22/4/13 1,5
Abschlag Saisonbetrieb (=10/12) 0,83
iiberschlagige Gaststattenmiete, Lage Bewertungsbojekt 10,50 € /m? NF

Die ermittelte Pachtrohertrag ist auf dieser Grundlage als plausibel zu beurteilen.

Miete Wohnen

Die Wohnung im OG/DG konnte zum Wertermittlungsstichtag nicht besichtigt werden. Bei der Mietableitung
wird daher ein mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt.

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

e aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (sofern vorhanden),
e aus dem Immobilienmarktbericht des Kreises Schleswig-Flensburg,

e der eigenen Mietpreissammlung der Sachverstdndigen sowie

e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und angesetzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunter-
schiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entspre-
chende Anpassungen berticksichtigt, hier insbesondere die tiberdurchschnittliche GroRe der Wohnung so-
wie die Lage iiber einem Restaurant.
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Der IVD sowie Otto Stoben veroffentlichen in Ihren Marktberichten folgende Mieten fiir die Kreisstadt
Husum:

Otto Stoben IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2025
Wohnungsmieten, nettokalt, bezugsfrei, Bestand,
wohnwerttypische Ausstattung und GréRe (i. d.
(Marktbericht 11/2025) R.70 m®, 3 Zi.)

sehr gut 13,00 € 13,00 €
gut 11,00 € 11,00 €
mittel 9,00 € 9,00 €
einfach 8,00 € 7,00 €

Die durchschnittlichen Mieten in Tonning liegen gemal www.immoscout24.de liegen etwas unterhalb der
Mieten in Husum.

Bewirtschaftungskosten

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

teil) bestimmt.

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

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 367,00 € 367,00 €
Gewerbe 3,0 % vom Rohertrag 540,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 153,00 m? x 14,40 €/m? 2.203,20 €
Gewerbe Biros, Praxen, Geschifte, 152,00 m? x 14,40 €/m? 2.188,80 €

etc.

Mietausfallwagnis
Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 261,60 €
Gewerbe 3,5 % vom Rohertrag 630,00 €
Summe 6.190,60 €

Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grund-
stiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des
Barwerts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wer-
termittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhéltnissen unter Beriicksichti-

gung der Art, Lage, Ausstattung und Risiko des Objektes.
Restaurants sind risikoreiche Kapitalanlagen. Der drtliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen
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Grundstiicksmarktbericht und auch keine Liegenschaftszinssatze. GemaR {iberregionaler Untersuchungen
und anerkannter Veroffentlichungen verzinsen sich Hotels und Gaststétten zwischen 4,5 und 8,5 %. In Top-
standorten liegen die Liegenschaftszinssdtze niedriger. In der Vor-Corona-Zeit waren sinkende Liegen-
schaftszinssatze zu beobachten.

Quelle Liegenschaftszinssatz i. M.

[1] Sprengnetter, S. 3.41/6/1: Restaurants 6,00 %

(Stand 12/2014) (4,50 - 6,75 %)
selten < 6,75 %

[18] Bienert: Gastronomie

(4,5 % bis 7,5 %)
(Stand 2018)

(individueller Ansatz gem. Risikoprofil)
[5] Kleiber: Hotels und Gaststatten

6,0-85%
(HypZert 2018)
IVD ( Erfahrungswerte aus der praktischen Ta-
tigkeit der Mitglieder des Fachreferats sowie
weiterer Sachverstandige im Immobilienverband 50-285%

Deutschland)
(Stand 01.01.2026)

Aktuell befindet sich die Gastronomie, auch an der Nordseekiiste, in einer strukturellen Krise aufgrund von
o Kostensteigerungen (Personal, Energie, Wareneinsatz),
e Umsatzriickgéngen (Frequenz: Man geht z. B. seltener Essen und trinkt dann auch weniger.),
e drastisch geinderten Offnungszeiten (Personalmangel).

Diese Krisenmerkmale sind in den angesetzten Pachtwerten sowie in den o. g. élteren Verdffentlichungen
zu Liegenschaftszinssétzen noch nicht berticksichtigt und miissen daher in die Ermittlung des objektspezi-
fischen Liegenschaftszinssatzes einflieRen.

Das Bewertungsobjekt wird zudem als Saisonbetrieb eingeschatzt und ist zum Wertermittlungsstichtag ge-
schlossen.

Fiir den Bereich des Restaurants wird daher zum Wertermittlungsstichtag hoherer ein objektspezifischer
Liegenschaftszinssatz von 8,0 % fiir angemessen erachtet.

Fiir den Bereich der Betreiberwohnung ist ein wohnwirtschaftlicher Liegenschaftszinssatz anzuhalten, hier
geschétzt mir rd. 3,2%. Im gewichteten Mittel ergibt sich so ein Liegenschaftszinssatz von rd. 6,0 %.
Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes ausreichend be-
riicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts keine

zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25 Seite 37 von 110




Verkehrswertgutachten nach dem duReren Anschein Nr. 2026-107 ’II H AGGE

Herrengraben 8, 25832 Tdénning

IMMOBILIENBEWERTUNG

Restnutzungsdauer
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abzliglich
'tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-

gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaR-
nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur

Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchge-
flihrt unterstellt werden.

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Restaurantgebaude mit Betreiberwohnung

Das historische Gebaude (Baujahr vermutlich vor 1900) wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 4,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen | MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-
" 4 1,0 0,0
medammung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wiarmedammung der AuBenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Béadern 2 0,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
i 2 0,5 0,0
FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,0
Summe 4,5 0,0

Ausgehend von den 4,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebaude der Modernisierungsgrad ,kleine Mo-
dernisierungen im Rahmen der Instandhaltung“ zuzuordnen.

In Abhéangigkeit von:

e der Uiblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und
e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2026 — 1890 = 126 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 136 Jahre =) 0 Jahren
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o und aufgrund des Modernisierungsgrads "kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung"
ergibt sich fiir das Gebdude gemaR der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte)

Restnutzungsdauer von 23 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 19609.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertbeeinflussung insg.

Bauschaden -15.000,00 €
e  Baumingel/-schiaden, pauschal rd. -15.000,00 €
Weitere Besonderheiten -40.000,00 €
e  Wertabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung (Wer- -30.000,00 €

termittlung nach dem duReren Anschein)
e  Anlaufkosten Restaurant -10.000,00 €
Summe -55.000,00 €

Anlaufkosten Restaurant

Das Restaurant ist zum Wertermittlungsstichtag geschlossen. Bei einer Wiedererdffnung ist der Umsatz
i. d. R. in den ersten beiden Jahren um 25 - 30 % geringer als im laufenden Geschift. Die erzielbare (um-

satzabhdngige) Pacht ist dadurch ebenfalls entsprechend geringer.
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6.2.4 Sachwertermittiung

6.2.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

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

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

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

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

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

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

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aufenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmalstab bildet.

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

6.2.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
defldche (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebdude er-
mittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebdude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebédudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
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ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen tiberwiegend die
Dimension ,,€/m? Brutto-Grundfliache“ oder ,€/m? Wohnfliche" des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

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

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

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

Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhdltnis der durchschnittli-
chen 6rtlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittlichen Herstel-
lungskosten an das ortliche Baukostenniveau angepasst werden. GemaR § 36 Abs. 3 ImmoWertV ist der
Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

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

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

AuRenanlagen

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV)

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

angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden,
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nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte” (= Substanzwerte). Er wird vor-
rangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéfts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als
in wirtschaftsschwachen Regionen) und der ObjektgroRe.

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

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

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dufere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

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

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

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

Gebaudebezeichnung Restaurant- und Wohn- Lagerhaus
gebaude

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 810,00 €/m? BGF | pauschale Wertschatzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 510,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 413.100,00 €

im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen Anlagen 798.935,40 €

am Stichtag

Regionalfaktor 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anlagen am 798.935,40 €

Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre

* Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre

e prozentual 71,25 %

e Faktor 0,2875

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittliche Her- 229.693,93 €

stellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile 10.000,00 €

(Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 239.693,93 € 20.000,00 €

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 259.693,93 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 10.387,76 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 270.081,69 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 77.000,00 €

vorlaufiger Sachwert = 347.081,69 €

Sachwertfaktor X 0,95

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 329.727,61 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 55.000,00 €

Sachwert = 274.727,61 €
rd. 275.000,00 €
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6.2.5 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebaudeflaichen (Brutto-Grundflachen (BGF) oder Wohnflachen (WF)) wurde von mir
durchgefiinrt. Die Berechnungen weichen modellbedingt teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (DIN
277 — Ausgabe 2005 bzw. WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhdltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebaude:
Restaurant- und Wohngebaude

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0% 0,3 0,5 0,2
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und Aufentiliren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FuRbdden 50% 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 6,9 % 52,0 % 27,5 % 9,0% 4,6 %

Beschreibung der ausgewdhlten Standardstufen

Aulenwinde

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

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

SIRREIGITRG oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Sdulenstellungen, Erker etc.), Sicht-

Standardstufe 5 beton- Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech, mehrgeschossige Glas-
fassaden; hochwertigste Ddmmung

Dach
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Standardstufe 2

eginfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdadm-
mung (vor ca. 1995)

Standardstufe 4

glasierte Tondachziegel; Flachdachausbildung tlw. als Dachterrasse; Konstruktion in Brettschicht-
holz, schweres Massivflachdach; besondere Dachform, z.B. Mansarden-, Walmdach; Aufsparren-
dammung, (iberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und Aufentliren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwinde und -tiiren

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwénde

Slanpargstife:2 mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiiren, Stahlzargen
nicht tragende Innenwande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Ddmmmaterial gefiillte Standerkon-
SRttt 3 struktionen; schwere Tiren
Deckenkonstruktion
Standardstufe 2 Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken
FuRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-B&den einfacher Art und Ausfiihrung
sttt B Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-

platten

Sanitéareinrichtungen

Standardstufe 3

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch ge-
fliest

1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Gaste-WC, bodenglei-

StanGardsiofe:: che Dusche; Wand- und Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Geb3ude:
Restaurantgebaude mit Betreiberwohnung

Nutzungsgruppe:
Gebaudetyp:

Wohnhduser mit Mischnutzung
Wohnh3user mit Mischnutzung (50% gewerblicher Anteil)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 665,00 6,9 45,89
2 740,00 52,0 384,80
3 875,00 27,5 240,63
4 1.230,00 9,0 110,70
5 1.550,00 4,6 71,30
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 853,32
gewogener Standard = 2,8
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Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen
die tabellierten NHK.

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 853,32 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

e @ Wohnungsgrole X 0,860
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e freistehende WGH X 1,000
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e  Kriechkeller, Anbau n. unterkellert X 0,960

e (Geschosshéhen X 1,150
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 810,18 €/m? BGF

rd. 810,00 €/m? BGF

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 fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei élteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

Geb&ude: Restaurantgebdude mit Betreiberwohnung

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
AuRentreppe Stahl 6.000,00 €
KellerauRentreppe 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

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

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) enthalten insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung, behdrdliche
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Priifungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.

AuRBenanlagen

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

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 10.387,76 €
(259.693,93 €)
Summe 10.387,76 €
Gesamtnutzungsdauer

Die (ibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Be-
stimmung der NHK gewéhlten Geb&udeart sowie dem Gebédudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Geb&dudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung

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

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und auch keine
Sachwertfaktoren. Der objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage der Veroffentli-
chungen in der einschldgigen Wertermittlungsliteratur bestimmt.

Bei [1] Sprengnetter, S. 3.03/4.9/4 sind Sachwertfaktoren fiir reine Gaststattengrundstiicke verdffentlicht,
welche auf einer empirischen Analyse von Sprengnetter Immobilienbewertung beruhen und n. A. durch eine
Vielzahl bestatigender Aussagen von Anwendern gestiitzt werden.

Die Sachwertfaktoren schwanken bei geringer Auslastung und niedrigem vorldufigem Sachwert zwischen
0,95 und 1,20.

Aufgrund der aktuellen strukturellen Kriese im Gastronomiebereich ist hier ein Sachwertfaktor im unteren
Bereich angemessen.
Marktiibliche Zu- oder Abschliage

Die allgemeinen Wertverhiltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts keine zusatz-

liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlduterungen in der Ertragswertermittlung
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6.2.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.2.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen
Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir

die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-
halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren fiihren deshalb gleichermaRen in die Néhe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

6.2.7 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

tragswert abgeleitet.

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

6.2.7.1 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 271.000,00 €,
der Sachwert mit rd. 275.000,00 €

ermittelt.

6.2.7.2 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

moWertV).

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

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich in erster Linie um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu be-
wertenden Objektart wird deshalb dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) und dem Sachwert das Gewicht
0,60 (c) und beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
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ausreichender Qualitat (ungenauer Bodenwert, liberregionaler empirischer Sachwertfaktor) und fiir das Er-
tragswertverfahren in ausreichender Qualitat (Umsatzpacht gem. Literatur, liberregionale Vergleichsmieten,
Liegenschaftszinssatz gem. Literatur) zur Verfligung.

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

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,60 (b) = 0,600 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,60 (c) x 0,60 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[275.000,00 € x 0,360 + 271.000,00 € x 0,600] + 0,960 = rd. 273.000,00 €.

6.2.7.3 Verkehrswert entsprechend der aktuellen Nutzung

Der unbelastete Verkehrswert fir das mit einem Restaurant- und Wohngebdude bebaute Grundstiick in
25832 Tonning, Herrengraben 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Ténning 608 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Ténning 18 2/1

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 entsprechend der aktuellen Nutzung mit rd.

275.000 €

in Worten: zweihundertfiinfundsiebzigtausend Euro

geschatzt.

Der ermittelte Verkehrswert liegt unterhalb des Verkehrswertes im Hinblick auf eine unterstellte Folgenut-
zung als Zweifamilienhaus (vgl. Kapitel 6.3). Der Verkehrswert des Objektes wird daher in diesem Gutachten
auf Basis einer unterstellten Folgenutzung als Zweifamilienhaus abgeleitet (vgl. Kapitel 6.3.4.5).
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6.3 Bewertung im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als Zweifamilienhaus

6.3.1 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 100,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

grundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Grundstucksflache (f)

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

| bis II

300 m?

24.04.2026
baureifes Land
W (Wohnbauflache)

= frei
= |

= 540 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
24.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 100,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 24.04.2026 % 1,000 E1l
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,150 E2
Art der baulichen| W (Wohnbaufliche) W (Wohnbauflache) X 1,000 E3
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 115,00 €/m?
Flache (m?) 300 540 X 0,980 E4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,000
Vollgeschosse I bis Il Il x 1,100 E5
vorldufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 123,97 €/m*
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 123,97 €/m?
Flache X 540 m?
beitragsfreier Bodenwert = 66.943,80 €
rd. 66.900,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 insgesamt 66.900,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Vgl. Erlauterungen in Kapitel 6.2.2.
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6.3.2 Sachwertermittlung

6.3.2.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Zweifamilienwohn- Anbau Lagerhaus
haus
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 813,00 €/m? BGF | 789,00 €/m? BGF pauschale Wert-
schétzung

Berechnungsbasis

e Brutto-Grundflache (BGF) 401,80 m? 108,00 m?

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 326.663,40 € 85.212,00 €

Anlagen im Basisjahr 2010

Baupreisindex (BPI) 24.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100 193,4/100

Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 631.767,02 € 164.800,01 €

Anlagen am Stichtag

Regionalfaktor 1,000 1,000

Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 631.767,02 € 164.800,01 €

gen am Stichtag

Alterswertminderung

e Modell linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

e Restnutzungsdauer (RND) 28 Jahre 28 Jahre

e prozentual 65,00 % 65,00 %

e Faktor 0,35 0,35

Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- 221.118,46 € 57.680,00 €

che Herstellungskosten

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 10.000,00 € 0,00 €

teile (Zeitwert)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 231.118,46 € 57.680,00 € 20.000,00 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuRenanlagen) 308.798,46 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen AuRenanlagen und sonstigen Anlagen + 12.351,94 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 321.150,40 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.900,00 €

vorlaufiger Sachwert = 388.050,40 €

Sachwertfaktor x 1,10

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

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 426.855,44 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €

Sachwert = 331.855,44 €
rd. 332.000,00 €
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6.3.2.2 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

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

bei der BGF z. B.

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

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

¢ Nichtanrechnung der Terrassenflachen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und
den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Basisjahr angesetzt. Der An-
satz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

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

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Waégungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwiande 23,0 % 0,3 0,5 0,2
Dach 15,0 % 0,7 0,3
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tiiren 11,0 % 0,5 0,5
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 1,0
FuRboden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0% 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 6,9 % 52,0 % 27,5 % 9,0 % 4,6 %

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Aullenwinde

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

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

Standardstufe 2 oder Holzverkleidung; nicht zeitgemaRer Warmeschutz (vor ca. 1995)

aufwendig gestaltete Fassaden mit konstruktiver Gliederung (Séulenstellungen, Erker etc.), Sicht-
Standardstufe 5 beton-Fertigteile, Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech, mehrgeschossige Glas-
fassaden; Ddmmung im Passivhausstandard
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Dach
einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgeméaRe Dachdam-
Standardstufe 2
mung (vor ca. 1995)
glasierte Tondachziegel, Flachdachausbildung tlw. als Dachterrassen; Konstruktion in Brett-
Standardstufe 4 schichtholz, schweres Massivflachdach; besondere Dachformen, z.B. Mansarden-, Walmdach;

Aufsparrenddammung, Uberdurchschnittliche Ddmmung (nach ca. 2005)

Fenster und AuRentiiren

Standardstufe 2

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustur mit nicht zeitgemaRem Warmeschutz (vor ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holzstdnderwénde
mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwénde in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dimmmaterial gefiillte Standerkon-
struktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

Holzbalkendecken mit Fiillung, Kappendecken; Stahl- oder Hartholztreppen in einfacher Art unc
Ausfiihrung

FuRboden

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

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

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 3 1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest
1-2 Bader mit tlw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/Urinal, Giste-WC, bodengleiche Dusche; Wand-
Standardstufe 4 . Ry .
und Bodenfliesen; jeweils in gehobener Qualitat
Heizung

Standardstufe 3

B}Iektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 3

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

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

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: freistehend
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebdudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] (%] [€/m? BGF]
1 655,00 6,9 45,20
2 725,00 52,0 377,00
3 835,00 275 229,63
4 1.005,00 9,0 90,45
5 1.260,00 4,6 57,96
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gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 800,24
gewogener Standard = 2,7

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 800,24 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemiR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21
e Zweifamilienhaus X 1,050

Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter
e  ObjektgroRe X 0,860
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e  Abschlag fiir Kriechkeller X 0,950

e  (Geschosshdhe X 1,150
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 1 = 789,10 €/m? BGF
rd. 789,00 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften fiir den zu bewertenden Gebaudeteil 2

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Anbauweise: freistehend
Gebéaudeart: EG, OG, nicht unterkellert, ausgebautes DG
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 720,00 6,9 49,68
2 800,00 54,3 434,40
3 920,00 27,5 253,00
4 1.105,00 9,0 99,45
5 1.385,00 2,3 31,85
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 868,38
gewogener Standard = 2,7

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 868,38 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

e Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e  Objektgrofe X 0,860
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sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e (Geschosshohen X 1,150
NHK 2010 fiir den Gebaudeteil 2 = 901,77 €/m* BGF
rd. 902,00 €/m? BGF

Ermittlung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude

Gebaudeteil NHK 2010 Anteil am NHK 2010-Anteil
Gesamtgebaude
[€/m? BGF] BGF [m?] [%] [€/m? BGF]
Gebaudeteil 1 789,00 316,42 78,75 621,34
Gebaudeteil 2 902,00 85,38 21,25 191,68
gewogene NHK 2010 fiir das Gesamtgebaude = 813,00

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Anbau

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Anbauweise: freistehend

Gebaudetyp: EG, OG, nicht unterkellert, nicht ausgebautes DG
gewogener Standard 2.0

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 760,00 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

e Zweifamilienhaus X 1,050
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e  ObjektgroRe X 0,860
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

e (Geschosshdhen X 1,150
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 789,22 €/m* BGF

rd. 789,00 €/m? BGF

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

Fiir die von den Normalherstellungskosten nicht erfassten werthaltigen einzelnen Bauteile werden pauschale
Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe geschétzt, wie dies dem gewdhnlichen Geschifts-
verkehr entspricht. Grundlage der Zuschlagsschatzungen sind insbesondere die in [1], Kapitel 3.01.2, 3.01.3
und 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten bzw. Ausbauzuschlage.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemaRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.
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Gebiude: Zweifamilienwohnhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)
aulen liegende Geschosstreppe 6.000,00 €
KellerauRentreppe 4.000,00 €
Besondere Einrichtungen 0,00€
Summe 10.000,00 €

Baupreisindex

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

umgerechneten Baupreisindizes sind auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.

Baukostenregionalfaktor

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

Baunebenkosten

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

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 angegebenen Er-
fahrungswerte fiir durchschnittliche Herstellungskosten. Die AuRenanlagen kdnnen auch hilfsweise sach-
verstindig geschatzt werden. Bei élteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschldge.

~ _IMMOBILIENBEWERTUNG

AuRenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der vorldufigen Gebdudesachwerte insg. 12.351,94 €
(308.798,46 €)
Summe 12.351,94 €
Gesamtnutzungsdauer

Die uibliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Geb3udeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wer-
termittlungstechnisch dem Geb&udetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 entnommen.

Restnutzungsdauer

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

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

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Zweifamilienwohnhaus und Anbau

Das historisch errichtete Gebaude (vermutlich vor 1900) wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 6,5 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte | Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der War-
" 4 1,0 0,0
meddmmung
Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Warmedammung der AuRenwénde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Bédern 2 0,5 1,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
i 2 0,5 0,5
FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,5 0,5
Summe 45 2,0

Ausgehend von den 6,5 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad ,mittlerer
Modernisierungsgrad“ zuzuordnen.

In Abhéngigkeit von:

e der lblichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Gebaudealter (2026 — 1890 = 136 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 136 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads "mittlerer Modernisierungsgrad" ergibt sich fiir das Gebaude
gemal der Punktrastermethode "Anlage 2 ImmoWertV" eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 28
Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1974.

Alterswertminderung

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

IMMOBILIENBEWERTUNG
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Sachwertfaktor

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

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage
e der verfiigharen Angaben des benachbarten Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

« eigener Ableitungen der Sachversténdigen, insbesondere zu der regionalen und objektspezifischen An-
passung

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschiden -15.000,00 €

e  Baumingel/-schédden, pauschal rd. -15.000,00 €

Weitere Besonderheiten -80.000,00 €

e  Wertabschlag fiir Umnutzung Gastronomie zu Wohnen / -50.000,00 €
unterstellte Modernisierungen

e  Risikoabschlag fiir fehlende Innenbesichtigung -30.000,00 €

Summe -95.000,00 €
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6.3.3 Ertragswertermittiung

6.3.3.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich

(€) (€)

Zweifamilienwohnhaus mit | Wohnen EG 112,6 8,79 990,00 11.880,00
Nebengebidude Wohnen 0OG, DG 152,7 7,92 1.210,00 14.520,00
Summe 265,3 2.200,00 26.400,00
jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 26.400,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 5.234,00 €
jahrlicher Reinertrag = 21.166,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,20 % von 66.900,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) = 2.140,80 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 19.025,20 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)
bei LZ=3,20 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 28 Jahren Restnutzungsdauer x 18,313
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 348.408,49 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 66.900,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 415.308,49 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 415.308,49 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 95.000,00 €
Ertragswert = 320.308,49 €

rd. 320.000,00 €
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6.3.3.2 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhiangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnfldche systematisiert sind,
sofern diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansétzen beriicksichtigt sind (vgl. [2], Teil 1,
Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis tiblichen Nutzflichenermittlung. Die Berechnungen kénnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; . 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 samtliche 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 dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden (sofern vorhanden),

o der Veroffentlichungen im Immobilienmarktbericht des Kreises Schleswig-Flensburg (bei Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes zu Grunde gelegte Mieten),

e der Mietpreissammlung der Sachverstandigen,
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen

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

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 Nutzfldche 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.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 2 Whg. x 367,00 € 734,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 48,00 € 48,00 €

Instandhaltungskosten

Wohnen Wohnungen (Whg.) 265 m? x 14,40 €/m? 3.816,00 €
Garagen (Gar.) 1 Gar. x 108,00 € 108,00 €

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,0 % vom Rohertrag 528,00 €

Summe 5.234,00 €
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Liegenschaftszinssatz
Der ortliche Gutachterausschuss veroffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und auch keine Lie-
genschaftszinssitze.

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

e der verfiigbaren Angaben des benachbarten Gutachterausschusses (Kreis Schleswig-Flensburg) unter
Hinzuziehung

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

e eigener Ableitungen der Sachverstiandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v. g. Liegen-
schaftszinssatze

bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauer
vgl. Erlduterungen im Sachwertverfahren

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Erlauterungen im Sachwertverfahren
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6.3.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

6.3.4.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,, Verfahrenswahl mit Begriindung” dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fiir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsver-
fahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwert-
verfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und des-
halb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfah-
ren fiihren deshalb gleichermalen in die Ndhe des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von

zwei Faktoren ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr) und

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

6.3.4.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

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

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

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

6.3.4.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 320.000,00 €,

der Sachwert mit rd. 332.000,00 €
ermittelt.

6.3.4.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

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

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in
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mittlerer Qualitat (dlterer Bodenwert, tiberregionaler Sachwertfaktor) und fiir das Ertragswertverfahren in
mittlerer Qualitat (ausreichend gute Modellmieten, liberregionaler Liegenschaftszinssatz) zur Verfiigung.

Beziiglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,80 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,80 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,80 (b) = 0,800 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,80 (d) = 0,800.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[332.000,00 € x 0,800 + 320.000,00 € x 0,800] + 1,600 = rd. 326.000,00 €.
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6.3.4.5 Verkehrswert im Hinblick auf eine Folgenutzung als Zweifamilienhaus

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Restaurant- und Wohngebdude bebaute Grundstiick in
25832 Tonning, Herrengraben 8

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Tonning 608 3
Gemarkung Flur Flurstiick
Tonning 18 211

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.04.2026 im Hinblick auf eine Folgenutzung als Zweifamilienhaus mit
rd.

325.000 €

in Worten: dreihundertfiinfundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstindige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde entge-

genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle GIaubwurdlgkelt belgemessen werden kann.

Husum, den 25.06. 2026

@ Ke [ /: n ",
'9Qq |

G\t von )3
/

L

Dipl. Betrlebs wtm‘(FH) Ulnke Hagge /

N

Relative Werte R
relativer Bodenwert: 252,17 €/m? WF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -358,09 €/m* WF
relativer Verkehrswert: 1.225,03 €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 12,31
Verkehrswert/Reinertrag: 15,35

Hinweise:

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

¢ Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen. Eine Baulastenauskunft wird
durch das Amtsgericht Husum eingeholt. Etwaige vorhandene Eintragungen sind zusitzlich zu dem von
mir ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu beriicksichtigen.

¢ Das Grundstiick und die Gebdude waren beim Ortstermin nicht begehbar. Das vorliegende Gutachten ist
daher allein nach dem duReren Anschein erstellt (AuRenbesichtigung von der Strale aus).
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

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

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

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

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

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

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

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, 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 veréffent-
licht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestat-
tet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsver-
steigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6.4 Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes

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

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

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

Nordfriesland, ldndlicher Bereich, individueller Wohnungsbau

Jahr 2020 2021 2022 2023 2024
Kauffalle " 792 726 578 562 573
Umsatz in TE " 199.920|  231.200/ 199.950| 172.050|  150.400
@ Kaufpreis in TE " 252 318 346 306 262
& Kaufpreis pro m? WF 2 1.808€| 2177€| 2502€| 2173€ 1.996 €
min. 250 € 200 € 500 € 200 € 200 €
max. 6.800 € 7.900 € 9.700 € 9.200 € 7.600 €
Veranderung @ Kaufpreis ggii. Vorjahr 20% 15% -13% -8%
& Kaufpreis in Bezug auf das Jahr 2024 91% 109% 125% 109% 100%

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

Der landliche Bereich umfasst das gesamte Kreisgebiet ohne die Inseln Sylt, F6hr und Amrum und ohne die
Orte St. Peter-Ording, Husum, Bredsted, Niebiill und Leck.

2) Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland, Auszug aus der Kaufpreissamm-
lung

Im Rahmen der Gutachtenerstattung wurden zwei Auskiinfte aus der Kaufpreissammlung angefordert, zum
einen fiir Gaststattengrundstiicke, und zum anderen fiir Ein- und Zweifamilienhauser.

Gaststattengrundstiicke

Hier wurden 6 Kaufpreise aus den vergangenen 2 Jahren mitgeteilt, welche zwischen rd. 600 €/m? WF/NF
und > 15.000 €/m? NF streuen. Das Objekt mit dem hdchsten relativen Kaufpreis ist ein sehr kleines Objekt
in sehr guter Lage in Sankt Peter-Ording. Drei groRe Landgasthéfe im ldndlichen Raum mit jeweils tiber

600 m? WF/NF wurden fiir < 1.000 €/m? WF/NF verduRert. Ein kleineres Objekt in Ténning in Aussichtslage
(Wasserblick) erzielte rd. 2.000 €/m? NF.
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Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke
Es wurden 12 Kauffélle mitgeteilt. Bei allen Kauffillen handelt es sich um Einfamilienhduser, freistehend
oder Doppelhaushalften.

Kauffille 2024 bis 2026 Bewertungsobjekt
(12 Kauffélle insg.)
Kaufpreis absolut im @ 266 T€ 325 T€E
bzw. ermittelter Marktwert (170 T€ - 540 T€)
Kaufpreis/Marktwert pro m?> WF im & 2.383 €/m? 1.225 €/m?
(1.087 bis 3.857 €/m?)
Wohnflache im & 119 m? 265 m?
(50 bis 230 m?)
Grundstiicksflache im & 403 m? 540 m?
(60 bis 854 m?)
Baujahr im & 1923 historisch
(1867 bis 1998)
Gebéudetyp EFH, freistehend oder DHH ZFH, freistehend
Ausstattungsstandard im & nach 2,8 2,7
NHK 2010 (2,1-3,4)

e Fiir 2 Objekte wurden Kaufpreise > 3.000 €/m? gezahlt. Eines davon war besonders klein, das andere
verfligt Giber Wasserblick tiber die Eider und ist tiberdurchschnittlich ausgestattet.
e Der mit Abstand geringste relative Kaufpreis wurde fiir das groRte Objekt gezahlt, fiir welches zugleich

der geringste Ausstattungsstandard angegeben ist.
e Die ubrigen Objekte erzielten Kaufpreise zwischen rd. 1.900 € und 2.600 €/m? WF.

e 11 von 12 Kaufféllen verfiigen (iber Nebengebdude/Garagen.

Das Bewertungsobjekt ist im Gegensatz zu den vorliegenden Kauffillen ein Zweifamilienhaus. Die Gesamt-

wohnfldche liegt wesentlich {iber der Wohnflache der mitgeteilten Kaufpreise. Der marktangepasste vorlau-
fige Verkehrswert (vor Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmarkmale) betragt
rd. 420 T€ bzw. rd. 1.583 €/m? WF. Fiir die Umnutzung des Restaurants zu einer Wohnung fallen jedoch
Umbaukosten an, insbesondere im Sanitar- und Kiichenbereich. Zudem sind Bauméngel/-schaden vorhan-
den. Zusatzlich wurde in der Wertermittlung ein pauschaler Risikoabschlag fiir die fehlende Innenbesichti-
gung des Objektes beriicksichtigt. Der ermittelte relative Kaufpreis liegt damit im unteren Bereich der vor-
liegenden Kaufpreisspanne.

3) Otto Stoben Marktbericht /2025

Preise in €/m? Wohnflache

Husum Nordfriesland
EFH Kapitalanlagen EFH Kapitalanlagen
(MFH/WGH) (MFH/WGH)
sehr gut 3.000 2.300 2.400 1.500
gut 2.800 2.000 1.800 1.200
mittel 1.800 1.400 1.300 800
einfach 1.000 900 900 600
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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
Wohnhduser & Wohn- und Ge- | Gewerbeobjekte inkl. Biiro-/ Ge-
schéftshduser schéaftshduser
sehr gut 20,0 -
gut 18,0 11,0
mittel 16,0 8,0
einfach 12,0 7,0

4) Kreis Schleswig Flensburg, Immobilienmarktbericht 2023/2024

Vergleichsfaktoren fiir Mehrfamilienhauser in €/m* WF

Anzahl Mittelwert Stdabw.
Baujahr 1900 bis 1920 15 1.520,74 663,49
WEF 200 bis 300 m? 16 1.399,99 454,96

5) Sprengnetter Marktdaten und Praxishilfen

Rohertragsvervielféltiger fiir Restaurants (Stand Dezember 2014): 12 (9-15)

(Einordnung in die Spanne nach Objekt- und Standortqualitét)

Bei der Bewertung als Restaurant- und Wohngeb&ude ergibt sich vor Berlicksichtigung der besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ein Rohertragsvervielféltiger von rd. 9,4 (= 31.080 €/330.000 €).
Vor dem Hintergrund der aktuellen strukturellen Krise in der Gastronomie ist dies plausibel.

6) Immobilienscout24.de
Der durchschnittliche Angebotspreis fiir Wohnhauser in Ténning wird in Q2/2026 mit 2.490 €/m? Wohnfliche

angegeben.

7) Immowelt.de
Der durchschnittliche Preis fiir Wohnhduser zum Kauf in Ténning wird fiir Q2/2026 mit rd. 2.398 €/m2 Wohn-

flache (Spanne 1.108 €/m? bis 4.796 €/m? WF) angegeben.
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6.5 Allgemeine Anmerkungen zur Schatzgenauigkeit

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 GrélRe.“

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

1.

Eine Marktwertermittlung kann nicht genauer sein als der Markt und die im gewdhnlichen Geschiifts-
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 Marktwertermittiung.

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

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

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

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

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

werden kann (...),

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

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

Der Markt ist trotz der heute bestehenden vielen Maglichkeiten 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 eingeschrédnkter Aussagekraft, da aufgrund datenschutzrechtlicher Beschrankungen kein all-
gemeiner Zugriff auf ,,robuste” Marktdaten besteht. Die den Marktwert bestimmenden rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten weisen i. d. R. eine so hohe Komplexitét auf, dass sie
sich dem Beurteilungsvermdgen auch verstdandiger Marktteilnehmer nicht immer vollumfénglich er-
schlieBen, selbst wenn dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr nur solche Verkaufsfille zugerechnet
werden, bei denen sowohl der vertragswillige Kaufer als auch der vertragswillige Verkéufer ausrei-
chend lber die Art und die Merkmale des Grundstiicks, seine gegenwartige und mégliche Nutzung
und (ber die Marktbedingungen zum Zeitpunkt des Verkaufs informiert sind."
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»(-..) In Literatur und Rechtsprechung zur Marktwertermittlung von Grundsticken werden Abweichungen
(range of valuation) von

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

akzeptiert (...).

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

Entsprechend der obigen Ausfiihrungen bei Kleiber ist die Aussagefahigkeit eines Verkehrswertes nach dem
duleren Anschein (ohne Innenbesichtigung) fiir ein Restaurant- und Wohngeb&ude (Restaurant geschlos-
sen, ohne betriebswirtschaftliche Auswertungen) mit Baumangeln/-schdden wesentlich geringer als z. B. fiir
eine standardisierte Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus im stadtischen Bereich. Fiir letztere
liegen oft Vergleichskaufpreise aus demselben Objekt und demselben Jahr vor. Hier ist oft das direkte Ver-
gleichswertverfahren anwendbar. Tatsachlich erzielbare Kaufpreise weichen in diesen Fillen 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 Verkehrswertermittlung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung Uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Werter-
mittlung erforderlichen Daten — Immobilienwertermittiungsverordnung — 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 fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken

WoFIV:
Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhdngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten
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WoFG:
Wohnraumforderungsgesetz

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

Wirme- und Kélteerzeugung in Gebduden

7.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

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

[4] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop: lizenzierter Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte und Stadtplan, InmoWertReport fiir das Bewertungsobjekt

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

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

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

[8] IVD-Nord: Immobilienpreisspiegel zum Wertermittlungsstichtag, Daten und Fakten fiir Bremen, Hamburg,
Mecklenburg-Vorpommern, Niedersachsen, Schleswig-Holstein

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

[10] Otto Stoben, aktueller Marktbericht und Pressemitteilungen

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

[12] Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Nordfriesland: Auskunft aus der Kaufpreissammlung
vom 15.06.2026 und vom 19.06.2026, aktuelle statistische Daten zum Grundstiicksmarkt zum Werter-

mittlungsstichtag

[13] Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg: aktueller Grundstiicksmarktbericht zum Werter-
mittlungsstichtag

[14] Bobka, Gabriele: Spezialimmobilien von A bis Z, Bewertung, Modelle, Benchmarks und Beispiele, Reguvis
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Fachmedien GmbH, Kdln, 2024

[15] Dipl.-Ing. Troff, Herbert: Hotel- und Gaststattenbewertung — nach den Folgen der Corona-Krise - , Webi-
nar am 29.04.2026 bei www.svkolleg.de

[16] Verband deutscher Pfandbriefbanken e V. (vdp): vdp Immobilienpreisindex zum Wertermittlungsstichtag

[17] Friihjahrsgutachten Immobilienwirtschaft 2026 des Rates der Immobilienweisen (im Auftrag von ZIA Die
Immobilienwirtschaft)

[18] Bienert und Wagner (Hrsg.), Bewertung von Spezialimmobilien: Bewertung von gastronomisch genutzten
Immobilien von Harald Lichter und Klaus Wagner, Springer Fachmedien Wiesbaden GmbH 2018

[19] Deutscher Hotel- und Gaststéttenverband e.V. (DEHOGA Bundesverband): Zahlenspiegel IV/2025 Gast-
gewerbe

7.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 05.06.2026) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage 10:

Hinweise:

9:

Auszug aus der Stralenkarte im Malstab ca. 1 : 250.000 mit Kennzeichnung der Lage des
Bewertungsobjekts

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

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundbuchauszug - Bestandsverzeichnis

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Beitragssituation — Anliegerbescheinigung

Grundrisse und Schnitte

Wohn- und Nutzflaichenberechnungen

Fotoiibersichtsplan

Fotos

Fotos vom Innenhof aus der Bauakte kénnen in einem separaten Dokument beim Amtsgericht Husum einge-

sehen werden.

Weitere Angaben und Fotos zum Objekt befinden sich u. a. auf folgenden Internetseiten:

https://www.weingartenamschlosspark.de/

https://www.tripadvisor.de/Restaurant_Review-g660481-d3747838-Reviews-Weingarten_am_Schlosspark-

Toenning_Schleswig_Holstein.html

https://de.restaurantguru.com/Weingarten-am-Schlosspark-Tonning
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zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewer-
tungsobjekts

Seite 1 von 1
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Schleswig-Holslein

Auszug aus dem = ¥

Liegenschaftskarte 1:1000
Erstellt am 04.02.2026 Erteilende Stelle: Katasteramt

Marienhofweg 84-86
Flurstuck:  2/1 Gemeinde: Ténning 25813 Husum
Flur 18 Kreis Nordfriesland Telefon: 04841 996-0
Gemarkung. Tonning E-Mail: Poststelle-Husum@L VermGeo.landsh.de
£~
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), &\ 2
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- T —1

9
P //
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6018 600

6 018 500
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32496 100

MaBstab: 11000  “rroprr P Y Meter |
Fur den Malistab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedrudue Maf3stabsbalken ma&gebend
Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschnieben Vervielfaligung. U
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geomfolmmon Schleswig-Holstein oder zum esqeman Gobvaud\
(§9 ngs- und K z In der jewells geltenden Fassung)
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Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Seite 1 von 1

Auszug aus der Plandarstellung (F-Plan vom 15.12.1979)

1. ART DER BAULICHEN NUTZUNG §5 ABS. 2 NR.1 BBAUG

| GEWERBEGEBIET §a BAUNVO

SONDERGEBIETE (HAFEN, BUND, FREM DENVERKEHR)

4.BAULICHE ANLAGEN UND EINRICHTUNGEN FUR DEN
§5ABS 2 NR 2 BBAUG GEN FUR DEN GEMEINBEDARF

B s AN S o RO

KIRCHE

Auszug aus der Zeichenerklarung
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Anlage 6:

Beitragssituation - Anliegerbescheinigung

Seite 1 von 1
Die Burgermeisterin
Stadt Ténning - Am Markt 1 - 25832 Ténning Hausanschrift: 25836 Garding
Welter Str. 1
Hagge Immobilienbewertung, Inh. Ulrike Hagge Feisfons 04862 1000-0
Kirchenallee 5 Telefax: 04862 1000-555
25813 Husum Internet: www.toenning.de
www.amt-eiderstedt.de
Offnungszeiten:
Mo., Di., Do., und Fr. 8:00 - 12:30 Uhr
Donnerstag zusatzlich 14:00 - 17:30 Uhr
Fachbereich: Bauen und Entwicklung
po— Sachbearbeiter: Patrick Nagies
Schriftstiick-ID: 662693
Garding, 05.03.2026
Az.: Durchwahl: E-Mail: Fax: Zimmer
626.29/PNa 1000 -223 patrick.nagies@amt-eiderstedt.de 1000 -555 0.21
Anliegerbescheinigung Herrengraben 8, 25832 Ténning
Sehr geehrte Damen und Herren,
auf Ihre Anfrage vom 09.02.2026 teile ich mit, dass fiir das Grundstiick
Herrengraben 8, 25832 Tonning
Gemarkung Toénning, Flur 18, Flurstiick 2/1
keine Forderungen nach grundstiicksbezogenen Beitrdgen oder Abgaben bestehen.
Darliber hinaus sind in diesem Gebiet auch keine beitragsfahigen Malnahmen geplant, sodass
in absehbarer Zukunft keine neuen Beitragsforderungen entstehen werden.
Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag
s /
/i
Né/gies
| 7
V4
Nord-Ostsee Sparkasse VR Bank Westkuste eG Postbank Hamburg
Bankverbindung BIC. NOLADE21NOS BIC GENODEF1HUM BIC PBNKDEFF200

IBAN DE98 2175 000C 0050 0000 17

IBAN: DES2 2176 2550 0002 1302 40

IBAN: DE23 2001 0020 0003 4692 03
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Grundrisse und Schnitte

Anlage 7:

Seite 1 von 9
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(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Seite 2 von 9
5.82 | 8.80 106
193 11° 187" 17° 3.98°
S S A s
bV R A “
- 2. s
ol o E, i el
~ 552 | | Q| Castram3 H .
i f at iRk ~il®0  10Piatze ! o
W o] N 1111w i ol
id ‘5’4‘5‘ - ]
7 SR | I 7
73 >
g =) Kochen i % | 5 S j
&= 2 1 i
& £ A 5
Hl § & ’):1]: &
o Kice ¥4 ' N1p8. T 7 |
@ lilg Rutschfester Boden s |
g 19.87 m? o4 ! h
0 | s o4 & Z Gastraum 2
o » 3 g ' | g 14Paze 8,106 Ng
| eiz- Ubergabebererch El 2 @ B3IM ™) Lga oi
?‘i ) Sk Rolirvgkleidungen || i
/] YIKachenfiur 1< .
3! Personal WC Rutschfestér Boden E“‘p'a"g__, Tk ]
ol ;;’ 585 m? 201 m 1127m v
2 7 P
. LI ITT I == TP T T Z 2.0 S
f v
07 é ? Vorflur  Garsiraum 1 hz‘,
W | i 528m* | 6Plaze I @
@ Ll L Lied | i = Raucherbereich i @
B Y \ / @ 152m? i
a Aussentreppe als Zugang il \/ o 7
; i b I e N\ L 7
zur den Wohnungen im 1. Geschoss y Winde \ & %
{ 3.94 4 134 i | 1.%“\2 e . | ] v/
L 1 . e M ;? /f;j PAT 77 7> T
36 260 17° 531 38
| 582 ] 880 106
[RERERKK) Neue Wande
Tur geschlossen uBauschein-n, . 8% (09
L G ,;% o no g o
Jo- 1} 4 3*:(‘3
;‘(" < > ol
N 3

Grundriss EG
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25

Seite 83 von 110



Verkehrswertgutachten nach dem auBeren Anschein Nr. 2026-107 W H AGGE

Herrengraben 8, 25832 Tonning

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte

Seite 3von 9
1.0G Gebaudebestand unverander
- es werden in allen RaGumen Rauchmelder
installiert
} [ i b o)
7 Badt g v
L4 4
7.23 m?
1 7A
¢
Ao
Wohnkiiche L
4212 m? 7’
/
v
vA
9
o 7
Neuer vorflur Schiafen ‘
Py 7.51 m? I 1506 m? r‘h
iy 7
v
%
| 7S LSS S S S AL LS A L 7/
ZUGANG ZUR WOHNUNG
R DIE STAHLTREPPE
2 MOGLICHKEITEN
WOBEI DER RECH
ZUGANG NEU GESCHAFFEN N
WURDE

Der Wohnbereich im 1. OG und im DG werden von

der Familie genutzt, es ist und es wird keine
weitere Wohnung vermietet, Das war bis 2008 der
Fall.

Grundriss 0G

(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)
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Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
Seite 4 von 9
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Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25 Seite 85 von 110



Verkehrswertgutachten nach dem auBeren Anschein Nr. 2026-107 ’
Herrengraben 8, 25832 Tonning II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 7: Grundrisse und Schnitte
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Anlage 8:  Wohn- und Nutzflichenberechnungen, Bruttogrundflache

Seite 1 von 2

Wohn- und Nutzflache
(gemaR Unterlagen in der Bauakte)

Fliche Bemerkungen
[ca. m?]
EG - Restaurant NF gesamt 112,6 entnommen aus den Fldchenberechnungen
zu Bauschein 484/09
Gastraum 1 15,1
Gastraum 2 28,4
Gastraum 3 11,1
Windfang 1,8
Vorflur 5,2
Empfang 11,2
Kiichenflur 2,0
Personal WC 59
Kiche 19,8
Vorflur WC 1,1
Gast WC Damen 6,0
Gast WC Herren 4,9
0G / DG, Wohnen gesamt 152,7 entnommen aus den Grundrissen in der Bauakte
0G 111,7
Flur 12,4
Kiiche 2 13,0
HWR 3,5
Bad1 7,2
Bad 3.1
Flur 4,3
Abstell 3,6
Vorflur 7,5
Schlafen 15,1
Wohnkiiche 42,1
DG 41,0
Kind 9,6
Schlafen 2 16,7
Bad 58
Abstell 9,0
zusitzliche Flachen fiir Gewerbe: 39,0 entnommen aus dem Lageplan sowie den
Flachenberechnungen zu Bauschein 484/09
Kiihlraum in der Garage 11,9
Lager 17,2
Platz fiir Kiihltechnik, Kriechkeller 10,0

Gewerbeflict
Wohnflict

B R
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Ermittlung der iiberbauten Grundflache (GR)
(gem. Bauunterlagen unter Plausibilisierung/Korrektur mit grafischem AufmaR aus der Flurkarte)

Linge (m) |Breite (m) |Flache (m?)| GR gesamt (m?) Bemerkungen
(A1) Hauptgebdude 12,00 8,80 105,6
(A2) Erker 3,72 1,06 3,9 146 Baujahr historisch
(B) Anbau 6,19 5,82 36,0
C) Nebengebdude 5,00 6,20 31,0 31 Baujahr 1909
iiberbaute Grundflache (GR) gesamt, ca. 177
GrundstiicksgroRe 540 m?
GRZ (Wohnen) 0,27 (nur Wohnhaus (A) und (B))
GRZ (gesamt) 0,33 (inkl. Nebengebiude, ohne Terrassen, Auffahrt, Stellplatze)

Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) fiir das Hauptgebiude

Lange (m) [Breite (m) [Fliche (m?) |BGF Gesamt (m?) NHK-Typ (NHK 2010)
(A1) Hauptgebdude KG 8,8 8,8 77,1
(A2) Hauptgebdude KG Erker (siehe GR) 3,9
(A1) Hauptgebdude EG unterk. 8,8 8,8 77,1 316 Typ 1.11 (KG, EG, OG, DG
(A2) Hauptgebdude EG Erker (siehe GR) 3,9 ausgebaut)
(A1) Hauptgebdude OG unterk. 8,8 8,8 77,1
(A1) Hauptgebdude DG unterk. 8,8 8,8 77,1
(A1) Hauptgebdude EG n. unterk 28,5
A1) Hauptgebdude OG n. unterk|(s.GR abzgl. unterkellert 28,5 85 Typ 153;;:&“%& 5
A1) Hauptgebdude DG n. unterk 28,5
(B) Anbau EG (siehe GR) 36,0 Typ 1.32 (EG, 0G, DG nicht
(B) Anbau 0G 36,0 108 ausgebaut)
(B) Anbau DG 36,0
BGF fiir das Hauptgebaude gesamt, ca. 510
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Anlage 10:  Fotos
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Bild 1:  StraRenansicht (Siidost)

Bild 2:  StraRenansicht (Ostseite)
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Bild 3:  StraRenansicht (Ostseite)

Bild 4:  StraRenansicht (Nordostseite)
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Seite 3 von 17

Bild 5:  Blick in die StraRe in Richtung Norden zum Marktplatz und zur Kirche (Bewertungsobjekt
links)

Bild 6:  Blick in die StraRe in Richtung Siiden (Bewertungsobjekt rechts)
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Bild 7:  Blick vom Schlossgarten in die Westerstrale

Bild 8:  Blick vom Schlossgarten in die Westerstra3e
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Bild 9:  Blick in den Herrengraben

Bild 10:  Nationalparkamt Schleswig-Holsteinische Wattenmeer
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Bild 11:  Sudliches Nachbargebdude (Leerstand)

Bild 12:  Detail zwischen den Hausern Herrengraben 8 und WesterstraRe 1
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Bild 13:  Ostfassade Obergeschoss rechts

Bild 14:  Ostfassade Erdgeschoss rechts
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Bild 15:  Ostfassade Erdgeschoss und Sockelbereich rechts

Bild 16:  Ostfassade Erker
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Bild 17:  Detail Erker

Bild 18:  Ostfassade Kellerfenster
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Bild 19:  Ostfassade - isolierverglaste Kunststoff-Fenster

Bild 20:  Ostfassade links Obergeschoss
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Bild 21: Ostfassade links Erdgeschoss

Bild 22:  Speisekarte
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Bild 23:  Speisekarte

Bild 24:  Siidostecke
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’ Bild 25:  Tor zum Hof
|
|
|
:

Bild 26:  defekte Dachrinne Ostseite
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Bild 27:  Detail Dach Ostseite

Bild 28:  Detail Dach Siidseite

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25 Seite 107 von 110



Verkehrswertgutachten nach dem duReren Anschein Nr. 2026-107 W H AGGE

Herrengraben 8, 25832 Ténning IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 10:  Fotos
Seite 15 von 17

Bild 29:  Detail Dach Ostseite

Bild 30:  Sockelschaden (Rissbildungen)
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Bild 31:  Mauerwerksschaden

Bild 32:  Ansicht vom Eingang des Nationalparkamtes aus

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25

Seite 109 von 110



Verkehrswertgutachten nach dem auBeren Anschein Nr. 2026-107 ' E
Herrengraben 8, 25832 Ténning II HAGG

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 10:  Fotos
Seite 17 von 17

Bild 33:  Detail Anbau

Bild 34:  Detail stidliche Nachbargebaude, Nebengebéude
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MJ HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

HOFANSICHTEN AUS DER BAUAKTE

ZU GUTACHTEN nach dem auReren Anschein Nr. 2026 - 107
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichtes Husum

Aktenzeichen 6 K 34/25

fiir das mit einem Restaurant- und Wohngebdude bebaute Grundstiick in
25832 Tonning, Herrengraben 8
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung als Zweifamilienhaus

Grundbuch von Tonning, Blatt 608

Ifd. Nr. Gemarkung:  Flur, Flur- Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: stiick: [in m?]
3 Tonning 18, 21 Geb&ude- und Freiflache Herrengraben 8 540

Ausfertigung Nr. Z/ , Husum, den 25.06.2026
Diese Anlage besteht aus 5 Seiten. Das Anlage wurde in elektronischer Form und 4-facher Papierausferti-
gung erstellt.

Hagge Immobilienbewertung FYRST (Deutsch Bank) von der Industrie- und Handelskammer &ffentlich
Inh. Ulrike Hagge IBAN: bestelite 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



Hofansichten aus der Bauakte ’II H AGGE

zu Verkehrswertgutachte.rll n:.ach dem duBeren Anschein Nr. 2026-107 IMMOBILIENBEWERTUNG
Herrengraben 8, 25832 Tonning

Hofansicht des Gebédudes

Hofansicht
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)
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Hofansichten aus der Bauakte ' H AGGE
zu Verkehrswertgutachten nach dem auBeren Anschein Nr. 2026-107

IMMO
Herrengraben 8, 25832 Tonning MMOBILIENBEWERTUNG

Hofansicht mit der Stahltreppe

Hofansicht
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)

Az. Amtsgericht Husum: 6 K 34/25 Seite 3von 5



Hofansichten aus der Bauakte
zu Verkehrswertgutachten nach dem duBeren Anschein Nr. 2026-107
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Detail Treppe
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)
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IMMOBILIENBEWERTUNG
Herrengraben 8, 25832 Tonning

Hofansichten aus der Bauakte ' H AGGE
zu Verkehrswertgutachten nach dem duBeren Anschein Nr. 2026-107

Treppendetail mit dem neu entstandenen Zugang zur Wohnung im 1 OG

Detail Treppe
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 484/09)
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