J HAGGE

- IMMOBILIENBEWERTUNG

GUTACHTEN Nr. 2026 - 105
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichtes Husum

Aktenzeichen 6 K 4/24

fir das mit einem Einfamilienhaus, Garage, Carport, Gartenhaus und Halle bebaute Grundstiick nebst
Hauskoppel in 25873 Rantrum, Mehrensweg 3
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung der Hauskoppel als Rohbauland

Grundbuch von Rantrum, Blatt 63

Ifd. Nr. Gemarkung: Flur, Flur- Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: stiick: [in m?]
10 Rantrum 5, 148 Gebdude- und Freiflache Mehrensweg 3 466
10 Rantrum 5, 159 Gebéaude- und Freifliche Mehrensweg 542
10 Rantrum 5, 160/2 Gebaude- und Freifliche Karl-Pohns-Stralle 1.014
Gesamt: 2.022

Der unbelastete Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 geschatzt
mit rd.

270.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 67 , Husum, den 03.06.2026

Dieses Gutachten besteht aus 98 Seiten inkl. 11 Anlagen mit insgesamt 37 Seiten. Das Gutachten wurde in
elektronischer Form und 8-facher Papierausfertigung erstellt.

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

1 VorEemerkungen

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

erh6hte Marktunsicherheit am Immobilienmarkt durch Innen- und AuRenpolitische Unsicherheiten:

e Ukraine-Krieg

e Iran-Krieg

e Energiekrise / steigende Energiekosten

e Fliichtlingsbewegungen

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

o beeintrachtigte Planungssicherheit

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

e gestiegene Zinsen

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

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

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

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

Auch der Bautrdgermarkt ist derzeit zuriickhaltend und sieht sich in Anbetracht sinkender Bautragermargen,
der Zinsentwicklung und eines mittlerweile i. d. R. erforderlichen Eigenkapitalanteil neuen Herausforderun-
gen gegeniiber.

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 drtlichen Immobilienmarkt haben wird.

Trotz der Marktturbulenzen ist die Ermittlung von Verkehrswerten zum Bewertungsstichtag weiterhin mog-
lich. Die Einschétzungen unterliegen jedoch einer erhohten 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 regelméRige 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 .

Das vorliegende Gutachten wurde zu Zwecken der Zwangsversteigerung erstellt.

In diesem Gutachten wurde der unbelastete Verkehrswert ermittelt. Das heillt, etwaige Eintragungen in Ab-
teilung 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 zusatzlich zu dem von mir ermittel-
ten Verkehrswert wertmaRig zu berticksichtigen.

Auf dem unregelméBig geschnittenen Grundstiick mit einer GroRe von insgesamt 2.022 m* im Dorfbereich
von Rantrum belegen, befindet sich ein freistehendes, voll unterkellertes, eingeschossiges Einfamilienhaus
mit ausgebautem Dachgeschoss aus dem Baujahr 1976 mit einer roten Klinkerfassade, einem anthrazitfarbe-
nen Satteldach sowie braunen Holzfenstern und -tiiren. Die Wohnflache betragt rd. 88 m2.

Hinzu kommen die Nutzflachen in der Garage, dem Carport, einem Holzgartenhauschen sowie einer Halle
(ehem. Stall) aus dem Baujahr 2010. Es fanden kleinere Modernisierungen im Rahmen der laufenden Instand-
haltung statt. Das Objekt ist zum Ortstermin gepflegt.

Zum Bewertungsobjekt gehort eine Hauskoppel im riickwértigen Grundstiicksbereich (Flurstiick 160/2). Ge-
mal Einschatzung der Unterzeichnerin sowie nach telefonischer Auskunft der Bauaufsicht des Kreises Nord-
friesland wére grundsétzlich eine Bebauung dieser Hauskoppel maglich. Ein entsprechendes Vorhaben ware
nach § 34 BauGB / Allgemeines Wohngebiet zu beurteilen.

Fur diese Wertermittlung wurde das Gesamtgrundstiick daher in zwei Teilgrundstiicke (wirtschaftliche Einhei-
ten) aufgeteilt:

e Grundsticksteil A (Flurstiicke 148 und 159) - bebaut mit EFH, Garage, Carport, Gartenhaus, Halle
e Grundsticksteil B (Flurstiick 160/2) — unbebaut (Rohbauland)

Fiir jedes Teilgrundstiick wurde deshalb zunédchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. Zu-
satzlich wird abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamtobjekts dargestellt.

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens auf Flurstiick 160/2 kann letztlich jedoch nur im Rahmen eines entspre-
chendes Bauantrags / Bauvoranfrage abschlieBend beurteilt werden. Dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrs-
wertgutachtens. Vor einer vermdgensmaBigen Disposition wird daher dringend empfohlen, eine entspre-
chende Bauvoranfrage zu stellen. Sollte diese zu einer Einschatzung der Sachlage gelangen, welche von den
Annahmen in diesem Gutachten abweicht, so sind die sich hieraus ergebenden Werteinflisse zusatzlich zu
dem in diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert wertmaRig zu berticksichtigen.

Das Bewertungsobjekt ist seit 2024 unbefristet vermietet. Die Nettokaltmiete betragt 1.000 €/Monat. Das
Recht zur ordentlichen Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf u. a. wurde vertraglich ausgeschlos-
sen. Es wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass das gesamte Anwesen (inkl. Hauskoppel)
vermietet ist. Es sind zahlreiche Mietereinbauten vorhanden. Mangels schriftlicher vertraglicher Regelungen
hierzu besteht das Risiko einer juristischen Auseinandersetzung mit der Mieterin (vgl. Kapitel 4.8).

Der unbelastete Verkehrswert des Gesamtgrundstiicks wurde zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 ge-
schétzt mit rd.

270.000,00 €.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A - Flurstiicke 158 und 159 | Einfamilienhaus, Halle, Garage, Carport| 1.008 m? 190.000,00 €
und Gartenhduschen

B - Flurstiick 160/2 Hauskoppel (Rohbauland) 1.014 m? 80.000,00 €

Summe 2.022 m? 270.000,00 €
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4 Wertermittlungsergebnisse fiir Teilgrundstiick A
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)
Fur das Einfamilienhausgrundstiick in Rantrum, Mehrensweg 3
Flur 5 Flurstiicksnummern 158 und 159 Wertermittlungsstichtag: 15.04.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungs- | beitragsrechtli- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
stufe cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
A - Flurstiicke 158 und 159 | baureifes Land frei 79,07 1.008 79.700,00
Summe: 79,07 1.008 79.700,00
Objektdaten
Grundstiicksteil Gebaudebezeich- | BGF rd. | WF/NF Baujahr GND RND
nung / Nutzung [m?] rd. [Jahre] [Jahre]
[m?]
A - Flurstiicke 158 und 159 | Einfamilienhaus 239 88 1976 68 25
A - Flurstiicke 158 und 159 | Garage 18 16 1976
A - Flurstiicke 158 und 159 | Carport 15 14
A - Flurstiicke 158 und 159 | Halle (ehem. Stall) 98 89 2010 30 14
A - Flurstiicke 158 und 159 | Holzgartenhduschen 16 14
Wesentliche Daten
Grundstiicksteil Jahresrohertrag RoE BWK Liegenschaftszinssatz | Sachwert-
[€] [% des RoE] [%] faktor
A - Flurstiicke 158 und 159 9.480,00 2.464,80 € 0,50 0,95
(26,00 %)
Relative Werte
relativer Bodenwert: 905,68 €/m? WF
relative besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -500,00 €/m? WF
relativer Verkehrswert: 2.159,09 €/m* WF
Verkehrswert/Rohertrag: 20,04
Verkehrswert/Reinertrag: 27,08
Ergebnisse
Ertragswert: 191.000,00 € (102 % vom Sachwert)
Sachwert: 188.000,00 €
Vergleichswert: -
Verkehrswert (Marktwert): 190.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 15.04.2026
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Wertermittlungsergebnisse fiir Teilgrundstiick B
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

Fiir die Hauskoppel (Rohbaulandgrundstiick) in Rantrum, Mehrensweg 3
Flur 5 Flurstiicksnummer 160/2 Wertermittlungsstichtag: 15.04.2026
Bodenwert
Grundstiicksteil Entwicklungsstufe | beitragsrechtli- | BW/Flache Flache Bodenwert (BW)
cher Zustand [€/m?] [m?] [€]
B - Flurstiick 160/2 Rohbauland frei 89,15 1.014 90.400,00
Summen: 89,15 1.014 90.400,00
Ergebnisse
Vergleichswert: 80.000,00 €
Verkehrswert (Marktwert): 80.000,00 €
Wertermittlungsstichtag 15.04.2026
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3 Allge'meine Angaben

3.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Katasterangaben:

\

|

|

\

Grundstiick, bebaut mit einem Einfamilienhaus, Garage, Carport und
Halle
nebst Hauskoppel (Rohbauland)

Mehrensweg 3
25873 Rantrum

Grundbuch von Rantrum, Blatt 63, Ifd. Nr. 10
Gemarkung Rantrum, Flur 5, Flurstiick 148, Flache 466 m?;

Gemarkung Rantrum, Flur 5, Flurstiick 159, Fliche 542 m?;
Gemarkung Rantrum, Flur 5, Flurstiick 160/2, Flaiche 1.014 m?

| 3.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag:

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertschétzung zum Zwecke der Zwangsversteigerung gemaf
Beschluss des Amtsgerichts Husum vom 18.11.2025

15.04.2026 (Tag der Ortsbesichtigung)
15.04.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zu dem Ortstermin am 15.04.2026 wurden die Parteien durch Einschrei-
ben vom 02.02.2026, 19.02.2026 sowie 26.02.2026 fristgerecht einge-
laden.

Das Bewertungsobjekt konnte, bis auf die nachfolgend aufgefiihrten
Ausnahmen, vollstdndig besichtigt werden. Die Besichtigung erfolgte im
moblierten Zustand.

e Der Spitzboden des Einfamilienhauses konnte nicht begangen wer-
den.

e der Schuldner zu 2)
o die Mieterin
e die Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-

chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung gestelit:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug (ohne Abteilung IlI) vom
21.01.2026

Mit der Einladung zum Ortstermin wurden bei den Eigentiimern die fiir
die Gutachtenerstellung bendtigten Objektunterlagen angefordert. Von
den Eigentiimern wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentli-
chen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

e Haus-Auftrag Holstein-Haus nebst Leistungsverzeichnis vom

Az. Amtsgericht Husum 6 K 4/24
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23.08.1974

¢ Energieausweis vom 12.05.2015 N

e Bauzeichnungen zum EFH und Pferdestall (Grundrisse, Ansichten,
Schnitte, Lageplan)

e Flurkarten aus 1974 und 2010

o Mietvertrag vom 25.01.2024

Von der Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen

beschafft:

e Flurkartenauszug im MaRstab 1:1.000 vom 03.02.2026

o Kopie der Bauakte beim Amt Nordsee-Treene vom 02.02.2026

e Auskunft per E-Mail aus dem Boden- und Altlastenkataster des Krei-
ses Nordfriesland vom 26.02.2026

e Einsicht in die Denkmalliste des Kreises Nordfriesland am 02.02.2026
(Stand 02.02.2026)

e Auskunft des zusténdigen Bezirksschornsteinfegers vom 02.02.2026
per E-Mail (Ubersendung Feuerstittenbescheid und Messbescheini-
gung vom Vorjahr)

e Auskunft per E-Mail des Amtes Nordsee-Treene zum Bauplanungs-
recht vom 03.02.2026 sowie Abruf des Bauplanungsrechtes im Digi-
talenAtlasNord am 26.05.2026

¢ Anliegerbescheinigung liber ErschlieRungs- und Ausbaubeitrage des
Amtes Nordsee-Treene vom 04.02.2026

e Mitteilung des Wasserverbandes Treene per E-Mail vom 12.02.2026,
dass fir das Bewertungsobjekt keine offenen Beitrdge nach
BauGB/KAG vorhanden sind und keine ErschlieBungsmalnahmen in
Planung sind

o telefonische Auskunft des Biirgermeisters von Rantrum zu Bebau-
ungsmaglichkeiten der Hauskoppel vom 30.04.2026

e Auskunft per E-Mail und per Telefon der Bauaufsicht des Kreises
Nordfriesland vom 29.05.2026 zur Bebauungsmdglichkeit der Haus-
koppel

3.3 Besonderheiten des Auftrags / MaRgaben 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 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 ermit-
telten Verkehrswert wertmaRig zu beriicksichtigen.

e Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbefristet vermietet. Das Recht zur ordentlichen
Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf u. a. wurde vertraglich ausgeschlossen. Es sind zahlreiche
Mietereinbauten vorhanden (vgl. hierzu die Ausfiihrungen in Kapitel 4.8).
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4 Grund- und Bodenbeschreibung

4.1 Lage

4.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Nordfriesland
Ort und Einwohnerzahl: Rantrum (1.885 EW per 31.12.2021)

iberdrtliche Anbindung / Entfer- nachstgelegene groRere Stadte:
nungen: Kreisstadt Husum (ca. 9 km), Schleswig (rd. 36 km), Flensburg (rd.
53 km), Landeshauptstadt Kiel (rd. 80 km)

BundesstraRen:
B 5 in Richtung Niebiill und Heide (rd. 6 km)
B 201 in Richtung Schleswig (rd. 8 km)

Autobahnzufahrt:
A 7 in Richtung Hamburg (rd. 29 km entfernt, bei Jagel)

Bahnhof (Richtung Westerland/Hamburg, Schleswig, Flensburg):
Husum

Flughafen:
Hamburg Fuhlsbiittel (rd. 143 km entfernt)

demografische Struktur: Bevdlkerungsentwicklung: 1.653 EW (31.12.2011), 1.543 EW
(31.12.2001)

Durchschnittsalter ca. 42,4 Jahre (31.12.2021), 40,4 Jahre (31.12.2001)

Altersverteilung:

¢17 Jahre oder jinger: ca. 18,6 %
¢18 bis 24 Jahre: ca. 7,6 %

25 bis 29 Jahre: ca. 5,7 %

30 bis 49 Jahre: ca. 25,8 %

50 bis 64 Jahre: ca. 24,3 %

¢65 Jahre oder élter: ca. 18 %

4.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage: sudlicher Ortskern;

(vgl. Anlage 2) Einkaufsmaglichkeit fiir den taglichen Bedarf sowie einige Arzte, Kinder-
garten, Grundschule und Freibad sind im Ort vorhanden;
weiterfiihrende Schulen in Husum;
offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) in fuRlaufiger Entfernung;
Verwaltung (Stadtverwaltung) in Mildstedt, Amt Nordsee-Treene;
mittlere Wohnlage
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Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strale und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

4.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

4.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stralenart:
Stralenausbau:
Anschliisse an Versorgungsleitun-

gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

v

tiberwiegend wohnbauliche Nutzungen; ’
uberwiegend aufgelockerte, eingeschossige Bauweise

Beim Ortstermin wurden keine wesentlichen Beeintrachtigungen festge-
stellt.

i. W. eben;
Garten mit WSW-Ausrichtung

Strallenfront:
ca. 22,5 m;

mittlere Tiefe:
ca. 62 m;

GrundstiicksgroRe:
insgesamt 2.022 m?;

Bemerkungen:
unregelméaRige Grundstiicksform

schmale Anliegerstrafe;
Stralle mit maRigem Verkehr (Zone 30)

Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss, Telefonanschluss

Gas liegt in der StraRe an. Ein Hausanschluss fiir das Bewertungsobjekt
besteht jedoch nicht.

eingefriedet durch Zaun, Hecken, Weidezaun

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

GemaR Auskunft per E-Mail vom 26.02.2026 des Kreises Nordfriesland
ist dort bislang keine altlastenrelevante Nutzung oder Altablagerung be-
kannt. Somit liegt dort auch kein Eintrag im Altlastenkataster vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlastenfrei
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4.4 Privatrechtliche Situation
grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

(nur nachrichtlich,
ohne Bewertung!!!)

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

4.5 Offentlich-rechtliche Situation

unterstellt.

Der Sachversténdigen liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
21.01.2026 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von Rantrum, Blatt 63,
folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

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

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbefristet ver-
mietet (vgl. hierzu Kapitel 4.8).

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

Diesbeziiglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Wertermitt-
lung zu beriicksichtigen.

4.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:

Im Rahmen dieses Gutachtens wird von Baulastenfreiheit ausgegangen.
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 Krei-
ses Nordfriesland eingetragen.

Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der Gebsudeart und
Bauweise wird ohne weitere Priifung unterstellt, dass Denkmalschutz
nicht besteht.

Diesbeziigliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser Werter-
mittlung zu beriicksichtigen.
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4.5.2 Bauplanungsrecht
Darstellungen im Flachen-
nutzungsplan:

(vgl. Anlage 5)

Festsetzungen im Bebauungs-
plan:

Innenbereichssatzung:
(vgl. Anlage 6)

Stellplatzsatzung:

Bodenordnungsverfahren:

v

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan als Wohn-
bauflache (W) dargestellt.

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebau-
ungsplan vorhanden. Die Zuldssigkeit von Vorhaben ist demzufolge nach
§ 34 BauGB zu beurteilen.

Wichtige Hinweise:

GemalR Einschatzung der Unterzeichnerin sowie nach telefonischer Aus-
kunft der Bauaufsicht des Kreises Nordfriesland ist auch eine etwaige Be-
bauung der Hauskoppel (Flurstiick 160/2) nach § 34 BauGB / Allgemeines
Wohngebiet zu beurteilen.

Bei einer Bebauung des riickwértigen Grundstiicksraumes waére nach Aus-
kunft der Bauaufsicht jedoch wichtig, dass dort mdglichst wenig Verkehr
und Parken geplant wird, da es sonst zu Problemen mit den nachbarlichen
Belangen und dem Gebot der Riicksichtnahme (Garten und Ruhebereich
der Nachbarn) kdme (Thema: Probleme mit der Zuldssigkeit von Mehrfami-
lienhdusern und dem dafiir notwendigen Parkraum; ,Bau-Turbo®).

(Der sogenannte “Bau-Turbo” ist eine befristete Sonderregelung im deut-
schen Baugesetzbuch, die am 30. Oktober 2025 in Kraft getreten ist. Er soll
den Bau von neuem Wohnraum drastisch beschleunigen, indem er biiro-
kratische Hiirden abbaut und Genehmigungsverfahren vereinfacht. Das
Herzstiick ist der neu eingefiihrte § 246e BauGB. Die Regelung ist befristet
31.12.2030. In Bezug auf das Einflige-Erfordernis nach § 34 BauGB erlaubt
der “Bau-Turbo” hier mehr Flexibilitdt, um dichter oder héher zu bauen.)

Die Zulassigkeit eines Bauvorhabens auf Flurstiick 160/2 kann letztlich je-
doch nur im Rahmen eines entsprechendes Bauantrags / Bauvoranfrage
abschlieRend beurteilt werden. Dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrs-
wertgutachtens. Vor einer vermégensmaRigen Disposition wird daher drin-
gend empfohlen, eine entsprechende Bauvoranfrage zu stellen. Sollte diese
zu einer Einschétzung der Sachlage gelangen, welche von den Annahmen
in diesem Gutachten abweicht, so sind die sich hieraus ergebenden Wert-
einfliisse zusétzlich zu dem in diesem Gutachten ermittelten Verkehrswert
wertmaRig zu beriicksichtigen.

Das Bewertungsobjekt liegt im Geltungsbereich der Innenbereichssat-
zung (Klarstellungs- und Ergdnzungssatzung) der Gemeinde Rantrum uber
die im Zusammenhang bebauten Ortsteile (nach § 34 Abs. 4 Nr. 1 und 3
BauGB) vom 02.11.2016.

Die Gemeinde Rantrum verfiigt (iber eine Stellplatzsatzung. Hiernach sind
2 Stellplatze pro Wohneinheit herzustellen.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk eingetra-
gen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass das Bewer-
tungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen ist.
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45.3 Bal;ordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemaB auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

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

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

Die Halle (ehem. Stall) wurde abweichend von den Genehmigungsunterlagen errichtet, z. B. mit massiven

gemauerten AuBenwanden an Stelle von Punktfundamenten und Spundbohlen als AuRenwénde sowie komplett
geschlossen statt teilweise nur {iberdacht.

4.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstiicks- e Teilgrundstiick A (Flurstiicke 148 und 159): baureifes Land (vgl. § 3

qualitat): Abs. 4 ImmoWertV 21)
e Teilgrundstiick B (Flurstiick 160/2): Rohbauland (vgl. § 3 Abs. 3 Im-
moWertV 21)
beitragsrechtlicher Zustand: Fiir den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstiicks ist die Verpflich-

tung zur Entrichtung von grundstiicksbezogenen Beitragen maRge-
bend. Als Beitrdge gelten auch grundstiicksbezogene Sonderabgaben

und beitragsédhnliche Abgaben.

Das Bewertungsgrundstiick ist beziiglich der Beitrage fiir Erschlie-

Rungseinrichtungen nach BauGB und KAG beitragsfrei.

4.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation sowie zum beitragsrechtlichen Zu-
stand wurden, sofern nicht anders angegeben, (fern)miindlich oder per Internet-Abruf eingeholt.

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

4.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag wie folgt genutzt:

e Flurstiick 148 ist mit einem Einfamilienwohnhaus nebst Garage und Carport bebaut.

e Flurstiick 159 ist mit einem ehem. Pferdestall (Halle) bebaut, welcher derzeit als Garage und Abstellraum
genutzt wird, sowie mit einem Holzgartenhduschen.

e Flurstiick 160/2 ist unbebaut und wird als Pferdekoppel genutzt.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Der Mietvertrag vom 24.01.2024 trifft u. a. folgende

wesentliche Regelungen:

e Das Mietverhiltnis beginnt am 01.02.2024 und lauft auf unbestimmte Zeit.

e Auszug aus dem Mietvertrag, § 2: “Die Vertragspartner streben ein langerfristiges Mietverhaltnis an. Das
Recht zur ordentlichen Kiindigung des Vermieters (Kindigung wegen Eigenbedarf, als Einliegerwohnung,
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Teilkiindigung und Verwertungskiindigung §§ 573, 573a, 573b BGB) ist daher ausgeschbssen. Die Kiindi-
gungsvoraussetzungen richten sich im Ubrigen nach den gesetzlichen Vorschriften und den vertraglichen
Absprachen (siehe §§ 8, 17 — 22 dieses Vertrages).”

e monatliche Miete fiir das gesamte Anwesen: 1.000,00 €

e monatliche Vorauszahlung fiir Wasserversorgung, Entwédsserung, Miillabfuhr, Versicherung und Abwasser:
100,00 €; janhrliche Abrechnung Uber die Betriebskosten

o N. A. beim Ortstermin tankt die Mieterin Heizol auf eigene Kosten und zahlt auch selbst den Schornsteinfe-
ger.

¢ Die Gartenpflege tibernimmt der Mieter.

e Mietkaution 2.500,00 €

Beim Ortstermin gab es Diskussionen dariiber, ob auch die Koppel (Flurstiick 160/2) mit vermietet sei. Im
Mietvertrag ist als Mietobjekt genannt “das Haus Mehrensweg 3, 25873 Rantrum”. Bei der Miete ist dort
handschriftlich ergénzt “fiir das gesamte Anwesen”. Die Mieterin legte zudem einen unterschriebenen Zeu-
genbericht eines externen Dienstleisters vom 21.04.2026 vor, nach dem das gesamte Anwesen, also auch die
Pferdekoppel, mit gemietet ist (vgl. Anlage 7). In diesem Gutachten wird davon ausgegangen, dass das
gesamte Anwesen inkl. Hauskoppel von der Mieterin gemietet ist.

Die Nachbarn von Flurstiick 147 diirfen die Hauskoppel n. A. unentgeltlich fiir ihre Pferde nutzen.

Von der Mieterin wurden seit Mietbeginn diverse Renovierungs-/Modernisierungsarbeiten / Mietereinbauten
vorgenommen.

zu den Mietereinbauten

Sachverhaltszusammenfassung

Von der Mieterin wurden seit Mietbeginn verschiedene Renovierungen / Modernisierungen / Mietereinbauten
vorgenommen. Die Mietereinbauten wurden n. A. in miindlicher Absprache mit dem Vermieter getatigt. Ver-
tragliche Regelungen oder schriftliche Vereinbarungen hierzu fehlen jedoch vollstandig.

Die Mieterin hat die von ihr durchgefiihrten Arbeiten in einem 11-seitigen Papier dokumentiert und beim Orts-
termin tberreicht (vgl. hierzu die separate Anlage Mietereinbauten, welche beim Amtsgericht Husum eingese-
hen werden kann). Diese Dokumentation wurde beim Ortstermin von der Unterzeichnerin laut verlesen, die
Fotos wurden von allen Beteiligten eingesehen. Der Eigentiimer hatte keine Einwendungen gegen die von der
Mieterin gemachten Angaben.

GemaR dieser Dokumentation sowie nach Auskunft beim Ortstermin wurden folgende wesentliche Arbeiten
durch die Mieterin durchgefiihrt:

Wohnhaus

e Malerarbeiten

e Erneuerung von Fliegengittern

e FlurEG
Der vorhandene horizontale Heizkdrper wurde durch einen vertikalen Heizkdrper ersetzt. Die Lang-
schildbeschlage von 4 Tiiren wurden erneuert. Die Treppenstufen wurden abgeschliffen und Tep-
pichfliesen angebracht.

e (aste-WC
WC und Waschtisch wurden ausgetauscht. Es wurde ein kleiner Durchlauferhitzer fiir Warmwasser
installiert.

e Kiiche

Die vorhandenen Bodenfliesen wurden ausgebaut und durch einen Klick-FuRboden ersetzt.
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Dié vorhandene Kiiche war n. A. rd. 50 Jahre alt und wurde entsorgt. Die Vormieter hatten bereits
+ den Herd kaputt gemacht sowie Kiihischrank und Mikrowelle mitgenommen.
Die zum Ortstermin vorhandene Einbaukiiche wurde von der Mieterin angeschafft.
e Wohnzimmer
Der auf einem Foto vorhandene Kaminofen wurden nicht mit gemietet. Diese hat der Vermieter n. A.
vor Einzug entfernt.

Nebengebéaude:

e (Garage
Die Dachentwiasserung wurde nach auflen verlegt.
Es wurde ein elektrischer Torantrieb eingebaut.
Das Fenster hat der Vermieter gezahlt, den Einbau die Mieterin.
e Holzgartenhduschens
Erneuerung des Daches (Trapezblech)
e Schuppen/Halle (ehem. Stall)
Es war bei Mietbeginn teilweise ein gebrochener Betonboden vorhanden. Die Mieterin fiihrte an die-
ser Stelle Pflasterarbeiten durch.
Es wurde ein elektrischer Torantrieb sowie Beleuchtung eingebaut.

AuBenanlagen / Garten

e Erneuerung des Kellerlichtschachtes

o Pflasterarbeiten im Bereich der Terrasse sowie FuBweg zum Stall
e diverse Anpflanzungen (Lorbeerbiische etc.)

e Vorder- und Seitenzaun mit Toren

o Satellitenantenne

e Wasserschutz im Bereich der KellerauRentreppe

Rechtlicher Rahmen

Eigentumsrechtlich ist zwischen wesentlichen Bestandteilen (§ 93, § 94 BGB) und Scheinbestandteilen (§ 95
BGB) zu unterscheiden.

Scheinbestandteile sind gemal § 95 BGB solche Sachen, die nur zu einem voriibergehenden Zweck mit dem
Grund und Boden verbunden sind. Dies trifft zu, wenn bereits beim Verbinden oder Einfiigen beabsichtigt ist,
diese MaRnahme wieder riickgdngig zu machen. Sind Einbauten eines Mieters, die fiir die Dauer der Mietzeit
eingebracht werden, als Scheinbestandteile anzusehen, verbleibt das Eigentum am Einbau beim Mieter. Dem
Mieter steht in solchen Fallen grundsétzlich ein Wegnahmerecht oder ein Aufwendungsersatzanspruch nach §
539 BGB zu.

GemaR § 93 BGB sind wesentliche Bestandteile einer Sache solche, die voneinander nicht getrennt werden
kénnen, ohne dass der eine oder der andere zerstort oder in seinem Wesen verandert wird. Fiir Grundstiicke
bedeutet dies, dass die mit dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere Gebaude, als
wesentliche Bestandteile gelten (§ 94 Abs. 1 BGB). Zu den wesentlichen Bestandteilen eines Gebdudes geho-
ren die zur Herstellung des Geb&udes eingefiigten Sachen, ohne die das Gebaude nicht ,fertig“ ware (§ 94
Abs. 2 BGB). Beispiele hierfiir sind Bodenbelége, Heizungsanlagen und Sanitéreinrichtungen. Mieterausbauten,
die fest mit dem Gebaude verbunden werden und nicht ohne Zerstérung getrennt werden kénnen (etwa Fliesen
oder fest installierte Sanitdranlagen), werden gemaR § 93 und § 94 BGB zu wesentlichen Bestandteilen des
Grundstiicks und gehen rechtlich in das Eigentum des Vermieters liber. Der Mieter kann jedoch unter Um-
standen eine Entschadigung fiir den Rechtsverlust gemaR § 951 BGB verlangen.
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Bei Auszug trifft den Mieter nach § 546 BGB die Pflicht zur Riickgabe der Mietsache im urspriinglichen Zustand,
was grundsatzlich eine Riickbaupflicht der getétigten Ausbauten impliziert. Ist ein Riickbau technisch oder
wirtschaftlich unverniinftig und verbleiben die Einbauten im Objekt, konnen dem ausziehenden Mieter Aus-
gleichsanspriiche zustehen.

Wenn die Einbauten zur Modernisierung der Wohnung beitragen und der Vermieter diesen zugestimmt hat,
entfallt die Riickbaupflicht.

Bewertungsliteratur und Fachmeinungen

Die einschldgige Fachliteratur stiitzt die Notwendigkeit einer strengen Trennung zwischen dem physischen
Vorhandensein einer Ausstattung und der wirtschaftlichen Zurechnung im Bewertungsverfahren.

Der Verkehrswert spiegelt den Wert des Grundstiicks aus der Sicht des Eigentiimers wider. Mietereinbauten,
die rechtlich als Scheinbestandteile gelten oder mit einem Wegnahmerecht beziehungsweise potenziellen Ent-
schadigungsanspruch belastet sind, gehdren wirtschaftlich nicht zum Vermdgen des Eigentiimers. Sie diirfen
den Verkehrswert des Grundstiicks nicht unreflektiert erhohen. So stehen dem Eigentiimer rechtlich nur die
Ertrage aus dem von ihm zur Verfiigung gestellten Zustand zu.

Bei der Bewertung von Mietereinbauten sind zum einen der Zeitwert der Einbauten zu beriicksichtigen und
zum anderen auch die dem Mieter ersparten Riickbaukosten.

Beriicksichtigung in den Wertermittlungsverfahren

Wenn vertragliche Individualvereinbarungen zu getatigten Mietereinbauten fehlen, gelten die gesetzlichen Best-
immungen.

Fiir die Wertermittlung ist primar der vom Eigentiimer mietvertraglich geschuldete und zur Verfligung gestellte
Ausstattungszustand maRgeblich (§ 2 ImmoWertV). Fiir die praktische Umsetzung im Gutachten ergeben sich
damit zwei Mdglichkeiten:

Alternative a) Bewertung im fiktiv unmodernisierten Zustand

Ausstattungsstandard und Mietertrédge werden fiktiv auf den unmodernisierten Originalzustand (ohne
Mieterausbauten) abgestellt. Werterhohende Einfliisse durch die vom Mieter geschaffenen Moderni-
sierungen erhohen weder den Sachwert noch den Ertragswert fiir den Eigentiimer.

Alternative b) Bruttobetrachtung

Werden Ausstattungsstandard und Miete auf den modernisierten Zustand abgestellt, ist der Wert der
Mieterausbauten zwingend als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal (boG) nach § 8
Abs. 3 ImmoWertV wertmindernd abzuziehen. Dies kann z. B. liber die Barwertbildung der mietlichen
Mehrertrage aufgrund der Mietereinbauten oder durch pauschale Abschldage erfolgen.

Zusétzlich ist ein Risikoabschlag als wertmindernder Faktor als boG am Ende der Wertermittlungsverfahren
zu beriicksichtigen. Mangels schriftlicher vertraglicher Regelung besteht das Risiko einer juristischen Ausei-
nandersetzung mit der Mieterin, das Risiko ggf. erforderlicher Ausgleichszahlungen an die Mieterin bei Auszug
(wobei sowohl der Zeitwert der Einbauten als auch die der Mieterin ggf. ersparten Riickbaukosten zu beriick-
sichtigen waren) sowie ggf. auch das Risiko eines von der Mieterin durchgefiihrten, eventuell substanzscha-
digenden Riickbaus.

Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass die Mietereinbauten mit Ausnahme der Einbaukiiche
bei einem Auszug der Mieterin im Wesentlichen im Objekt verbleiben. Die Bewertung erfolgt daher nach Alter-
native b) Bruttobetrachtung. Der Wert der Mietereinbauten sowie der Risikoabschlag wird in diesem Gutachten
pauschal bei der Bemessung der Hohe des Vermietungsabschlags als boG am Ende der Wertermittlungsver-
fahren beriicksichtigt.
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Hinweis aljf rechtliche Klarung

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass in Bezug auf die Mietereinbauten ggf. eine rechtliche Klarung
durch einen Juristen oder eine richterliche Entscheidung notwendig sein kdnnte. Dieses Gutachten stellt keine
rechtliche Wiirdigung des Sachverhaltes dar. Sollte eine etwaige juristische Kldrung zu einem anderen Ergebnis
gelangen, als der Wertermittlung in diesen Gutachten zu Grunde liegt, sind die sich hieraus ergebenden Wer-
teinfliisse zusatzlich zu dem hier ermittelten Verkehrswert wertméRig zu beriicksichtigen.
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5 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

5.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméngel 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 lber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

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

5.2 Einfamilienhaus

5.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebdudeart: freistehendes, eingeschossiges, voll unterkellertes Einfamilienhaus mit ausge-
bautem Dachgeschoss mit angebauter Garage und Carport

Baujahr: 1976

Bauschein 2839/74 (Einfamilienhaus mit Garage, Olheizung und Kleinklaran-
lage), Rohbauabnahme 9.12.75, Schlussabnahme 5.5.76)

Holstein-Haus

Modernisierung: N. A. des Eigentiimers wurden folgende wesentliche Modernisierungen und
Instandhaltungen durchgefiihrt:

o teilweise Erneuerung der Verglasungen der Fenster (sukzessive)
e Erneuerung der Heizkorper in Diele und Kiiche (durch die Mieterin)

ca. 2000:

e Erneuerung der Heizung

e Erneuerung der Schornsteinrohre

e Sduberung und Lackierung der Dachpfannen

ca. 2010
e iiberwiegende Erneuerung von Bodenbelagen im Erd- und Dachgeschoss
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e Erneuerung der Bider und WCs

2024/2025 (Mietereinbauten)
e Erneuerung des KiichenfuBbodens
e Erneuerung der Einbaukiiche (ohne Bewertung)

Erneuerung der Sanitdrobjekte im Gaste-WC, Einbau eines Durchlauferhit-
zers

Malerarbeiten

Aufarbeitung der Geschosstreppe

Erneuerung der Tiirklinken im EG

Erneuerung von 2 Heizkdrpern im EG

Erneuerung von Fliegengittern

Erneuerung des Kellerlichtschachtes nebst Pflasterarbeiten
Satellitenantenne

e Wasserschutz im Bereich der KellerauBentreppe

Energieeffizienz: Es liegt ein Energieausweis vom 12.05.2015 vor (giiltig bis 11.05.2025).
Der Energieausweis wurde hier auf Grundlage des Energiebedarfs ermittelt;
Primérenergiebedarf: 329,5 kWh / (m? * a);
Endenergiebedarf: 293,9 kWh / (m? * a);
Treibhausgasemissionen: 90,3 kg / (m* * a)

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebdude ist nicht barrierefrei.
Die Turéffnungen sind im unwesentlichen Umfang 90 cm breit oder breiter.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand mdglich.
AuRenansicht: eingeschossiges, rot verklinkertes Einfamilienhaus mit braunen Fenstern und

Tiren, einem anthrazitfarben gedecktem Satteldach ohne Aufbauten sowie ei-
nem Balkon

5.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
Flur, Heizungsraum mit Ollager, Vorratsraum, 3 Kellerrdume

Erdgeschoss:
Diele, Garderobe, Kiiche, Wohnzimmer, Biiro, Gaste-WC

Dachgeschoss:
Flur, Schlafzimmer, Duschbad, 2 Abstellrdume

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

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: (gem. Baubeschreibung zu Bauschein 2839/74)
Streifenfundament
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Keller: (gem. Baubeschreibung zu Bauschein 2839/74)
Kalksandsteinmauerwerk

Umfassungswande: (gem. Baubeschreibung zu Bauschein 2839/74)
11,5 cm Vormauerziegel, 5 cm Luftschicht, 24 cm Poroton
Wandstarke im Wohnzimmer im Bereich der Terassentiir rd. 41,5 cm

Innenwande: (gem. Baubeschreibung zu Bauschein 2839/74)

tragende Innenwénde Kalksandsteinmauerwerk 24 cm bzw. 11,5 cm,
nichttragende Innenwénde Bims 7,5 cm

Geschossdecken: (gem. Baubeschreibung zu Bauschein 2839/74)
Filigranelementdecke (Fertigteilbetondecke) {iber KG und EG

Treppen: KellerauRentreppe:
massiv (n. A. in Eigenleistung durch den Eigentiimer nachtréglich errichtet)

Geschosstreppe, Kellertreppe:
offene Holzwangentreppe;
einfaches Holzgeldnder und seitliche Stabverkleidung

Bodenluke zum Spitzboden
(zum Ortstermin nicht begehbar)

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz, Hauseingangspodest mit 2 Stufen

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachstein (Beton);

Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kunststoff
oberste Geschossflache n. A. gedammt

5.2.4 Aligemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung {iber Anschluss an das 6ffentliche Trinkwassernetz
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: einfache bis durchschnittliche Ausstattung;
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Heizung:

Liftung:

Warmwasserversorgung:

Zahlerschrank, Kippsicherungen, FI-Schutzschalter fiir Halle (ehem. Stall)
Olheizung (Scheer, SNK LN), Errichtung 2000

iberwiegend Radiatoren, 2 Flachheizkérper durch die Mieterin eingebaut (Kii-
che, Diele), Handtuchheizkdrper im Duschbad

2 Kunststoff-Oltanks im Keller mit insgesamt rd. 3.000 | Fassungsvermdgen
keine besonderen Liiftungsanlagen (herkdmmliche Fensterliiftung)

teilweise zentral iiber Heizung, teilweise Durchlauferhitzer (Elektro)

5.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeldge:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

EG:

Flur, Garderobe, Wohnzimmer, Gaste-WC: Fliesen
Kiiche: Klick-FuRboden Kunststoff

Biiro: Laminat

DG:
Laminat

KG:
tlw. Fliesen, tlw. BetonfuRboden/Estrich

EG:
iberwiegend weill gestrichene Tapeten / Raufasertapete
Gaste-WC: gefliest bis c. 1,54 m Hohe, dariiber weill gestrichene Tapete

DG:

iberwiegend Raufaser und andere einfache Tapeten, weiRl gestrichen
Duschbad: im Duschbereich deckenhoch gefliest, im Ubrigen Fliesen bis ca.
1,51 m Hdéhe, dariiber Tapete mit weillem Anstrich

KG:
tiberwiegend weiler Anstrich, Keller 1 tlw. mit Holzverkleidung

EG:
Deckenputz mit weillem Anstrich, im Wohnzimmer mit Stuckleisten in den De-
ckenkehlen

DG:
uberwiegend Raufasertapete mit weiem Anstrich

KG:
teilweise Deckenputz mit weiRem Anstrich, teilweise ist sind auch rohen die Be-

tonelemente sichtbar, Keller 1 mit Styroporverkleidung

Einfachfenster aus Holz mit Isolierverglasung (2-fach) aus verschiedenen
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Tiren:

sanitare Installation:

Kiichenausstattung:

Grundrissgestaltung:

Baujahren

im Dachgeschoss auch Velux-Dachflichenfenster aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung

Fensterbanke innen verschieden (Kunststein, laminiert)

Fensterbénke aufen aus Klinker

Eingangstiir:
Holztiir (Mahagoni), daneben Glasbausteine

Zimmertiiren:
glatte, dunkelbraun furnierte Tiiren in passenden Holzzargen;
einfache Langschildbeschlage

Géste-WC im EG:
1 Stand-WC mit Spiilkasten, 1 Handwaschbecken (urspriinglich nur Kaltwasser);
Entliiftung (iber Fenster

(WC und Waschtisch wurden durch die Mieterin erneuert. Ebenso wurde ein
Durchlauferhitzer installiert.)

Duschbad:

1 eingebaute Dusche mit Thermostatventil und Kunststoff-Tiiren, 1 Stand-WC
mit Spiilkasten, 1 Handwaschbecken mit Einhebelmischbatterie, 1 Handtuch-
heizkorper;

weile Sanitdrobjekte, Entliiftung liber Fenster

Keller 3:
Waschmaschinenanschluss

nicht in der Wertermittlung enthalten (Mietereigentum)

zweckmaRig

5.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:

Bauschaden und Baumangel:

e Balkon,
e KellerauBRentreppe

e Markise
e Einbaukiiche ohne Wertansatz (Die Einbaukiiche gehdrt der Mieterin.)

gut
Beim Ortstermin wurden einige Baumangel/-schdden festgestellt, u. a.:

innen

e Wohnzimmer: Terrassentiir und Zimmertiir sind zerkratzt (n. A. durch die
Kampfhunde des Vormieters; vgl. Innenfoto Nr. 3).

o Keller: Die Fliesen sind teilweise gebrochen bzw. beschadigt (vgl. beispiel-
haft Innenfotos Nr. 19 und 26). Im Flur beult das Wandpanel etwas aus. Im
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unteren Bereich sind Verfarbungen sichtbar (vgl. Innenfoto Nr. 20). Im Hei-
zungsraum sind Farbabplatzungen/Ausbliihungen an der KellerauRenwand
vorhanden (vgl. Innenfoto Nr. 22 und 23). In Keller 2 sind Verfarbungen an
der AuRenwand vorhanden.

aulen

o Die Verfugungen der AuRenfensterbanke sind teilweise schadhaft, teilweise
ist der Klinker auch gebrochen.

e Der Balkon ist schadhaft (vgl. AuBenfotos Nr. 10 und 14).

o Verfarbungen und Abplatzungen im Bereich der KellerauRentreppe (vgl. Au-
Renfotos Nr. 16 und 17)

 Die Holzfenster sind teilweise angewittert (vgl. AuBenfotos Nr. 21 und 22).

Garage
e Der FuBboden ist stellenweise gebrochen (vgl. Innenfoto Nr. 34). Es sind

Verfarbungen in der Stidwestecke vorhanden.

Halle (ehem. Pferdestall)
e Der duBere Anstrich blattert teilweise ab (vgl. AuRenfoto Nr. 28).

Holzgartenhduschen

o Der duBere Anstrich blattert teilweise ab (vgl. AuRenfoto Nr. 31).

e Innen sind Wasserflecken an der Riickwand vorhanden (vgl. Innenfoto Nr.
40).

wirtschaftliche Wertminderun- mangelnde Warmedammung (wird in den allgemeinen Wertansatzen beriick-
gen: sichtigt)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist baujahresentsprechend befriedigend. Das Objekt ist
gepflegt.

5.3 Nebengebaude

Garage
e n. A. des Eigentlimers Fertiggarage

e Massivbauweise

Flachdach

e BetonfuBRboden

Kunststoff-Fenster

Beleuchtung vorhanden

Schwingtor mit elektrischem Antrieb

Carport

e Holzkonstruktion
e angebaut an das Wohnhaus
e Eindeckung mit Trapezblech
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Halle (ehem. Stall)

e Baugenehmigung aus 2010 (Errichtung eines Pferdestalls mit 4 Pferdeboxen)
e Massivbauweise

¢ Fulboden mit Betonsteinpflaster

e Pultdach als Holzkonstruktion, Eindeckung mit Teerpappe

o Stallfenster, weile Kunststoff-Fenster

e derzeitige Nutzung als Garage und Abstellraum

Holzgartenhduschen
e Eindeckung mit Trapezblech durch die Mieterin, zuvor Bitumenschindeln

5.4 AuRenanlagen

e Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz,
o Wegebefestigung,

e Terrassen, befestigt mit Betonsteinpflaster, Waschbetonplatten

e Gartenanlagen und Pflanzungen,

e Einfriedung (Zaun, Hecken, Sichtschutzelemente)
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6 Ermiftlung des Verkehrswerts

6.1 Grundstiicksdaten, Teilgrundstiicke

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus, Garage, Carport und Stall bebaute
Grundstiick in 25873 Rantrum, Mehrensweg 3 zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 im Hinblick auf eine
unterstellte Folgenutzung als ein als Rohbauland genutztes Grundstiick ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Rantrum 63 10

Gemarkung Flur Flurstiicke Flache
Rantrum 5 159 542 m?
Rantrum 5 160/2 1.014 m?
Flache insgesamt: 2.022 m?

Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in 2 Teilgrundstiicke aufgeteilt. Bei diesen
Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig verduRerbare Teile des Gesamtobjekts. Fiir jedes Teil-
grundstiick wird deshalb nachfolgend zundchst eine getrennte Verkehrswertermittlung durchgefiihrt. D. h.
es wird jeweils eine eigenstidndige Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw.
den Verfahrenswerten abgeleitet. Zusétzlich wird jedoch abschlieRend auch der Verkehrswert des Gesamt-
objekts ausgewiesen.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Flurstiicke 158 und 159 Einfamilienhaus, Halle, Garage, Carport und 1.008 m?
Gartenhduschen

B - Flurstiick 160/2 unbebaut (Rohbauland) 1.014 m?

Summe der Teilgrundstiicksflachen: 2.022 m?

Das Teilgrundstiick B (Flurstiick 160/2) ist zwar bereits flurstiicksmaRig abgetrennt. Es ist jedoch noch kein
eigenstandiges Grundstiick im Grundbuch. Ebenso fehlt noch die gesicherte ErschlieBung iiber einen "Pfei-
fenhals" oder entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte). Hier
sind Wertminderungen fiir dafiir noch ausstehende Kosten (ggf. Vermessungskosten sowie Notar-, Grund-
buch- und Katasteriibernahmekosten) zu beriicksichtigen. Dies ist erforderlich, weil die Bodenwertermitt-
lung auf der Grundlage von Bodenrichtwerten bzw. Vergleichskaufpreisen fiir bereits vermessene selbst-
standig marktfahige Grundstiicke durchgefiihrt wird. Zusatzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Halle auf
Flurstiick 159 das Flurstiick 160/2 leicht Giberbaut und hier ggf. Korrekturen erforderlich werden.
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6.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiicke 158 und 159

6.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstédnde dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2Im-
moWertV), ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig
mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese (iblicherweise nicht zur Erzielung
von Ertrdgen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

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

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

Der vorldufige Ertragswert nach dem allgemeinen Ertragswertverfahren (gem. § 28 ImmoWertV) ergibt sich
aus dem Bodenwert und dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wer-
termittlungsstichtag.

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 wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung 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, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe 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 ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungsgrundstiick be-
treffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zah-
len insbesondere:

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

Baumangel und Bauschéden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgroRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststandig verwertbar sind.
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6.2.2 Bo&enwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt (mittlere Lage) 80,00 €/m?

grundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

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

Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe
Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Zahl der Vollgeschosse (ZVG)
Anbauart
Grundstiicksflache (f)

=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

= k. A. (iiberwiegend freistehend)

= 800 m?

= 15.04.2026
=  baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= freistehend
= 1.008 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
15.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert = 80,00 €/m?
(Ausgangswert fiir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 01.01.2024 15.04.2026 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage gute Lage X 1,050 E2
Anbauart k. A. (Uberwiegend freistehend x 1,000

freistehend)

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) W (Wohnbauflache) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 84,00 €/m?
Flache (m?) 800 1.008 X 0,941 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,000
Voligeschosse | | X 1,000
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 79,04 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamthodenwerts Erlduterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 79,04 €/m? ’
Flache % 1.008 m?
beitragsfreier Bodenwert = 79.672,32€
rd. 79.700,00

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 insgesamt 79.700,00 €.

6.2.3 Erlduterungen 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 100 93| 96| 103| 106| 131| 147| 147| 179] 180| 147| 164
@ Kaufpreis in €/m? GrundstiicksgroRe 47| 44| 46| 49| 50| 62| 70[ 70| 84| 85 70| 77

Gemal Sprengnetter ImmoWertindex sind die Preise fur Einfamilienhduser in der Region des Bewertungs-
objektes seit 2024 i. W. in eine Seitwartsbewegung libergegangen.

Eine Anpassung an den Wertermittlungsstichtag ist daher nicht erforderlich.

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsatzlich 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 veraufert 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 straRenabgewandten Garten vorteilhaft nach WSW ausgerichtet.

Im Ubrigen wird die Lage des Bewertungsobjektes als durchschnittlich in der Ortschaft Rantrum einge-

schatzt. Der Bodenrichtwert ist fiir die gesamte Ortschaft definiert. Das Bewertungsobjekt befindet sich
weder an der OrtsdurchfahrtsstraBe noch in besonderer Randlage/Aussichtslage.

E3
Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher 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 Grundstticksflache.

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

Zugrunde gelegte Methodik: Sprengnetter (nicht GFZ bereinigt)
Objektart: Ein- und Zweifamilienwohnhaus (freistehend)
Einwohnerzahl: 1.885

Flache Koeffizient
Bewertungsobjekt 1.008,00 0,800
Vergleichsobjekt 800,000 0,850

Anpassungsfaktor = Koeffizient(Bewertungsobjekt) / Koeffizient(Vergleichsobjekt) = 0,941

6.2.4 Sachwertermittiung

6.2.4.1 Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

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 Aufenanlagen) 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 wére.

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

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorldufigem Sachwert der
baulichen AufRenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Berticksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertver-
héltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewer-
tungen, d.h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung“ des vorldufigen
Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorldufigen 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 + Gebdude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den Ver-
gleichsmafstab bildet.
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Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach BerUcksicht}gung gof. 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 InmoWertV)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der Gebau-
deflaiche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude 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 Gebaude mit
anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard ('Normobjekt'). Sie werden fiir die Wertermittlung auf
ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Die Normalherstellungskosten besitzen {iberwiegend die
Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache* oder ,,€/m* Wohnflache” des Gebadudes und verstehen sich inkl. Mehr-
wertsteuer.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. 1.1. Abs. 3 ImmoWertV)

Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Pla-
nung, Baudurchfiihrung, behdérdliche 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 Verhéltnis der durchschnittli-
chen ortlichen 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-
nungsgemaler Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden
kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegen-
den Modell.

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

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 verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaBnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV)

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

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 InmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger 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,
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 Geschafts-
grundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hdher 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 Wertverhéltnisse 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 marktiibli-
che Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

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

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Baumaéngel sind Fehler, die dem Gebéaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch mangelhafte
Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder dsthetische Mangel durch die Weiter-
entwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschéden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumiéngeln zuriickzufiihren.

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

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

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsétzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schaden an Gebauden 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. 4. Funktionspriifungen, Vorpla-
nung und Kostenschétzung angesetzt sind.
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6.2.4.3 Sachwertberechnung

.

Gebdudebezeichnung Einfamilienhaus | Halle (ehem. Stall) Garage
Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) 737,00 €/m? BGF pauschale Wert- pauschale Wert-
schéatzung schéatzung
Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF) 239,00 m?
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 176.143,00 €
Anlagen im Basisjahr 2010
Baupreisindex (BPI) 15.04.2026 (2010 = 100) 193,4/100
Durchschnittliche Herstellungskosten der baulichen 340.660,56 €
Anlagen am Stichtag
Regionalfaktor 1,000
Regionalisierte Herstellungskosten der baulichen Anla- 340.660,56 €
gen am Stichtag
Alterswertminderung
e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 25 Jahre
e prozentual 63,24 %
e Faktor 0,3676
Alterswertgeminderte regionalisierte durchschnittli- 125.226,82 €
che Herstellungskosten
Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bau- 5.300,00 €
teile (Zeitwert)
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 130.526,82 € 20.000,00 € 4.000,00 €
Gebaudebezeichnung Carport Holzgartenhaus-
chen

Normalherstellungskosten (Basisjahr 2010) pauschale Wert- pauschale Wert-

schétzung schétzung
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen 2.000,00 € 3.000,00 €
vorldufiger Sachwert der baulichen Anlagen (ohne AuBenanlagen) 159.526,82 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 4.785,80 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen = 164.312,62 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 79.700,00 €
vorlaufiger Sachwert = 244.012,62 €
Sachwertfaktor X 0,95
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 231.811,99 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 44.000,00 €
Sachwert = 187.811,99 €

rd. 188.000,00 €
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6.2.4.4 Erlduterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Gebdudeflachen (Brutto-Grundfldchen (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 Geb&udeteile ¢ (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 Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse 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: Ein-
familienhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wigungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AuRenwinde 23,0 % 0,3 0,7
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRentiiren 11,0 % 0,7 0,3
Innenwénde und -tiiren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion und Treppen 11,0 % 0,2 0,8
FuRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitéreinrichtungen 9,0 % 0,4 0,6
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,6 0,4
insgesamt 100,0 % 6,9 % 346% | 585% 0,0 % 0,0 %

Beschreibung der ausgewadhlten Standardstufen

AuBenwinde

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. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonsteinen; Edel-
putz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Standardstufe 3

Dach

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemaRe Dachdam-

Standardstufe 2 mung (vor ca. 1995)

Fenster und AuBentiiren
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Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollldden (manuell); Haustir mit zeitgeniaBem Warme-
schutz (nach ca. 1995)

Innenwénde und -tliren

Standardstufe 3

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

Deckenkonstruktion und Treppen

Standardstufe 2

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

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); ge-
radldufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz

FuRbdden
Standardstufe 2 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung
Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Btden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen, Kunststein-
Standardstufe 3

platten

Sanitéreinrichtungen

Standardstufe 2

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest

Standardstufe 3

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wand- und Bodenfliesen, raumhoch gefliest

Heizung

Standardstufe 3

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwertkessel

Sonstige technische Ausstattung

Standardstufe 2

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen

Standardstufe 3

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

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:

Einfamilienhaus
Nutzungsgruppe:
Anbauweise:
Gebaudetyp:

Ein- und Zweifamilienhduser
freistehend
KG, EG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebédudestandar- NHK 2010-Anteil
danteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 655,00 6,9 45,20
2 725,00 34,6 250,85
3 835,00 58,5 488,48
4 1.005,00 0,0 0,00
5 1.260,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 784,53
gewogener Standard = 2,5

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

die tabellierten NHK.
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Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 784,53 €/m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaB Anlage 4 zu § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV 21

e (fehlender) Drempel bei ausgebautem DG X 0,940
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaR Sprengnetter

e ObjektgroRe X 1,000

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebiude 737,46 €/m? BGF

rd. 737,00 €/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 gewohnlichen 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. Ausbauzuschlige.
Bei dlteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméRen werthaltigen einzelnen Bauteilen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Gebiude: Einfamilienhaus

Bezeichnung Zeitwert
Besondere Bauteile (Einzelaufstellung)

KellerauRentreppe 3.000,00 €

Balkon 2.000,00 €
Besondere Einrichtungen (Einzelaufstellung)

Markise 300,00 €
Summe 5.300,00 €

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 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 verdffentlichten 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-
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, behérdliche Prii-
fungen und Genehmigungen. Sie sind in den angesetzten NHK 2010 bereits enthalten.
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AuRenanlagen

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

Aulenanlagen vorlaufiger Sachwert (inkl.
BNK)
prozentuale Schatzung: 3,00 % der vorlaufigen Gebdudesachwerte insg. 4.785,80 €
(159.526,82 €)
Summe 4.785,80 €
Gesamtnutzungsdauer

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

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebdudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards
tabellierten tiblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
ibliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebzudestandard von 2,5 betragt demnach rd. 68 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'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 Instandhaltungsstaus 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 Modernisierungsmafinahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be-
schriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer
fiir das Gebaude: Einfamilienhaus

Das (gemal Bauakte) 1976 errichtete Gebdude wurde modernisiert.

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

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

vorrangig in den letzten 15 Jahren Punkte .

( g9 ) Durchgefiihrte Mainahmen | Unterstellte Malinahmen
Dacr!.erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 0.5 0,0
medammung
Modernisierung der Fenster und Aufentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,

2 0,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 0,0
Wirmeddmmung der AufRenwinde 4 0,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken,
. 2 1,5 0,0
FuRbdden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0 0,0
Summe 4,5 0,0

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

In Abhéngigkeit von:

e der iblichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen“) Geb&udealter (2026 - 1976 = 50 Jahre) ergibt sich eine (vorldufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 50 Jahre =) 18 Jahren

e 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 25 Jahren und somit ein fiktives Baujahr von 1983.

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.

Sachwertfaktor

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

Der angesetzte objektspezifisch angepasste Sachwertfaktor wird auf der Grundlage

e des in [1], Kapitel 3.03 verdffentlichten Gesamt- und Referenzsystems der bundesdurchschnittlichen
Sachwertfaktoren, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft
der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen und zeitlichen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Sachwertfaktoren und

e des lage- und objektabhéngigen Sprengnetter-Sachwertfaktors aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal

bestimmt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Sachwertfaktors ausreichend beriick-
sichtigen. Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts keine zusatz-
liche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschldge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

Die in der Geb&dudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforder-
licher Aufwendungen insbesondere fiir die Beseitigung von Bauschéaden und die erforderlichen (bzw. in den
Wertermittlungsanséatzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfah-
rungswerten auf der Grundlage fiir diesbeziiglich notwendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch
(ggf. zusétzlich 'gedampft' unter Beachtung besonderer steuerlicher Abschreibungsmdglichkeiten) eintre-
tenden Wertminderungen quantifiziert. Unverziiglich notwendige Reparaturen werden in voller Hohe ange-
rechnet.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschédden -3.000,00 €

e  Bauméngel/-schdden, pauschal fir alle Baulichkeiten, rd. -3.000,00 €

Weitere Besonderheiten -41.000,00 €
e  Vermietungsabschlag (inkl. Wertabschlag fiir Mieterein- -40.000,00 €

bauten und Besonderheiten Mietvertrag)

e  Risikoabschlag fiir offenkundige Abweichungen der Halle 1.000,00 €
(ehem. Stall) in der Ortlichkeit von den Baugenehmi-
gungsunterlagen

Summe -44.000,00 €

Erlduterungen zum Vermietungsabschlag

Grundsatzlich werden Sachwertfaktoren fiir Einfamilienhauser ausschlieBlich fiir eigengenutzte oder leerste-
hende (d. h. zum Verkaufszeitpunkt mietvertragsfreie) Objekte abgeleitet. Die Belastung durch die Vermie-
tung ist in den iiblichen Bewertungsansitzen somit nicht beriicksichtigt. Bei der Marktwertermittlung sind
bei vermieteten Objekten an den mit solchermaRen abgeleiteten Bewertungsdaten ermittelten vorlaufigen
Verfahrensergebnissen sogenannte Vermietungsabschlage anzubringen.

Vom ortlichen Gutachterausschuss sind bislang keine Vermietungsabschldge abgeleitet und verdffentlicht.
Es wird daher auf die bei [1], S. 3.37/3 empfohlenen Vermietungsabschldge abgestellt. Hiernach haben
Untersuchungen im Mittel eine Wertminderung von rd. 4 % ergeben (Spanne 0 % bis 10 %). Bei einem
Nachfrageliberhang auf dem Markt und/oder niedriger Restnutzungsdauer sollte sich im Bereich bis 5 %
orientiert werden. Bei einem Angebotsiiberhang und/oder héherer Restnutzungsdauer bis 10 %. Eine ho-
here Wertminderung (von i. d. R. 15 — 20 %) soll demgemaR angesetzt werden, sofern das Objekt aus
rechtlichen Griinden fiir langere Zeit nicht zur Eigennutzung zur Verfligung steht.

Die Hohe des Abschlags hangt von mehreren Faktoren ab:

e Objektart (Einfamilienhaus mit oder ohne Einliegerwohnung, Zweifamilienhaus),

e Restnutzungsdauer

e regionale Marktsituation

e Grad der Beeintrachtigung (komplett/teilweise vermietet, Dauer der Mietbindung, Haupt-
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/Nebenwohnung betroffen)
¢ sonstige Bewertungsparameter.

Das Bewertungsobjekt ist ein Einfamilienhaus, das seit 2024 komplett unbefristet vermietet. Die Restnut-
zungsdauer liegt im mittleren bis unteren Bereich. Die Nettokaltmiete betrégt 1.000 €/Monat. Das Recht zur
ordentlichen Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf u. a. wurde vertraglich ausgeschlossen. Zusétz-
lich sind zahlreiche Mietereinbauten vorhanden (vgl. Kapitel 4.8). Der Grad der Beeintrachtigung ist als
insgesamt deutlich erhdht einzuschétzen. Die Immobilienmarktstimmung ist zum Wertermittlungsstichtag
insgesamt fragil und uneinheitlich (vgl. Vorbemerkungen zu diesem Gutachten in Kapitel 1).

Der Vermietungsabschlag wird daher aufgrund des hohen Grades der Beeintréchtigung sowie der regionalen
Marktsituation im vorliegenden Fall mit rd. 17,5 % des vorldufigen marktangepassten Sachwertes (nach
Berticksichtigung der {ibrigen boG) geschétzt. Der Vermietungsabschlag bildet die gesamte mietvertragliche
Situation ab, d. h. er beinhaltet auch den Wertabschlag fiir Mietereinbauten und die damit verbundenen
Risiken.

6.2.5 Ertragswertermittiung

6.2.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
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 Eigenttumer fiir die Bewirtschaftung einschlieR-
lich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

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

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den
Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude)
und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich 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 wiére.

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 ,vorldufigem Ertragswert der
baulichen Anlagen® zusammen.
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Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlur;g des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktange-
passten vorlaufigen Ertragswert sachgemalR zu beriicksichtigen.

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

6.2.5.2 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) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als markt-
ublich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatséchlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese markt-
tiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (iblichen, nachhaltig
gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken
oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags
zundchst die fiir eine ibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 21 InmoWertV)

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

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden
Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Rdumung (§ 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 kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 InmoWertV)

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)Ertrage
einschlieRlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch
anfallenden Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind wertméaRig
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 InmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigne-
ter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréage 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  {ibernimmt demzufolge die Funktion der Marktanpassung im
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Ertragswertverfahren. Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt er-
fasst.*

Restnutzungsdauer (§ 4 Abs. 3 InmoWertV)

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 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsdchlichem Lebensalter am
Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verldngert (d. h. das Gebaude fiktiv
verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmanahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts eine zusétzliche Marktanpassung durch markt-
tibliche Zu- oder Abschldge 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 Bauméngel und
Bauschidden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

Bauschédden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

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

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen
fiir Schiaden an Gebauden 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. 4. Funktionspriifungen, Vorplanung
und Kostenschatzung angesetzt sind.
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6.2.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnflache tatsachliche Nettokaltmiete
(m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Einfamilienhaus inkl. Halle, Garage, Carport, Garten- 88,00 11,36 1.000,00 12.000,00
hauschen und Hauskoppel
Summe 88,00 1.000,00 12.000,00
Gebaudebezeichnung Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
(m?) (Stk.) (€/m?) bzw. monatlich jahrlich
(€/Stk.) (€) (€)
Einfamilienhaus 88,00 7,10 625,00 7.500,00
Halle 1,0 100,00 100,00 1.200,00
Garage 1,0 30,00 30,00 360,00
Carport 1,0 15,00 15,00 180,00
Gartenhduschen 1,0 20,00 20,00 240,00
Summe 88,00 790,00 9.480,00

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um 2.520,00 €
ab. Es wird in diesem Gutachten davon ausgegangen, dass das gesamte Anwesen inkl. der Hauskoppel
gemietet wurde. Die tatsdchliche Nettokaltmiete beinhaltet damit die Miete fiir die Hauskoppel liegt daher
tiber der marktiiblich erzielbaren Miete des hier zu bewertenden Teilgrundstiicks (ohne Hauskoppel).

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt

(vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(26,00 % der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete)

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens

0,50 % von 79.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV)

bei LZ=0,50 % Liegenschaftszinssatz
und RND = 25 Jahren Restnutzungsdauer

vorldufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)

vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

9.480,00 €

2.464,80 €

7.015,20 €

398,50 €

6.616,70 €

23,446

155.135,15€
79.700,00 €

234.835,15 €
0,00 €

234.835,15 €
44.000,00 €

190.835,15 €
191.000,00 €
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6.2.5.4 Er)l'aiuterung zur Ertragswertherechnung

Wohn- bzw. Nutzfléichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflichen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflichen auf die Wohnflache 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 Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abweichen;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne 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),

e aus der Mietpreissammlung der Sachverstandigen,

e aus dem Sprengnetter Preisspiegel Wohnmieten aus dem Sprengnetter-Marktdatenportal und
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.

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 Nutzflache 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 Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss verdffentlicht bislang keinen Grundstiicksmarktbericht und keine Liegen-
schaftszinssétze.

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

e des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschafts-
zinsséatze 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 Sachverstindigen, insbesondere zu der regionalen und zeitlichen Anpassung
der v. g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze und

e des lage- und objektabhdngigen Sprengnetter-Liegenschaftszinssatzes aus dem Sprengnetter-Marktda-
tenportal
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bestimmt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

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

h

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

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Geb&ude fiktiv verjlingt), 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 Berticksichtigung von durchgefiihrten oder 3
zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen, wird das in [1], Kapitel 3.02.4 be- ‘
schriebene Modell angewendet.

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

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. hierzu die Erlduterungen in der Sachwertermittlung

6.2.6 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachten enthélt die Begriindung
fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungs-
verfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sach-
wertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und
deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensméaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Ver-
fahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

zwei Faktoren ab:

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

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

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

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Sach-
wertermittlung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten
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Sachwert aﬁgeleitet.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens (eingesparte
Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte Steuern) von Interesse. Zudem
stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz und marktiibliche Mieten)
erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde mit rd. 188.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 191.000,00 €
ermittelt.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

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

Die Aussagefdhigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den
fur 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 Eigennutzungsobjekt. Beziglich der zu bewertenden
Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 0,40 (a)
beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, ortlicher abgeleiteter Sachwertfaktor) und fiir die Ertragswertermittlung in
guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, ortlicher abgeleiteter Liegenschaftszinssatz) zur Verfii-

gung.

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 Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c)x 0,80 (d) =0,800 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,80 (b) =0,320.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betrégt:
[188.000,00 € x 0,800 + 191.000,00 € x 0,320] + 1,120 = rd. 190.000,00 €.

6.2.7 Wert des Teilgrundstiicks A - Flurstiicke 158 und 159

Der Wert fiir das Teilgrundstiick A - Flurstiicke 158 und 159 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026
mit rd.

190.000,00 €

geschatzt.
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6.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 160/2

6.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskaufpreisen
kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2
ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e dem Entwicklungszustand gegliedert und

e nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

e dem beitragsrechtlichen Zustand,

e der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt,

e der Bauweise oder der Gebéudestellung zur Nachbarbebauung und
e der Bodengiite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 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
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat tiberprift und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und MaR der
baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende
Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.
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6.3.2 Bod'enwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 80,00 €/m?

grundstiick ist wie folgt definiert:

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstiicksflache (f)

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
beitragsrechtlicher Zustand
Anbauart
Grundstiicksflache (f)

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

= W (Wohnbauflache)

= frei

= k. A. (iiberwiegend freistehend)
= 800 m?

= 15.04.2026
=  Rohbauland
= W (Wohnbaufliche)

= frei

= freistehend
= 1.014m?

zum Stichtag 01.01.2024. Das Bodenrichtwert-

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

15.04.2026 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Teilgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 80,00 €/m?
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2024 15.04.2026 X 1,000 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage gute Lage X 1,100 E2
Anbauart k. A. (Uberwiegend freistehend X 1,000

freistenend)

Art der baulichen| W (Wohnbaufldche) W (Wohnbaufldche) X 1,000
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 88,00 €/m?
GRZ (geschatzt) 0,15 -0,20 »Bau-Turbo* x 1,150 E3
Flache (m?) 800 1.014 X 0,979 E4
Zahl der Vollge- | | X 1,000
schosse
angepasster beitragsfreier relativer Bodenrichtwert = 99,07 €/m?

Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
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noch ausstehende Beitrdge (0,00 €/m? x 1,0) - 0,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende ’
Beitrage insgesamt - 0,00 €/m?
Zu-/Abschldge + 0,00 €/m?
angepasster beitragsfreier relativer Bodenwert fiir baureifes Land = 99,07 €/m?
IV. Anpassung an die Entwicklungsstufe und Beriicksichtigung von Zu-/Abschldgen
Entwicklungsstufen-Anpassungsfaktor X 0,90 ES
relativer Bodenwert (werdendes Bauland) = 89,16 €/m?
Grundstiicksflache X 1014 m?
Bodenwert fiir das Rohbauland = 90.408,24 €

rd. .400,00 €

Der Bodenwert fiir das Rohbauland betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 insgesamt
90.400,00 €.

6.3.3 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1
siehe Erlauterungen zu Teilgrundstiick A

E2

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des straBenabgewandten
Gartens zur Himmelsrichtung) grundsétzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu beriicksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orien-
tierung zu gleichen Preisen verduBert wurden. Hier zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer
vorteilhaften Orientierung regelmaRig zuerst verduBert 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 = Stid; W = West; O = Ost; N = Nord).

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um ein vorteilhaftes Hinterliegergrundstiick. Die Bebauung selbst
steht noch aus. Es wird unterstellt, dass diese in vorteilhafter Ausrichtung zur Himmelsrichtung erfolgt.

Im Ubrigen wird die Lage des Bewertungsobjektes als durchschnittlich in der Ortschaft Rantrum einge-
schatzt. Der Bodenrichtwert ist fiir die gesamte Ortschaft definiert. Das Bewertungsobjekt befindet sich
weder an der OrtsdurchfahrtsstraRe noch in besonderer Randlage/Aussichtslage.

E3

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Bereich eines rechtskraftigen Flachennutzungsplans und einer In-
nenbereichssatzung. Ein kiinftiges Vorhaben hinsichtlich des Bewertungsobjektes muss sich daher in die
Eigenart der naheren Umgebung einfiigen. Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich des Bewertungsob-
jektes als Dorfgebiet dar.

Die das Flurstiick 106/2 umgebenden Grundstiicke sind eingeschossig bebaut. Die GRZ (Grundfldchenzahl)
bewegt sich hier zwischen rd. 0,08 und 0,20 (im Mittel rd. 0,14). Die Reihenhausbebauung Mehrensweg 2b
bis 2e weist eine GRZ zwischen rd. 0,27 und 0,43 auf (im Mittel rd. 0,36).
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Die bislang in Rantrum realisierte GRZ schwankt ebenfalls stark und wird durchschnittlich mit ca. 0,15 bis
0,20 geschatzt. Die Bodenrichtwertzone umfasst ganz Rantrum.

Fiir eine mégliche Bebauung wird unter Beriicksichtigung des sogenannten ,Bau-Turbos* fiir die kiinftige
Nutzung der Flache von einer realisierbaren GRZ ausgegangen, welche zwischen der unmittelbar umgeben-
den Bebauung und der Reihenhausbebauung Mehrensweg 2b bis 2e liegt (Annahme).

Die Ableitung des Umrechnungskoeffizienten erfolgt in Anlehnung an die in [1], Kapitel 3.10.1 mitgeteilten
GFZ-Umrechnungskoeffizienten. Bei der Ableitung wurde ebenfalls beriicksichtigt, dass die westlichen Ab-
standsflachen der Halle (Flurstiick 159) auf Flurstiick 160/2 liegen.

E4

Grundsatzlich gilt: Je groRer eine Grundstiicksflache ist, umso hoher 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 Grundstiicksflaiche des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksfliche des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt unter Verwendung der in [1], Kapitel 3.10.2 mitgeteilten GFZ-bereinigten Umrech-
nungskoeffizienten.

ES

Das Teilgrundstiick B (Flurstiick 160/2) ist zwar bereits flurstiicksmaRig abgetrennt. Es ist jedoch noch kein
eigenstiandiges Grundstiick im Grundbuch. Ebenso fehlt noch die gesicherte ErschlieBung iiber einen "Pfei-
fenhals" oder entsprechende Baulasten und Grunddienstbarkeiten (Geh-, Fahr- und Leitungsrechte). Hier
sind Wertminderungen fiir dafiir noch ausstehende Kosten (ggf. Vermessungskosten sowie Notar-, Grund-
buch- und Katasteriibernahmekosten) zu beriicksichtigen. Dies ist erforderlich, weil die Bodenwertermitt-
lung auf der Grundlage von Bodenrichtwerten bzw. Vergleichskaufpreisen fir bereits vermessene selbst-
standig marktfahige Grundstiicke durchgefiihrt wird. Zusétzlich ist zu beriicksichtigen, dass die Halle auf
Flurstiick 159 das Flurstiick 160/2 leicht Giberbaut und hier ggf. Korrekturen erforderlich werden.

6.3.4 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks ,,B - Flurstiick 160/2“ sind ergdnzend zum reinen Bodenwert
evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Einfriedungen) oder
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu beriicksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) 90.400,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 90.400,00 €
marktiibliche Zu- oder Abschldge - 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 90.400,00 €
Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale - 10.000,00 €
Vergleichswert = 80.400,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q" X 1,00
abgezinster Vergleichswert = 80.400,00 €

rd. 80.000,00 €
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6.3.5 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Weitere Besonderheiten -10.000,00 €

e  Vermietungsabschlag -10.000,00 €

Summe -10.000,00 €

Zum Vermietungsabschlag

Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbefristet vermietet. Eine bauliche Nutzung ist da-
mit nicht sofort ohne weiteres mdglich.

Der Vermietungsabschlag entspricht rd. 11 % des vorldufigen marktangepassten Vergleichswerts. Er ent-
spricht in etwa einer Abzinsung mit 4 % fiir einen fiktiven Wartezeitraum von 3 Jahren.

6.3.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 - 26 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer aus-
reichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an
die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden Bezugs-
groRe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungs-
zustand, Art und MaR der baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Geb&udeart, baulicher
Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wer-
termittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Ver-
gleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsicht-
lich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten
oder Zu- und Abschlage beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertrags-
zeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allge-
meinen Wertverhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden
konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstii-
cke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der
Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raum-
einheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jéhrlichen Er-
tragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Ver-
gleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen der Grundstiicksmerk-
male und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels Umrechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in
sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch
angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen
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Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Vergleichswert sachgemaR zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw.
Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

6.3.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 InmoWertV)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) er-
mittelt, die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale auf-
weisen und die zu Zeitpunkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher
Ndhe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu priifen sowie bei etwai-
gen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 InmoWertV)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder
Raumeinheit (Geb&udefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei
etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 InmoWertV)

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

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV)

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

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (relativen) Vergleichswert beriicksichtigt. Diese liegen insbe-
sondere in einer ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewer-
tungsobjekt und der dem vorldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksich-
tigen, ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zuséatzliche Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlége erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 InmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumangel und
Bauschéden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Ab-
weichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertrégen).
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Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 Nr. 2 ImmoWertV)

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

Bauschdden sind auf unterlassene Instandhaltung, auf nachtrégliche dufere Einwirkungen oder auf Folgen
von Baumingeln zuriickzufiihren.

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

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

- nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

- grundsatzlich keine Bauschadensbhegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachversténdigen
fir Schaden 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 Kostenschétzung angesetzt sind.

6.3.6 Wert des Teilgrundstiicks B - Flurstiick 160/2

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich am Vergleichswert orientieren.

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 80.000,00 € ermittelt.

Der Wert fiir das Teilgrundstiick B - Flurstiick 160/2 wird zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 mit rd.

80.000,00 €
geschatzt.
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6.4 Verkéhrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks wer-
den (iblicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstiicke
orientieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiicksbezeichnung | Nutzung/Bebauung Flache Teilgrundstiickswert

A - Flurstiicke 158 und 159 | Einfamilienhaus, Halle, Garage, Carport| 1.008 m? 190.000,00 €
und Gartenhduschen

B - Flurstiick 160/2 Hauskoppel (Rohbauland) 1.014 m? 80.000,00 €

Summe 2.022 m? 270.000,00 €

Der unbelastete Verkehrswert fiir das mit einem Einfamilienhaus, Halle, Garage, Carport und Gartenhdus-
chen bebaute Grundstiick nebst Hauskoppel in 25873 Rantrum, Mehrensweg 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Rantrum 63 10

Gemarkung Flur Flurstiicke
Rantrum 5 148, 159, 160/2

wird zum Wertermittlungsstichtag 15.04.2026 mit rd.

270.000 €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro
geschatzt.

Die Sachverstandige 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 GIaubwurdquemessen werden kann.

\
\

Husum, den 03.06. 28?16

[ @/@

Dipf.- BetrlebSWIrt| FH) Ulrike Hagge Py
f/

\ /
% /

— I

Hinweise: ~

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

e 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 ermittelten Verkehrswert wertméaRig zu beriicksichtigen.

¢ Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag unbefristet vermietet. Es sind zahlreiche Mieter-
einbauten vorhanden. Das Recht zur ordentlichen Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf u. a.
wurde vertraglich ausgeschlossen.
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angégebenen
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 Fahrlassigkeit,
einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragneh-
mers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird,
deren Erfiillung die ordnungsgeméRe Durchfiihrung des Vertrages (iberhaupt erst ermdglicht und auf deren
Einhaltung der Vertragspartner regelméaRig 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 Fahrldssigkeit verursachte Schaden.

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

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

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadt-
plan, Lageplan, Luftbild, u. &.) 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 veroffent-
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 Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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6.5 Plausibilisierung des ermittelten Verkehrswertes

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

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

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

Nordfriesland, landlicher Bereich, individueller Wohnungsbau

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

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

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

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

Im Rahmen der Gutachtenerstattung wurde eine Auskunft aus der Kaufpreissammlung angefordert. Vom
Gutachterausschuss wurde folgende Selektion vorgenommen:

e Typ: bebaute Grundstiicke (EFH, ZFH, DHH, RH)

e keine Bautragergeschifte

e Gemeinde Rantrum

e mit Wohnflachenangabe

o Kauffélle nach 2023

e Ausstattungsstandard < 4,0

e Baujahr < 2000

Es wurden 7 Kauffélle mitgeteilt. Alle Kaufpreise wurden mittels Google Street View und dem DigitalenAt-
lasNord ausgewertet. Ein vermietetes Objekt wurde aussortiert.
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Kauffalle 2024 / 2025 Bewertungsobjekt
(6 Kauffalle insg.) (Teilgrundstiick A)
Kaufpreis absolut im & 206 T€ 190 T€
bzw. ermittelter Marktwert (60 TE - 340 T€)
Kaufpreis/Marktwert pro m? WF im & 1.570 €/m? 2.159 €/m?
(448 bis 2.370 €/m?2)
Wohnfldche im & 135 m? . 88 m?
(100 bis 160 m?)
Grundstiicksflache im @ 1.307 m? 1.008 m?
(302 bis 3.425 m?)
Baujahr im & 1960 1976
(1938 bis 1977)
Gebdudetyp EFH, freistehend EFH, freistehend
Ausstattungsstandard im @ nach 2,3 2.5
NHK 2010 (1,4-27)

Erlduterungen zu den ausgewerteten Kaufpreisen

e Alle Objekte befinden sich in Rantrum in derselben Bodenrichtwertzone wie das Bewertungsobjekt.

e Bei allen Objekten handelt es sich um altere Bestandsobjekte (Baujahr vor 1980).

e 2von 6 Objekten erzielten relative Kaufpreise < 600 €/m? WF bzw. absolut < 85 T€. Bei beiden Objekten
war hoher Sanierungsbedarf angegeben. Beide Objekte haben unterdurchschnittlich kleine Grundstiicke
(< 550 m?).

e Die Ubrigen 4 Objekte erzielten Kaufpreise zwischen rd. 1.880 €/m?* WF und 2.370 €/m? WF bzw.
> 235 T€. Der Ausstattungsstandard schwankt hier zwischen 2,4 und 2,7.

e Alle Objekte verfiigen Uber eine oder mehrere Garagen sowie teilweise auch tiber weitere Nebenge-
baude.

o Alle Objekte sind zum Kaufzeitpunkt n. A. unvermietet.

Erlauterungen zum Bewertungsobjekt

Das Bewertungsobjekt verfiigt tiber weniger Wohnflache als die Vergleichskauffélle. GrundstiicksgréRe und
Ausstattungsstandard sind in etwa durchschnittlich. Zusétzlich zu Garage und Carport und Gartenhaus ist
noch eine Halle (ehem. Stall) vorhanden. Als kleines gepflegtes Bestandsobjekt mit viel Nebengelass ist es
damit zundchst oberhalb der relativen Kaufpreisspanne einzuordnen.

Das Objekt ist jedoch unbefristet vermietet. Es sind zahlreiche Mietereinbauten vorhanden. Das Recht zur
ordentlichen Kiindigung des Vermieters wegen Eigenbedarf u. a. wurde vertraglich ausgeschlossen. Auf-
grund des Vermietungsabschlags liegt der relative Kaufpreis damit innerhalb der oberen Kaufpreisspanne.

3) Otto Stoben Marktbericht 11/2025

Preise fiir EFH in €/m? Wohnflache

Husum Nordfriesland
sehr gut 3.000 2.400
gut 2.800 1.800
mittel 1.800 1.300
einfach 1.000 900

Definitionen:
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Wohnlage Ausstattung
eir;fach einfach einfach
mittel mittel durchschnittlich
gut bevorzugt gut
sehr gut exklusiv exklusiv

4) Immobilienscout24.de
Der durchschnittliche Angebotspreis fiir Wohnhauser in Rantrum wird in Q2/2026 mit 2.519 €/m? Wohnfl4-
che angegeben.

5) Immowelt.de
Der durchschnittliche Preis fiir Wohnhduser zum Kauf in Rantrum wird fiir Q2/2026 mit rd. 1.992 €/m?
Wohnflache (Spanne 803 €/m? bis 3.716 €/m? WF) angegeben.

6.6 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 GréRe.“

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

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

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

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

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

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

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

- mit Denkmaleigenschaft im Hinblick auf deren Bebaubarkeit und eingeschrankte Nutzung, deren
wirtschaftliche Vor- und Nachteile, der Zumutbarkeit wirtschaftlicher Lasten und Entlastung durch
direkte und indirekte Férderungen (...),
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- mit Bauméngeln und Bauschéden (aber auch Bodenverunreinigungen), deren Wertminderung viel-
fach nur mit mehr oder minder gro8er Zuverlassigkeit abgeschétzt werden kann (...).

5. Der Markt ist trotz der heute bestehenden vielen Méglichkeiten der Informationsbeschaffung und des
im internationalen Vergleich hohen Standards der systematischen Erfassung und Auswertung des
Marktgeschehens durch die Gutachterausschisse fir Grundstiickswerte intransparent (terra incog-
nita). Presseverdffentlichungen, Marktreports und dgl., auf die vielfach zuriickgegriffen wird, sind
i.d.R. von eingeschrénkter Aussagekraft, da aufgrund datenschutzrechtlicher Beschrdnkungen kein all-
gemeiner Zugriff auf ,robuste” Marktdaten besteht. Die den Marktwert bestimmenden rechtlichen,
technischen und wirtschaftlichen Gegebenheiten weisen i. d. R. eine so hohe Komplexitit auf, dass sie
sich dem Beurteilungsvermdgen auch verstandiger Marktteilnehmer nicht immer vollumféanglich er-
schlieBen, selbst wenn dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr nur solche Verkaufsfélle zugerechnet
werden, bei denen sowohl der vertragswillige Kaufer als auch der vertragswillige Verkaufer ausrei-
chend Gber die Art und die Merkmale des Grundstticks, seine gegenwértige und maégliche Nutzung
und dber die Marktbedingungen zum Zeitpunkt des Verkaufs informiert sind.”

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

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

Die Erheblichkeit oder Unerheblichkeit einer Schitzungsabweichung darf dabei allerdings nicht schematisch
nach einem festen Prozentsatz beurteilt werden. Die Toleranzgrenzen sind von den besonderen Umstinden
des Einzelfalls abhéangig (...).“

Entsprechend der obigen Ausfiihrungen bei Kleiber ist die Aussagefahigkeit eines Verkehrswertes fiir ein
vermietetes Einfamilienhausgrundstiick nebst Hauskoppel (Rohbauland) mit mietvertraglichen Besonderhei-
ten und Mietereinbauten ohne eine konkrete genehmigte Bebauungsplanung fiir die Hauskoppel erheblich
geringer als z. B. fiir eine standardisierte Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienhaus. Fur letztere liegen
oft Vergleichskaufpreise aus demselben Objekt und demselben Jahr vor. Hier ist oft das direkte Vergleichs-
wertverfahren anwendbar. Tatsdchlich erzielbare Kaufpreise weichen in diesen Féllen in der Regel nur um
rd. +/- 10 % vom geschatzten Verkehrswert ab.
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7 Rechisgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

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

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

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

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

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

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

WMR:
Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Miet-
wertermittlung

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

WoFG:
Wohnraumférderungsgesetz
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GEG:

Gebéudeenergiegesetz — Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Waérme- und Kélteerzeugung in Geb&uden

7.2
[1]

[2]

[3]

[4]

[5]

(6]

[7]

(8]

[9]

[10]

[11]

[12]

[13]

7.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

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

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

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop: lizenzierter Ausschnitt aus der Liegenschafts-
karte und Stadtplan, InmoWertReport, Sachwertfaktor, Liegenschaftszinssatz und Preisspiegel Wohn-
mieten fiir das Bewertungsobjekt

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

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

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

IVD-Nord: Immobilienpreisspiegel 2023, Daten und Fakten fiir Bremen, Hamburg, Mecklenburg-Vorpom-
mern, Niedersachsen, Schleswig-Holstein

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 gewiirdigt. Siehe hierzu auch KAHNEMANN, D.: Schnelles Denken, Langsames Den-
ken, Miinchen 2011

Otto Stdben, aktueller Marktbericht und Pressemitteilungen

Internetplattformen wie www.immobilienscout24.de, www.immowelt.de

Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland: aktuelle statistische Daten zum Grundstiicksmarkt zum
Wertermittlungsstichtag, Auskunft aus der Kaufpreissammilung vom 01.06.2026

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

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-
Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand 02.03.2026) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:

Anlage 2:

Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:
Anlage 10:

Anlage 11:

Hinweis:

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

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

Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Grundbuchauszug — Bestandsverzeichnis

Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Auszug aus der Innenbereichssatzung

Mietverhdltnis (Auszug Mietvertrag, Erkldrung zur Sachlage)

Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Bruttogrundflache

Grundrisse, Schnitte, Lageplan

Fotolibersichtsplan

AuRenfotos

Innenfotos sowie die Fotodokumentation der Mieterin zu den Mietereinbauten kénnen in separaten Dokumen-
ten beim Amtsgericht Husum eingesehen werden.
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Anlage 1:

Auszug aus der StraBenkarte im MaRstab ca. 1 : 250.000 mit Kenn-
zeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Seite 1 von 1
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Auszug aus dem Stadtplan im MaRstab ca. 1 : 20.000 mit Kennzeich-

nung des Bewertungsobjekts
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Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewer-

tungsobjekts
Seite 1 von 1
Auszug aus dem =
. Landesamt fiir
Liegenschaftskataster Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katast t
Erstellt am 03.02.2026 eilen :Aa r?e ghofaes gﬁa_g};
Flurstick: 148 und weitere Gemeinde: Rantrum 25813 Husum
Flur: 5 Kreis: Nordfriesland Telefon: 04841 996-0
Gemarkung: Rantrum E-Mail: Poststelle-Husum@LVermGeo.landsh.de

6.032.400

6.032.300

MaBstab: 1:1000  “rorroen 3 ¥ Meter h
Fir den MaBstab dieses Auszugs aus dem L ftsk ist der druck 1 Bgebend
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielféltigung, Un i L\ g und W g an
Dritte nur mit Zusti g des L. fiir Ve ing und Geoinformation Schleswig-ﬁols(ein oder zum eigenen Gebrauch
(§9V gs- und K in der jeweils geltenden Fassung).
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Anlage 5: Auszug aus dem Flachennutzungsplan

Seite 1 von 1

Auszug aus der Plandarstellung vom 03.02.1998

s w GRzNZE DES RAUMLICHEN GELTUNGSBEREICHES

DORF GEB
M H BAU?
A R DEN GEMEINBEDAR
CHU
EN ZWECKEN DIENENDE GEBAUDE UND EINRICHTUNGE!

UBERJIRTLICHZ UND ORTLICHE HAUPTVERKEHRSSTRARE

Auszug aus der Zeichenerklarung vom 03.02.1998
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Anlahe 6: Auszug aus der Innenbereichssatzung

Seite 1 von 1

Auszug aus der Planzeichnung

1. Festsetzungen

mmwwmw  Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches

]
.1

o9 o000

Erganzungsbereiche
Baugrenze
Archaologisches Interessengebiet

Flachen mit Bindungen fiir Bepflanzungen und
fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonst. Bepflanzungen sowie von Gewassern

Auszug aus der Zeichenerklarung
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Anlage 7: Mietverhaltnis (Auszug Mietvertrag, Erklarung zur Sachlage) ‘

Seite 1 von 2

Wohnungs-Mietvertrag
Der (Die) Vermieter
wohnhaftii & Y m )

und der (die) Mieter ____

schlieBen folgenden Mietvertrag:
§ 1istraume 0(G TawS §
1. miosee_ Jeltlsbrpd ISP Ravdyuiee
(Ont, Strafe, Haus-Nr., Elage) N P

werden folgende Raume vermietet:

Zimmer, Kiiche/Kochnische, ad/Dusche/WC, Bodenrdaume / Speicher

2. Der Mieter ig echtigt, Waschkiiche, Trockenboden / Trockenplatz, geman

der |
3. Dem Mieter werden vom Vermieter fir die Mietzeit ausgehandigt:
2 Haus-, Wobhsnwings-, Zimmer=, Boden-/Spefchar, A Garagenschlissel +

~ Dliicset Schuppea e
Die Wofsche betragt O qm ’

4. A B
5. Die Wohaung-ist-eine EigentM“( m ja D nein
§ 2 Mietzeit

Das Mietverhéltnis beginnt am A-teh . ]02 & , €8 lauft auf unbestimmte Zeit.

Die Vertragspartner streben ein langerfristiges Mietverhélitnis an. Das Recht zur ordentlichen
Kindigung des Vermieters (Kiindigung wegen Eigenbedarf, als Einliegerwohnung, Teilkindigung und
Verwertungskiindigung §§ 573, 573a, 573b BGB) ist daher ausgeschlossen. Die
Klndigungsvoraussetzungen richten sich im Ubrigen nach den gesetzlichen Vorschriften und den
vertraglichen Absprachen (siehe §§ 8, 17 — 22 dieses Vertrages).

§ 3 Miete

/ s
Le . ooboe detmnts Tkl
1. Die Miete betrégt monatlich __/ . (A Euro. \/«h / 0@& j&? ke 17/ letfeic.
in Worten Ligrtusew o ) Euro.
Die Vertragsparteien_vereintiaren, dass die Miete_ fiir den-Zeitraumvon __ Jahren nicht_
erhont wird:~ =

auch in dem fUr den Mieter bestimmten Vertragstext vorzunehmen. An den mit einem [ bezeichneten Stellen ist das

Wichtiger Hinweis: Alle Eintragungen und Anderungen des Vertrages sind gleichlautend sowshl in dem fir den Vermieter als
Gewiinschie anzukreuzen.

Auszug aus dem Mietvertrag (Seite 1)
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Anlage 7: Mietverhaltnis (Auszug Mietvertrag, Erklarung zur Sachlage)

Seite 2 von 2

Schriftliche Erklarung zur Sachlage Rantrum, Mehrensweg 3

Ich, . bestatige hiermit Folgendes: .
In all meinen Gesprachen mit Herrn wurde stets deutlich, dass das von Frau,
gemietete Objekt - einschlieBlich der Pferdekoppel - als eine komplette Einheit betrachtet
wurde. Herr bestatigte mir gegenltber direkt, dass die Koppel Teil des
Mietverhaltnisses ist. ‘

Herr - &uBerte mir gegeniiber zudem spezifischen Wiinschen zur Nutzung der Koppel.
Er betonte, dass er nicht wiinsche, dass Frau “dort Baume pflanze, da seine Frau Wert

darauflege, dass das Land ausschlieBlich als Pferdeweide und nicht als Garten mit
Baumbestand genutzt werde. Ich habe daraufhin mehrmals klargestellt, dass er dies mit seiner
Mieterin und nicht mit mir besprechen misse.

Diese detaillierten Vorgaben setzen voraus, dass Herr Frau . als rechtmaBige
Mieterin dieser Flache ansah. Daran gab es fiir niemanden jemals einen Zweifel, was sich auch'
in meinen Gesprachen mit der Nachbarschaft bestétigte.

Ich stehe flr Ruckfragen jederzeit zur Verfugung.

v Np?
Oster-Ohrstedt, den tQ/tl Ok, o 6

Unterschrift, -

von der Mieterin libergebene Stellungnahme eines externen Dienstleisters
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Anlage 8: Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Bruttogrundflache

Seite 1 von 2

Hinweis: Diese Flachenberechnungen dienen ausschlieRlich dem Zweck in diesem Gutachten (Ermitt-
lung des Verkehrswertes) und sind fiir diesen ausreichend.

Mehrensweq 3, 25873 Rantrum

(gem. AufmaR beim Ortstermin)

Nr. Flache Bemerkungen
(AufmaR)
[m?rd.]
Erdgeschoss 59
1 |Wohnen 27,9
2 |Biiro 9,9 (im Grundriss "Zimmer")
3 |Kiiche 9,2
4 |Diele 6,4 LH: rd. 2,53 m
5 |Garderobe 2,8
6 |WC 2,4
Dachgeschoss 30
7 |Schlafen 13,0
7a |[Balkon 0,8 rd. 3 m? gem. Grundriss, Anrechnung zu 1/4
8 |Kammer 6,0
9 |[Bad 2,7
10 |Flur 4,9 LH: rd. 2,51 m
11 |Abstell 2,4
Wohnfldche EFH gesamtrd. 88
Nutzflict
Kellergeschoss 59
12 [Flur 72 LH: rd. 2,05 m, im Grundriss "Vorkeller"
13 |Heizung, Ollager 15,8
14 |Vorrite 57
15  |Keller 1 11,2 wohnlich ausgebaut
16 |Keller 2 10,2
17 [Keller 3 9,5 Waschmaschinenanschluss, KellerauRentreppe
Sonstige Nutzflichen 133
18 |Carport 14,5
19 |Garage 15,8 LH:rd. 2,19 m
20 [Halle (ehem. Pferdestall) 89,0 LH: rd. 3,63 (mittig), Nutzung als Garage und Abstellraum
21 |Holzgartenhaus 14,1
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

W HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 8:
Seite 2 von 2

Ermittlung der iiberbauten Grundfliche (GR)
(gem. vorliegenden Bauunterlagen unter Plausibilisierung mit dem grafischem AufmalR aus der Flurkarte)

Wohn- und Nutzflachenberechnungen, Bruttogrundflache

Lange (m) |Breite (m) |Flache (m?)| GR gesamt (m?) Bemerkungen

(A) EFH 9,05 8,82 79,8 80

(B) Garage 6,00 3,00 18,0 18

(B) Carport 5,00 3,00 15,0 15

(C) Halle (ehem. Stall) 12,20 8,00 97,6 98

(D) Gartenhaus 4,00 4,00 16,0 16

iiberbaute Grundfléche (GR) gesamt, ca. 226

GrundstiicksgroRe 1.008 m?

GRZ (Wohnen) 0,08 (nur Wohnhaus (A))

GRZ (gesamt)

0,22 (inkl. Nebengebdude, ohne Terrassen, Auffahrt, Stellplatze)

Ermittlung der Bruttogrundflache (BGF) fiir das Wohnhaus

Lénge (m) |Breite (m) |Fliche (m?) |BGF Gesamt (m?) NHK-Typ (NHK 2010)
(A) Wohnhaus KG (siehe GR) 79,8
T :
(A) Wohnhaus EG (siehe GR) 79,8 239 yp 133;;;2’5)6’ bo
(A) Wohnhaus DG (siehe GR) 79,8
BGF fiir das Wohnhaus gesamt, ca. 239
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG
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.

Anlage 9: Grundrisse, Schnitte, Lageplan 3
Seite 1 von 6
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EFH - Grundriss EG
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 2839/74)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

' HAGGE

. IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 9: Grundrisse, Schnitte, Lageplan

Seite 2 von 6
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EFH - Grundriss DG
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 2839/74),
Abweichungen in der Ortlichkeit handschriftlich skizziert - nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

W HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 9: Grundrisse, Schnitte, Lageplan

Seite 3 von 6
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(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 2839/74),
Abweichungen in der Ortlichkeit handschriftlich skizziert - nicht maRstabsgerecht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’II H AGGE

Mehrensweg 3, 25873 Rantrum IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 9: Grundrisse, Schnitte, Lageplan
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EFH - Schnitt
(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 2839/74)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

//4

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 9: Grundrisse, Schnitte, Lageplan
Seite 5 von 6
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(aus den Bauunterlagen zu Bauschein 2839/74)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

/]

Anlage 9:
Seite 6 von 6

Grundrisse, Schnitte, Lageplan
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Grurdriss

) (aus den Bauunterlagen zu Bauschein 600113932010),
in der Ortlichkeit massive AuBenwande, ganz geschlossen, keine Boxen mehr vorhanden,
Nutzung als Garage/Abstellraum

Hil
Ansicht Siden
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

,

Anlage 10:  Fotoiibersichtsplan

Seite 1 von 1
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

B

AnIége 11:  AuBenfotos
Seite 1 von 20

Bild 1:  Wohnhaus - StraRenansicht (Ostseite)

Bild 2:  Blick in die StraRe in Richtung Norden, Bewertungsobjekt links
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum
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HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 2 von 20

Bild 3:  Blick in die StraRe in Richtung Siiden, Bewertungsobjekt rechts

Bild 4: Auffahrt Ostseite

.
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

’

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 3 von 20

ill
3

Bild 5:  Nordostansicht mit Carport, Garage und Hauseingang

Bild 6: Blick zum Mehrensweg
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

v

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 4 von 20

Bild 7: Nordwestansicht

Bild 8:  Carport
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anla‘ge 11:  AuBenfotos
Seite 5 von 20

Bild 9:  Hauseingang

Bild 10:  Siidostansicht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum
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HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 6 von 20

Bild 11:  Vorgarten

Bild 12:  Garten siidlich des Wohnhauses, Blick zum Holzgartenhduschen
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

>

Anla'ge 11:  AuRenfotos
Seite 7 von 20

Bild 13;:  Siidseite Wohnhaus

Bild 14:  Siidseite Wohnhaus, Beschadigungen am Balkon
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

v

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 8 von 20

Bild 15:  Blick vom Balkon in Richtung Westen

Bild 16:  KellerauBentreppe

Az. Amtsgericht Husum 6 K 4/24 Seite 86 von 98



Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 '
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

-

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 9 von 20

Bild 17:  Wasserschutz bei der KellerauRBentreppe

Bild 18:  Westansicht Wohnhaus
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 10 von 20

Bild 19:  Westansicht Wohnhaus und Garage

Bild 20:  erneuerter Kellerlichtschacht (von der Mieterin erneuert)
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlége 11:  AuBenfotos
Seite 11 von 20

Bild 21:  Wohnhaus, Detail Terrassentiir

Bild 22:  Wohnhaus - Detail Wohnzimmerfenster
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 12 von 20

Bild 23:  Schuppen (ehem. Stall) - Stidansicht

Bild 24:  Schuppen (ehem. Stall) - Ostansicht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum , HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

.

Anla.ge 11:  AuBenfotos
Seite 13 von 20

Bild 25:  Schuppen (ehem. Stall) - Ostansicht
|
|
|

Bild 26:  Schuppen (ehem. Stall) - Nordostansicht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 '
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum , II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuRenfotos
Seite 14 von 20

Bild 27:  Schuppen (ehem. Stall) - Nordostansicht

Bild 28:  Schuppen (ehem. Stall) - Westansicht
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’II H AGGE

Mehrensweg 3, 25873 Rantrum IMMOBILIENBEWERTUNG

Anla‘ge 11:  AuRenfotos
Seite 15 von 20

Bild 29:  Gartenhduschen - Nordostansicht

Bild 30:  Gartenhduschen - Nordwestansicht
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Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 16 von 20

Bild 31:  Gartenhduschen - Stidwestansicht

Bild 32:  Blick liber die Koppel in Richtung Norden
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Anlége 11:  AuBenfotos
Seite 17 von 20

Bild 33:  Blick uiber die Koppel in Richtung Westen

Bild 34:  Blick tiber die Koppel in Richtung Siiden
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 '
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 18 von 20

Bild 35:  Blick entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze in Richtung Koppel

Bild 36:  Blick von der Koppel nach Siiden

Az. Amtsgericht Husum 6 K 4/24 Seite 96 von 98
|
|



Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 ’
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

’

Anlaée 11:  AuRenfotos
Seite 19 von 20

Bild 37:  Blick von der Koppel nach Osten

Bild 38:  Blick von der Koppel nach Nordosten
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Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 '
Mehrensweg 3, 25873 Rantrum II HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Anlage 11:  AuBenfotos
Seite 20 von 20

Bild 39:  Blick entlang der westlichen Grundstiicksgrenze nach Norden

Bild 40:  Blick von der Koppel zum Wohnhaus
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W/ HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

ERKLARUNG ZU MIETEREINBAUTEN SEITENS DER MIETERIN

ANLAGE ZU GUTACHTEN Nr. 2026 - 105
iiber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch

im Zwangsversteigerungsverfahren des Amtsgerichtes Husum

Aktenzeichen 6 K 4/24

fiir das mit einem Einfamilienhaus, Garage, Carport, Gartenhaus und Halle bebaute Grundstiick nebst
Hauskoppel in 25873 Rantrum, Mehrensweg 3
im Hinblick auf eine unterstellte Folgenutzung der Hauskoppel als Rohbauland

Grundbuch von Rantrum, Blatt 63

Ifd. Nr. Gemarkung:  Flur, Flur- Wirtschaftsart und Lage: Anschrift: GroRe:
im BV: stiick: [in m?]
10 Rantrum 5, 148 Gebaude- und Freiflache Mehrensweg 3 466
10 Rantrum 5, 159 Gebaude- und Freifliche Mehrensweg 542
10 Rantrum 5, 160/2 Gebaude- und Freifliche Karl-Pohns-Stralle 1.014
Gesamt: 2.022

Ausfertigung Nr. 37 , Husum, den 03.06.2026

Diese Anlage besteht aus 12 Seiten. Die Anlage wurde in elektronischer Form und 8-facher Papierausferti-
gung erstellt.

Hagge Immobilienbewertung FYRST (Deutsch Bank) von der Industrie- und Handelskammer &ffentlich
Inh. Ulrike Hagge IBAN: bestellte und vereidigte Sachverstdndige fiir die
Kirchenallee 5 * 25813 Husum DES54 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



Erkldrung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin ’
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 II HAGGE

25873 Rantrum, Mehrensweg 3 MMOBILIENBEWERTUNG

Die nachfolgende Erklarung und Fotodokumentation wurden beim Ortstermin von der Mieterin tiberge-
ben. Das Dokument wurde laut verlesen und die Bilder wurden von allen Beteiligten eingesehen.

Erklarung zu Mietereinbauten und wertsteigernden Mallnahmen

Objekt: Wohnhaus in Mehrensweg 3 — 25873 Rantrum
Eigentimer:
Mieter:

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit wird fir die Wertermittlung der oben genannten Immobilie ausdriicklich festgehalten,
dass wesentliche Teile der aktuellen Ausstattung durch den Mieter auf eigene Kosten
eingebracht wurden. Der Gesamtwert der vom Mieter durchgefiihrten Arbeiten belduft sich
auf 25.000 €. Dieser Betrag bezieht sich rein auf bauliche Reparaturen und wertsteigernde
Verbesserungen; er umfasst ausdriicklich weder die Kiichenmébel noch den weiteren
Hausrat.
Diese MaBnahmen stehen im ausschlieBlichen Eigentum des Mieters und sind nicht
Bestandteil der Mietsache:
1. Kiiche: Kompletter Abbau der Alt-Kiiche sowie Anschaffung und Montage der
aktuellen Einbaukiche. Die gesamten Kichenmobel sowie Elektrogerdte wurden
vom Mieter finanziert und sind dessen Eigentum.

2. AuBenanlagen & Garten: Umfangreiche Verbesserungen an der Terrasse und
im Gartenbereich. Dies umfasst insbesondere die Neuverlegung von Pflastersteinen,

welche im Eigentum des Mieters stehen. AuBerdem wurde das Dach des
Gartenhduschens komplett neu gedeckt (es war nicht mehr wasserdicht).

3. Modernisierungen: Detaillierte Auflistung der durch den Mieter durchgefiihrten
Renovierungen gemal beigefiigter Vorher-Nachher-Dokumentation.

Diese Verbesserungen stellen keinen bleibenden Mehrwert der Immobilie fir den

Eigentimer dar, da sie bei Beendigung des Mietverhéltnisses durch den Mieter entfernt
werden kénnen (Wegnahmerecht) oder eine Ablésepflicht durch den Vermieter besteht. Sie
sind daher bei der Ermittlung des Verkehrswerts der baulichen Anlage neutral zu behandeln.
Die beigefugte Fotodokumentation zeigt teilweise den Zustand vor und nach den
Mafinahmen. Eine vollstdndige Inventarliste sowie entsprechende Rechnungsbelege
konnen bei Bedarf jederzeit vorgelegt werden.

Bestatigung der Kenntnisnahme:

Datum: 15.4.2026
Ort: Rantrum

Name und Unterschrift Schatzer
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Erklarung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin ’ :
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 I 1 HAGGE

4 IMMOBILI
25873 Rantrum, Mehrensweg 3 ENBEWERTUNG

List iner Besitztii

Alles wird abgebaut und mitgenommen, es ist also nicht Teil des Hauses

IM HAUS

vorher

Alle Mobelim Haus, inklusive der gesamten Kiiche der
Kuchenboden (die alten Fliesen wurden entfernt und ein
neuer Boden verlegt), die Erdgeschossturgriffe (x4),
Beleuchtungskérper und Badezimmermaobel, Gardinen
und Rollos. Sowie die Neue Fliegengitter an Fenster und
Tiren.

Selbstverstandlich sind auch die komplette Innenausstattung des Stalls und der kleinen Garage
(Gerate, Regale, Werkbank), sowie samtliche Gartenmaobel und -einrichtungen und der Inhalt des
Gartenhauses enthalten.

AUSSENSEITE DES HAUSES

GARTEN UND TERRASSE

errasse: Neue Ziegelsteine, der Farbunterschied ist sichtbar
FuBweg zum Stall. 3

Kellerbrunnen
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Erkldrung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
25873 Rantrum, Mehrensweg 3

///

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

Dachblech flir das Gartenhaus mit neuen Dachrinnen

Diverse Pflanzen: 11 Lorbeerbaume + 3 Forsythien, Narzissen und Krokusse.

Sichtschutzzaun 4 Elemente

Neue Leuchten mit Bewegungsmeldern 4 Stk.

Vorder- und Seitenzaun mit Toren

Wasserschutz
Kellertreppe

Amtsgericht Husum, Az. 6 K 4/24
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Erklarung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin ' .
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105 . HAGGE

£ IMMOBILIENBEWERTUNG

25873 Rantrum, Mehrensweg 3

HALLE (ex Stall)

Neue Ziegelsteine

an der Nordseite

Neue Insektenschutznetze an allen Offnungen hoch oben !

Elektrische Torantrieb

[Neue Steckdosen, auch AuBensteckdosen

KLEINE GARAGE

Elektrische Torantrieb

Neonleuchten (4) und Sensorleuchte (2)

Amtsgericht Husum, Az. 6 K 4/24
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Erklarung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
25873 Rantrum, Mehrensweg 3

HAGGE

IMMOBILIENBEWERTUNG

.
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Erklarung zu Mietereinbauten seitens der Mieterin '
Anlage zu Verkehrswertgutachten Nr. 2026-105
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