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SACHVERHALT :

Durch Mitteilung des Amtsgerichts Husum vom 29. April 2025 wurde ich beauftragt, fiir
das im Grundbuch von Hude, Blatt 52, unter der laufenden Nummer 3 des Bestands-

verzeichnisses eingetragene Grundstiick den Verkehrswert zu ermitteln.
Bewertungs- und Qualitétsstichtag ist der 10. Juni 2025. Ortsbesichtigungen fanden
am 21. Mai 2025 und am 10. Juni 2025 statt, wobei bei dem ersten Ortstermin Frau

Maike Hahling zugegen war. Da mir bei den Besichtigungsterminen kein Zugang zu
den Geb&auden erméglicht wurde, konnten diese lediglich stark eingeschrénkt besichtigt

werden. Die sich aus der AuBenbesichtigung ergebenen Unsicherheiten werden
im Rahmen der Gutachtenerstellung unter den ,,besonderen objektspezifischen

Grundstiicksmerkmalen* wertmindernd beriicksichtigt.

Katasterunterlagen habe ich vom Landesamt fir Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein erhalten und ein Grundbuchauszug wurde mir von dem Amtsgericht
Husum zur Verfugung gestellt. Des Weiteren wurden mir von dem Amt Nordsee-Treene
- Fachbereich Bauen und Liegenschaften - Bauzeichnungen, eine Baubeschreibung,

und eine Wohn- und Nutzflachenberechnung zur Verfigung gestellt.

Die Wertermittlung wird nach den zur Zeit gultigen Richtlinien und Verordnungen fir die
Ermittlung des Verkehrswertes von Grundstiicken durchgefiihrt. Bei der Bodenwerter-
mittlung wurde die Bodenrichtwertubersicht des Gutachterausschusses des Kreises
Nordfriesland beriicksichtigt.

Auf der Grundlage der vorliegenden Unterlagen wird fur die Wertermittiung davon
ausgegangen, dass die zu bewertenden baulichen Anlagen den geltenden Vorschrif-
ten entsprechend errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtlich zuldssig
sind. Die baurechtlichen Gegebenheiten werden im Rahmen der Bodenwertermittiung
bertcksichtigt.

Fur das betreffende Areal wurden im Zuge der Wertermittlung keine értlichen Altlasten-
untersuchungen, Tragféhigkeitsprufungen sowie Bodenuntersuchungen oder dhnliches
durchgefiihrt. Im Bedarfsfall missten derartige Untersuchungen an hierfiir kompetente

Fachunternehmen in Auftrag gegeben werden.

Die vorliegende Wertermittiung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten.
Es wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Fest-
stellungen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenfla-
chen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstéan-
den eine Ubliche Ausflihrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt wer-
den.
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Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. RohrleitungsfraR, Bau-
grund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschédliche Stof-
fe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Sta-

tik, Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind.

Untersuchungen bezglich Befalls durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. RohrfraR (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefiihrt. Die
Gebadude wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formalde-

hyd, Tonerdeschmelzzement, etc.) untersucht.

Es werden nur die den Gesamtverkehrswert beeinflussenden Gebidudemerkmale bei

der Wertermittlung berticksichtigt.

Gegebenenfalls in Abteilung Il des Grundbuches sowie im Baulastenverzeichnis beste-
hende, dem Gutachter nicht bekannte oder mitgeteilte wertbeeinflussende Rechte sind
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Schuldverhaltnisse, die gegebenenfalls in Abteilung Il verzeichnet sein kénnen, werden
in diesem Gutachten nicht bertcksichtigt. Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B.
beglnstigende) Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen sind, soweit bekannt, nicht vor-
handen.

In Bezug auf die abgabenrechtliche Situation des Grundstickes wird vorausgesetzt,
dass keine Abgaben mehr zu entrichten sind.

Das GebaudeEnergieGesetz (GEG 2020), das ab dem 01. November 2020 in Kraft
getreten ist, stellt fur Neubauten und Bestandsgebaude hohe Anspriiche an die energe-
tische Qualitdt. Nach dem GEG 2020 sind beispielsweise folgende Vorschriften zu
berlicksichtigen:

» bei groReren Anderungen an AuBenbauteilen missen bestimmte Grenzwerte der
EnEV eingehalten werden (z.B. fur die Warmedurchgangskoeffizienten)

» Heizkessel, die vor dem 1. Januar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind,
durfen ab 2015 nicht mehr betrieben werden und Heizkessel, die nach dem 1. Ja-
nuar 1991 eingebaut oder aufgestellt worden sind, dirfen nach Ablauf von 30 Jah-
ren nicht mehr betrieben werden. (Ausnahmen : Niedertemperatur-Heizkessel,
Brennwertkessel oder heizungstechnische Anlagen, deren Nennleistung weniger

als vier Kilowatt oder mehr als 400 Kilowatt betragt)
» ungedammte, zugangliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie

Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden,
muissen gedammt werden
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» ungeddammte oberste Geschossdecken beheizter Rdume oder die dariiber liegen-
den Dacher mussen so geddmmt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangs-

koeffizient nicht tberschritten wird

> AuBenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische

Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird

Eine genaue Analyse der energetischen Anforderungen und der daraus resultierenden
Kosten kann nur durch einen entsprechenden Spezialisten angefertigt werden. Im Rah-
men dieses Verkehrswertgutachtens ist eine derartige Analyse nicht méglich.

Die EnEV schreibt vor, dass Verkaufer oder Vermieter im Falle eines geplanten Ver-
kaufs oder einer Vermietung den potenziellen Kaufern oder Mietern einen Energieaus-
weis vorlegen mussen. Der Energieausweis fur Gebaude ist eine Art Ausweis, der

dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN, VERORDNUNGEN, RICHTLINIEN

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts- und Ver-

waltungsvorschriften zu beachten :

1.

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Septem-
ber 2004 (BGBI. 1 S. 2414), das durch Artikel 6 des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGBI. 1 S. 1722) geéndert worden ist.

Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermitt-
lungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805), in Kraft
getreten am 01. Januar 2022

Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO) vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132, zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnungsbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke
Vierteljahrliche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes
Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4.

DIN 276 Kosten von Hochbauten, Ausgabe Dezember 2008
DIN 277 — 1:2016-0 Grundflachen und Rauminhalte im Bauwesen, Ausgabe 2016

Literatur

- Gerardy, Th. Praxis der Grundstlicksbewertung

- Réssler/Langner/ Simon Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten

- Vogels, M.Grundstiicks- und Gebadudebewertung marktgerecht; Bauverlag

- Brachmann, R. Ermittlung des Bauwertes von Gebauden

- Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundsticken, Ausgabe 2017, bzw.
.Kleiber-digital (als Online-Version)

- Dr. Sprengnetter, Grundsticksbewertung
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C.

ALLGEMEINE ANGABEN :

Grundbuch :

Amtsgericht Husum
Grundbuch von Hude
Blatt 52

unter der Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Hude
Flur 002, Flurstiick 61

Gebaude- und Freiflache, Deesch 5
GrundstlcksgroRe: 1.647 m?

Eingetragener Eigentumer: |

In der Abteilung 11 des Grundbuches sind folgende Belastungen und Beschrankungen

eingetragen:

unter der Ifd. Nr. 1 der Eintraqungen zu der Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses:

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Husum, Az.: 6 K 4/25); einge-

tragen am 02.04.2025.

Nachrichtlich:

Aufgrund der Besonderheiten im Zwangsversteigerungsverfahren werden die in der

Abteilung Il des Grundbuchs eingetragenen Belastungen und Beschrdankungen wert-
méRig nicht berticksichtigt.

BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES :

C1. Makrostandort
Bundesland:

Kreis:

Ort / Einwohnerzahl:

Amtsverwaltung:

Uberértliche Anbindung:

(siehe auch anliegende Ubersichtskarte)
Schleswig-Holstein

Nordfriesland

25876 Hude, ca. 180 Einwohner

Amt Nordsee-Treene in 25866 Mildstedt

Die straRenmaRigen Verbindungen sind insgesamt als der
landlichen Lage entsprechend einzustufen und eine Halte-
stelle des OPNV liegt in etwa 1,1 km Entfernung. Zur néchs-
ten Auffahrt der Bundesautobahn ,7" betragt die Entfernung
etwa 29 km und der nachste Bahnhof ist nach etwa 13 km in
Friedrichstadt zu erreichen.




Entfernungen:

Infrastruktur:

C2. Mikrostandort

Innerértliche Lage:

Umliegende Bebauung:

StralRenausbau:

Gestalt und Form:

ErschlieBung:

Uberbauung:

Lagebeurteilung:

Besonderheiten:

8=

Die Entfernung zu den nachstgelegenen Stadtzentren be-

tragt:
Friedrichstadt 12 km
Husum 20 km
Schleswig 36 km
Rendsburg 39 km
Kiel 77 km
Hamburg 125 km
Kindergarten Schwabstedt
Grundschule Schwabstedt
weiterfiUhrende Schulen Husum / Erfde
arztliche Grundversorgung Schwabstedt / Husum
Einkaufsmaéglichkeiten Schwabstedt / Erfde/ Husum

(siehe auch anliegende Flurkarte)

Das zu bewertende Grundstiick liegt im sudostlichen Be-

reich der Gemeinde Hude, nérdlich an der StraRe ,Deesch”.

Umliegend des zu bewertenden Areals befinden sich Griin-
land-, Ackerland- und Waldflachen. Des Weiteren ist teil-
weise eine Wohnhausbebauung vorzufinden und in sudli-

cher Richtung verlauft die Treene.

Die StraBe ,Deesch” verfligt tiber eine asphaltierte Fahr-
bahndecke und der StraRenkérper ist mit asphaltierten Geh-
wegen sowie Beleuchtungseinrichtungen ausgefiihrt.

Das zu bewertende Flurstick weist einen annahernd tra-
pezférmigen Zuschnitt auf.

Das Grundstiick verflugt ortstiblich Uber Anschlisse an das
Strom-, Wasser- und Telefonnetz. Ferner wird unterstellt,
dass die Abwasser dezentral entsorgt werden.

Es liegen keine Hinweise auf eine Uberbauung vor.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen

Eigenschaften:

¢ Einfache, landliche Wohnlage

¢ keine relevanten Verkehrsimmissionen

e der landlichen Lage entsprechende Anbindung an das
Strallennetz

e maRige Anbindung an den OPNV

Nahe zur Treene
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C3. Baurechtliche Gegebenheiten / Grundstiicksmerkmale :

Nutzungsart:

Baulasten:

Baurecht:

Baugenehmigungen:

ErschlieBungskosten:

Immissionen:

C4. AuBRenanlagen :

Zuwegung / Zufahrt:

Einfriedung:

Das Objekt wurde nach den ortlichen Angaben bei dem

Besichtigungstermin eigengenutzt.

Nach dem Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Unte-
ren Bauaufsichtsbehérde des Kreises Nordfriesland mit
Stand vom 14. Juli 2025 sind zulasten des zu bewertenden
Grundstucks Gemarkung Hude, Flur 2, Flurstiick 61, keine

Eintragungen vorhanden.

Das zu bewertende Grundstick ist nicht mit einem Bebau-
ungsplan bzw. einem Flachennutzungsplan Gberplant. Auf
telefonische Nachfrage wurde seitens der Bauverwaltung
der Amtsverwaltung Nordsee-Treene erklart, dass der Be-
wertungsgegenstand dem baulichen AuRenbereich entspre-

chend dem § 35 BauGB zuzuordnen ist.

Aus den Bauakten der zusténdigen Bauverwaltung konnten
folgende Dokumente eingesehen werden:

zum Bauvorhaben: ,Nutzungsénderung im Einfamilienhaus”
aus dem Jahr 1985:

e Gebaudegrundrisse

¢ Wohn- und Nutzflachenberechnung

e Baubeschreibung

¢ Berechnung des Brutto-Rauminhalts

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wird unterstellt, dass
zum Bewertungsstichtag keine Abgaben zu leisten sind, die

nicht ausdriicklich im Gutachten aufgefiihrt werden.

Bei dem Besichtigungstermin konnten keine Hinweise auf la-

geuntypische erhéhte Immissionen festgestellt werden.

Die Zuwegung von der wassergebundenen Zufahrt zu dem
Eingangsbereich des Wohnhauses ist mit Betonplatten be-
festigt.

Die straRenseitige Einfriedung des Areals erfolgt primar
Uber eine lebende Hecke und soweit ersichtlich wird die b-
rige Grundstucksgrenze ebenfalls durch eine lebende
Hecke, Straucher oder Baume begrenzt.
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Freiflachen: Die einzusehenden strallenseitigen Freiflachen sind Uber-
wiegend mit Rasen bewachsen und es sind Baume, Strau-
cher und Busche angepflanzt. Der Ubrige Grundstiicksbe-
reich war nicht einsehbar. Hier wird ein entsprechender Be-
wuchs unterstellt.

Terrasse: Im Rahmen der Gutachtenerstellung konnte nicht gesichert

festgestellt werden, ob eine Terrasse vorhanden ist.

Beurteilung AuRenanlagen: Die AuRenanlagen befinden sich soweit erkennbar insge-
samt in einem vernachlassigten Zustand und sind als ein-

fach einzustufen.

KURZE BESCHREIBUNG DER GEBAUDE :

(far eine Wertermittlung angepasst)

Grundlage der Baubeschreibung stellen die ortlichen Feststellungen sowie ggfs. die
Angaben in vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen dar. Es handelt sich hier-
bei ausdriicklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung, sondern der Umfang
richtet sich nach Erfordernissen der Verkehrswertermittiung. Im Rahmen der Gutach-
tenerstellung wurden keine bauteilzerstérenden MaRnahmen durchgefuhrt. Bei nicht
einsehbaren Bauteilen wird eine baujahrestypische Ausfuhrung unterstellt. Im Rah-
men der Objektbeschreibung werden lediglich die wertbestimmenden Konstruktionen

und Ausstattungsmerkmale beschrieben.

1.) Wohnhaus :

Baujahr: Das Gebaude wurde soweit ersichtlich urspringlich etwa im
Jahr 1912 errichtet und im Jahr 1985 umgenutzt und das
Dachgeschoss wohnlich ausgebaut.

Modernisierung: Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte durch den
Sachverstandigen nicht gesichert festgestellt werden, ob
wertrelevante Modernisierungsarbeiten durchgefihrt wurden.

Konstruktive Beschreibung:

Bauweise: Das Gebaude wurde in konventioneller Massivbauweise er-
richtet. Es ist eingeschossig mit einem ausgebauten Dach-
geschoss erstellt.

Gebaudetyp: Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Einfamilienwohnhaus in offener Bauweise.

Grundung: Es wird eine konventionelle Grundung auf Betonstreifenfun-

damenten unterstellt.




Unterkellerung:

Aullenwande:

Dachform/Deckung:

Innenwéande:

Decken:

Aullentlren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Innenausstattung:

Erdgeschoss:

Dachgeschoss:

Besondere Bauteile:

=99 =

Das Objekt ist nicht unterkellert.

Die AuRenwande im Erdgeschoss sind zweischalig mit
einer roten Verblendsteinfassade erstellt und im Dachge-
schoss sind die Giebelwande nach den vorliegenden Unter-
lagen in Holzstanderwerksbauweise errichtet und mit einer
Profilholzschalung ausgefuhrt.

Das Gebaude verfugt Uber eine hélzerne Satteldachkon-
struktion, die mit anthrazitfarbenen Betondachsteinen ein-
gedeckt ist.

Nach der vorliegenden Baubeschreibung sind die Wande
im Erdgeschoss aus Kalksandvollsteinen erstellt und im

Dachgeschoss in Holzstanderwerkbauweise gefertigt.

Nach dem Kenntnisstand des Sachverstandigen ist tUber
dem Erdgeschoss eine Holzbalkendecke vorhanden.

Die Haupteingangstiur besteht aus einem weilRen Kunst-
stoffrahmenelement mit einem isolierverglasten Lichtaus-

schnitt.

Soweit erkennbar verfiigt das Gebaude Uber weile Kunst-
stoffrahmenfenster mit Isolierverglasung und Spaltklinker-
sohlbanken.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte das Hei-
zungssystem nicht festgestellt werden. Es wird eine Ubliche

Ausfuhrung mit einem fossilen Energietrager unterstelit.

Da dem Sachverstindigen ein Zutritt zu dem Geb&dude
nicht erméglicht wurde, kénnen keine Angaben zum bzw.
iiber den Ausstattungsstandard getatigt werden. Es wird
eine einfache bis durchschnittliche Ausstattung unter-
stellt und die nachfolgende Aufstellung der Raumauftei-
lung wurde aus den zum Teil vorliegenden Grundrissen
entnommen.

Raumaufteilung: Windfang, Hobby, Gast, Abstellraum, Flur,
WC-Raum, Waschkiche, Wohnen, Essen, Kiiche, Abstell-

raum

Raumaufteilung: Flur, Kind 1, Kind 2, Bad 1, Bad 2, Schla-
fen, Flur 2

nicht bekannt




Energetischer Zustand:

Baumangel/Schaden:

Fazit:

Nebengebaude:
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Bei dem Wohngebaude handelt es sich um ein &lteres Be-
standsgebdude. Im Rahmen der Wertermittlung wird unter-
stellt, dass dieses einen aus heutiger Sicht nicht zeitgema-
Ren Warmedammstandard aufweist. Grundséatzlich beste-
hen aber nur geringe Nachrustpflichten fur Wohngebaude

im Bestand.

Im Rahmen der Wertermittlung wird auf Grund der stark
eingeschrankt sichtbaren dueren Bausubstanz unterstellt,
dass Renovierungs- und ModernisierungsmaRnahmen so-
wie InstandhaltungsmaRnahmen erforderlich sind.

Das Gebdude befindet sich (soweit von auBen ersicht-
lich) in einem durchschnittlichen Unterhaltungszustand

und es wird eine entsprechende Ausstattung unterstelit.

Lagerschuppen (auf der Flurkarte ist ein Nebengeb&ude mit
den Abmessungen von ca. 16,75 m x 8,75 m dargestellt. Der ent-
sprechende Grundsticksbereich war bei den Ortsterminen stark
zugewuchert, so dass das Geb&ude so gut wie nicht einsehbar
war. Soweit erkennbar, wird dieses noch auf dem Luftbild darge-
stellt, so dass es bei der Verkehrswertermittiung bericksichtigt
wird.)



E.)

F.)

-13-

GRUNDLAGEN ZUR ERMITTLUNG DES VERKEHRSWERTES :

1. Definition des Verkehrswertes :

Der Verkehrswert ist entsprechend der Definition des § 194 Baugesetzbuch zu ermit-
teln. Danach wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

2. Wertermittlungsverfahren :

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort ist zundchst das Vergleichswertver-
fahren fur die Wertermittiung vorgesehen. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Berick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten

auszuwahlen. Der Bodenwert ist vorrangig durch das Vergleichsverfahren zu ermitteln.

Das Vergleichsverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grund-
stucken ab, die mit dem Wertermittlungsobjekt zu vergleichen sind. Die Vergleichs-
grundsticke sollen hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu

bewertenden Grundstiick so weit wie moéglich Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grund-
stiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fir den Wert des
Grundstuckes ist (z.B. Mehrfamilienhaus).

Das Sachwertverfahren wird benutzt, wenn die Bausubstanz bei der Beurteilung des
Wertes eines bebauten Grundstiickes im Vordergrund steht (z.B. Einfamilienhaus).

WAHL DES WERTERMITTLUNGSVERFAHRENS :
Der Verkehrswert wird im BauGB unter dem § 194 wie folgt definiert:

,Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung

ohne Rlicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.“

Mit der Entscheidung des Sachverstéandigen fir ein bestimmtes Wertermittlungsverfah-
ren erfolgt eine entscheidende Weichenstellung fir die spatere Verkehrswertermittiung.
Aus diesem Grund sind bei der Wahl des Wertermittiungsverfahrens samtliche objekt-

spezifische Merkmale detailliert zu prufen und abzuwéagen.
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In der Grundstuckswertermittlung stehen dem Sachversténdigen drei klassische Wert-
ermittlungsverfahren (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren) zur Verfu-
gung. Die drei Verfahren sind allgemein gleichberechtigt, wobei, wenn mdglich, das
Vergleichswertverfahren durchgefuhrt werden sollte. AuRerdem sind weitere Verfahren,

und hier insbesondere das Liquidationsverfahren méglich.

Entscheidende Bedeutung fur die korrekte Wahl des geeigneten Wertermittiungsverfah-

rens hat in diesem Zusammenhang insbesondere der ,gewéhnliche Geschéftsverkehr”,

Dabei sind die allgemeinen Gepflogenheiten des Geschaftsverkehrs mit den besonderen
Umstanden des Bewertungsobjektes zu kombinieren. Unter den Gepflogenheiten des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs sind gemaR Kleiber : ,Verkehrswertermittiung von

Grundsticken® die ,Vorgédnge eines freien Marktes — auch eines Teilmarktes - zu verste-

hen, bei denen von einer Mehrzahl von Anbietern handelsfdhige Grundstiicke zum Ver-

kauf gestellt werden, fiir die eine Mehrzahl von Nachfragern als Kaufinteressenten vor-

handen sind".

Die folgende Grafik ist aus Kleiber "Verkehrswertermittiung von Grundstiicken" entnom-

men und gibt je nach Nutzungsart das anzuwendende Wertermittiungsverfahren wider.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren
bei geeigneten Vergleichs- §§ 24 und 26
faktoren, insbesondere bei immoWenV Vergleichswert
Eigentumswohnungen, Ein-
und Zweifamilienhiusern, . T
Reihenhiiusern, Doppelhaus-
hilften
Preishemessung nach Ertrags-
fihigheit des Grundstiicks i e
— Mietwohnhéuser § ;t 2'7' gb'i:v;:“e N
gewerblich-industriell 53 *[> Ertragswert
a ImmoWertV V
genutzte Grundstiicke
gemischt genutzte
Grundstiicke
~ 6ffentlich genutzte Trend

Grundstiicke
Sonderimmobilien

(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)

Preishemessung nach ver-
karperten Herstellungskosten S_.Chwﬂnverf‘h'e“ |
Ein- und Zweifamilien- §§ 35 bis 39 Sachwert
hiluser ImmoWertV
© Kleiber 2021

Wie sich aus der Grafik ergibt, ist der Verkehrswert bei entsprechenden Einfamili-
enwohnhausgrundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Sach-

wert zu ermitteln.
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G.) ERMITTLUNG DES BODENWERTES :

Definition :

Nach der Wertermittlungsverordnung (§ 14 ImmoWertV) ist der Wert des Grund
und Bodens in der Regel nach dem Vergleichsverfahren zu ermitteln. Findet sich
keine ausreichende Anzahl von Vergleichspreisen, kénnen auch von Gutachteraus-
schiissen ausgewiesene Bodenrichtwerte herangezogen werden. Entsprechende
Bodenrichtwerte werden allgemein von den zustandigen Gutachterausschiissen er-
mittelt und in regelmaRigen Abstanden (1- oder 2-jahrig) veroffentlicht.

Durch den fur das Bewertungsobjekt zustandigen Gutachterausschuss des Krei-

ses Nordfriesland werden die Bodenrichtwerte wie folgt definiert :

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehr-
heit von Grundstiicken (z. B. ein Gemeindegebiet), fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Qua-
dratmeter Grundstiicksflache eines Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszu-
stand (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenrichtwerte werden fir baureifes Land
abgeleitet. Sie haben keine bindende Wirkung. Die Bodenrichtwerte sind in be-
bauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben wiirde, wenn
die Grundstiicke unbebaut wéren. In ehemaligen Sanierungsgebieten beziehen
sich die Bodenrichtwerte auf den Zustand unter Berticksichtigung der rechtlichen
und tatsdchlichen Neuordnung. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von
dem Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Um-
stdnden — wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel ent-
sprechende Abweichungen seines Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert.

Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich ohne Wertbeeintrdchtigungen durch
mdgliche Altlasten ausgewiesen. Anspriiche gegeniber den Trdgern der Bauleit-
planung oder den Baugenehmigungsbehérden kénnen weder aus den Bodenricht-
werten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwerten

noch aus den sie beschreibenden Merkmalen/Eigenschaften abgeleitet werden.*

In der vom Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland gefuhrten Boden-
richtwertubersicht, in Verbindung mit dem von der zentralen Internetredaktion des
Landesamtes fur Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein herausge-
gebenen DigitalAtlasNord (DANord) wird fir das zu bewertende Grundstiick in
Hude ein Baulandpreis von 25,-- € m? angegeben und das Vergleichsgrundstiick
wird wie folgt beschrieben:

— Siehe Folgeseite
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- baureifes Land

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Wohnbauflache

- AulBenbereich - faktisch baureifes Land
- GrundsticksgréRe 1.500 m?

- Stichtag 01. Januar 2024

Der Bewertungsgegenstand liegt im baulichen AuBenbereich und der Bodenricht-
wert bezieht sich ebenfalls auf eine AuRenbereichslage, so dass eine diesbeziig-

liche Bodenwertanpassung nicht erforderlich ist.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den Stichtag 01. Januar 2024 und der Be-
wertungsstichtag ist der 10. Juni 2025. Unter Berlicksichtigung der Marktlage ist
eine Anpassung des Bodenwertes zu Berilcksichtigung der zeitlichen Preisent-

wicklung aus Sachverstandigensicht nicht erforderlich.

Die gesamte GrundstiicksgroRe betragt 1.647 m? und eine Aufteilung in Bauland
und in Gartenland ist nicht erforderlich.

Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten

Gemall § 19 ImmoWertV sollen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich
aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger Grund-
stlcke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal} der baulichen
Nutzung oder der Grundstucksgréfie und -tiefe, mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-

zienten erfasst werden.

Durch die Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses des Landkreises Nordfries-
land werden keine Umrechnungskoeffizienten fur unterschiedliche Grundstiicks-
groRen abgeleitet und die folgende Tabelle aus Wolfgang Kleiber: ,Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken” gibt es eine Empfehlung fur Umrechnungskoeffi-

zienten in Abhangigkeit von der GrundstiicksgréRe.

— Siehe Folgeseite



7)

8.)

=17 =

Grundsticksgrofie
Gréte [m”) EFH
150
200 1.28
250 1.21
300 1.14
350 110
400 106
450 103
500 1.00
550 098
600 095
650 094
700 092
800 089
900 086
1000 084
1500 0.74
2000 064

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist fur den entsprechenden

Bereich eine GroRe des Vergleichsgrundstickes von 1.500 m? auf.

Umrechnung :
UK Bewertungsgrundstiick

UK Vergleichsgrundstiick

Bodenwert des Vergleichsgrundstiicks

auf die GrundstiicksgréRe angepasster
Bodenrichtwert = 25,-- €/m? x 0,73/0,74 = 25,-- €/m?

Unter Beachtung der allgemeinen Wirtschaftslage, des ErschlieRungszustandes,
der Ortslage im baulichen AuBenbereich sowie des baulichen Zustandes des
Grundstickes und der Marktlage ist zum Bewertungsstichtag fur das betroffene

Areal ein Baulandpreis von 25,-- €/m? als angemessen anzunehmen.

1.647 m? Bauland, erschlossen
a 25,-- €/m?
. zur Rundung

41.180,-- €

180, €

41 --

Der Bodenwert des Grundstiickes betrdgt zum

Bewertungsstichtag:

41.000,-- € (Einundvierzigtausend Euro)
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SACHWERTVERFAHREN NACH DER SACHWERTRICHTLINIE 2012 (NHK 2010) :

Das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf techni-
schen Merkmalen. Der Sachwert setzt sich aus drei Komponenten - Bodenwert, Ge-
baudewert und Wert der Auenanlagen — zusammen, die zunachst getrennt ermittelt
und erst am Schluss zusammengefasst werden.

a. Fiir die Ermittlung des Gebdudenormalherstellungswertes bieten sich meh-
rere Wege an :

1. Der Herstellungswert wird nach den tatsachlich entstandenen Kosten ermittelt.

2. Der Herstellungswert wird nach einer nach Gewerken gegliederten Kostenschéat-
zung (vgl. DIN 276, Blatt 3, Anhang 3) ermittelt.

3. Der Herstellungswert wird nach einer detaillierten Kostenberechnung (vgl. DIN 276,
Blatt 3, Anhang 2) ermittelt.

4. Der Herstellungswert wird in Anlehnung an bekannte Herstellungskosten von in
Bauart, Bauweise und baulicher Ausstattung vergleichbaren Gebauden ermittelt.

5. Der Herstellungswert wird durch die Multiplikation des Vielfachen einer gewahlten
MaReinheit (z.B. ein Quadratmeter Brutto-Grundflache bzw. ein Kubikmeter Brutto-

Rauminhalt) mit einem durchschnittlichen Preis fur die jeweilige MaReinheit ermittelt.

Der erste Weg ist unzweifelhaft der einfachste. Er wird aber nur in wenigen Fallen be-
schritten werden kénnen. Erfahrungsgemal koénnen die tatsachlichen Herstellungs-
kosten nur selten angegeben werden. Im Ubrigen kénnen tatsachliche Herstellungs-
kosten nur dann als geeignete Ermittlungsgrundlage angesehen werden, wenn sie frei
von ungewodhnlichen Mehr- oder Minderkosten sind oder wenn diese Kosten un-
schwer bereinigt werden kénnen.

So bleiben Mehrkosten durch Nacht- und Feiertagsarbeiten, Auslésungen und ahnliche
Leistungen oder Minderkosten durch Kostenvorteile infolge persénlicher Geschafts-
beziehungen oder Bauen in eigener Regie auler Betracht. Dies ist erforderlich, um die
Ublichen von subjektiven Einflissen freien Herstellungskosten zu ermitteln, da fur den

Verkehrswert nur die Normalherstellungskosten mafigebend sind.

Der zweite Weg fiihrt zu vertretbaren Ergebnissen. Die Kostenschéatzung erfordert je-
doch umfassende bautechnische Kenntnisse und ist zeitraubend.

Der dritte Weg fuhrt bei gewissenhafter Kostenberechnung fraglos zu dem genaues-
ten Ergebnis. Der dafur benétigte Zeitaufwand steht aber in keinem annehmbaren

Verhaltnis zu der bei einer Verkehrswertermittlung geforderten Genauigkeit.
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Der vierte Weg wird auch nur selten anwendbar sein. In Bauart, Bauweise und bau-
licher Ausstattung vergleichbare Gebaude gibt es allenfalls bei System- und Serien-

bauten (z.B. Fertighduser, Raumzellenbauten u.dgl.)

Zudem ist nicht immer leicht zu entscheiden, ob die betreffenden Gebaude tatséachlich
miteinander vergleichbar sind. Beispielsweise fihren nicht bemerkte abweichende
Baugrundverhéltnisse des Vergleichsgrundstiickes wegen der unterschiedlich hohen
Grundungskosten schon zu Fehlbewertungen des zu begutachtenden Gebaudes.

Zu empfehlen ist der flinfte Weg. Dieses Verfahren fihrt bei vertretbarem Zeitaufwand
zu ausreichend genauen Ergebnissen.

Die praxisnahen Grundgedanken dieser Wertermittlung liegen in einer méglichst ge-

nauen aber zeitsparenden Massenerfassung des Bewertungsobjektes und in einer

einfachen Multiplikation der erfassten Masse mit einem standardisierten Preis.

Bei diesem Verfahren wird die Brutto-Grundflache bzw. der Brutto-Rauminhalt des
Gebaudes ermittelt und mit einem normalisierten durchschnittlichen Quadrat- oder
Kubikmeterpreis vervielfacht. Das Verfahren gewahrleistet in ausreichendem MalRe
eine objektive Wertermittlung.

Im vorliegenden Fall wird das Verfahren nach Normalherstellungskosten angewandt.
Zur Ermittlung des durchschnittlichen Quadrat- oder Kubikmeterpreises werden "Erfah-

rungssétze aus der Literatur" tbernommen (z.B. NHK 2010).

b. Vorschriften zur Berechnung der Brutto-Grundflache bzw. des Brutto-Raum-

inhaltes :

Bei der Ermittlung des Gebaudenormalherstellungswertes kommt es zunachst darauf
an, dass die Brutto-Grundflache bzw. der Brutto-Rauminhalt des Gebaudes richtig er-
fasst wird. Malgebend fur diese Berechnung ist die vom Deutschen Institut fir Nor-
mung e.V. herausgegebene Vorschrift DIN 277.

Die Brutto-Grundflache ist die Summe der Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Dabei handelt es sich um die Summe der marktiblich nutzbaren, zwischen
den aufgehenden Bauteilen befindlichen Grundflaichen eines Bauwerkes, berechnet
nach dessen dulleren Malen, jedoch ohne nicht nutzbare Dachflachen und konstruktiv
bedingte Hohlrdume. Sie ist die Grundlage fur die Ermittlung der Herstellungskosten,
die in der nachfolgenden Wertermittlung durchgefuhrt wird.
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In Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche

zu unterscheiden:

> Bereich a: tiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen
> Bereich b: tberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen

> Bereich c: nicht Uberdeckt

Fur die Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 zur Ermittiung der absoluten
Herstellungskosten der baulichen Anlagen sind laut Sachwert- Richtlinie im Rahmen der
Ableitung der Brutto-Grundflache nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde
zu legen. Balkone, auch wenn Sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Nicht zur Brutto-Grundflache gehéren Flachen von Spitzbéden (siehe auch nachfol-
gende Abbildung) :

Erdgeschoss (e

Keller- g
o ]
=

L Kriechkeller, lichte Hohe < ca 1,25 m

Kellergeschoss

geschoss

Berescha

s Bereichb Kriechkelier, lichte Hohe < ca. 1,25 m o

Bereichc

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaude-
art marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Entscheidend fur die Anrechenbarkeit der Grundflachen in Dachgeschossen ist ihre
Nutzbarkeit. Dabei genligt es nach der Sachwert-Richtlinie auch, dass nur eine unter-
geordnete Nutzung, z.B. als Lager- oder Abstellrdume, moglich ist. Als nutzbar kén-
nen Dachgeschosse ab einer lichten Héhe von ca. 1,25 m behandelt werden, sowie
sie begehbar sind.



-29 -

Eine Begehbarkeit setzt eine feste Decke und die Zuganglichkeit voraus (siehe auch
nachfolgende Abbildung) :

Dachgeschoss
f! T / &\
,-";f}‘ Sea 125m /AN I sca 200m / A
e SN i AN L X N\
micht nuizbar cingeschrankt nutzbar nutzbag
Einordnung in
Gebandeart mut Flachdach Gebaudeart mit micht ansge Gebiudeart mit nicht ausge-
y hautem bzaw  mut ausgebau-
oder flach geneigtem Dach bautem Dachgeschoss
. o tem Dachgeschoss
Anrechnung der BGF der Dachgeschossebene
kemne Anrechoung volle Anrechnung volle Anrechnung

Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad der wirtschattli-
chen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der vorhandenen Wohnflache.

Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung, Giebelbreite und Drempelhéhe.

c. Normalherstellungskosten :

Den Ausgangspunkt der Sachwertermittiung stellen, wie erwahnt, die gewdhnlichen
Herstellungskosten bzw. Normalherstellungskosten des Gebaudes dar. Diese ergeben

sich u.a. aus den Baukostentabellen der NHK 2010.

Die Baukostentabellen geben den Herstellungswert bezogen auf eine bestimmte Grund-
einheit, namlich entweder m? Brutto-Grundflache (BGF) oder m*® BruttoRauminhalt (BRI)
an. Die NHK 2010 beziehen sich auf die Brutto-Grundflache bzw. den Brutto-Rauminhalt,
wie sie in der DIN 277 definiert sind.

d. Ermittlung der Herstellungskosten :

Die Herstellungskosten der Gebaude werden auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten ermittelt. Diese werden in Anlehnung an die in der Sachwert-Richtlinie
des Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen Nor-

malherstellungskosten (NHK 2010) gewahit.

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der je-
weiligen Gebdudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,

teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlauterungen.

Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebaudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebaude nachhaltig
umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die ak-
tuelle Nutzung abzustellen.
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Hat ein Gebaude in Teilbereichen erheblich voneinander abweichende Standardmerk-
male oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein, die Herstellungskosten

getrennt nach Teilbereichen zu ermittein.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundflache (€/m? BGF) an-
gegeben. In ihnen sind die Umsatzsteuer und die Gblichen Baunebenkosten eingerech-
net. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt).

e. Gebaudestandard :

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen verschiede-
nen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grund-
lage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren. Die Einordnung zu einer Standardstu-
fe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den beste-
henden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Berlick-
sichtigung der fur das jeweilige Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag re-

levanten Marktverhéaltnisse zu erfolgen.

Dafur sind die Qualitat der verwandten Materialien und der Bauausfihrung, die ener-
getischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fur die jeweilige Nut-
zungs- und Gebaudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder Aufzugs-
anlagen in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung. Bei den freistehenden Ein- und
Zweifamilienhausern, Doppelhdusern und Reihenhausern (Gebaudearten Nummer
1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere Standardstufen (1 und 2) mit Kos-
tenkennwerten fir Gebaude, deren Standardmerkmale zwar nicht mehr zeitgeman
sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des Gebaudes erlauben.

Bei den Ubrigen Gebaudearten ist bei nicht mehr zeitgemalRen Standardmerkmalen
ein entsprechender Abschlag sachverstandig vorzunehmen. Zur Orientierung und Mo-
dellbeschreibung enthalt die Anlage 2 eine Beschreibung der Standardmerkmale zum
Bezugsjahr der NHK 2010 einschlieRlich eines Anwendungsbeispiels fur die Ermitt-
lung der Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser, Doppelh&u-
ser und Reihenhauser.

Die Beschreibung ist beispielhaft und kann nicht alle in der Praxis vorkommenden Stan-
dardmerkmale beschreiben. Alle wertrelevanten Standardmerkmale eines Objektes,

auch wenn sie nicht in der Tabelle beschrieben sind, sind sachverstandig einzustufen.

f. Korrekturfaktoren :

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung
des jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsob-

jekts erlauben.
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g. Bewertung der AuBenanlagen :

(Quelle : Kleiber, Kleiber-digital, Teil V, Gliederungsziffer 5.3, Rn. 261ff.)

Der Wertanteil von baulichen und sonstigen AuBenanlagen wird in der breiten Anwen-
dungspraxis in einer zumindest vom Ergebnis her durchaus zu akzeptierenden Weise mit
einem pauschalen Zuschlag von i.d.R. 1 bis 5 v. H. des Gebidudesachwerts beriick-
sichtigt. Diesem Erfahrungssatz liegt der Gedanke zu Grunde, dass der Wert der AuRRen-
anlagen in einem dementsprechenden Verhaltnis zum Gebaudesachwert steht. Dieser
Erfahrungssatz hat sich, von den angesprochenen Sonderféllen abgesehen, immer wie-

der bestétigt (siehe nachfolgende Tabelle).

Pauschale Ermittlung des Werts baulicher AuBenanlagen als Vomhundertsatz

des Gebaudewerts

Kategorie Beschreibung Ein- und Wohn- und
Zweifamilien- Geschaftsgebaude
hauser
3-5- > als 5-
geschossig geschossig
Einfachste Hofflachenbefestigung 1-2% 0,5-1,0% 0,25 -0,50%
Anlagen in geringem Umfang,

Gehwegplatten, ein-
fachste Holz- oder Me-
tallzaune

Einfache Hofflachenbefestigung, 2%— 4% 1%— 2% 0,5%— 1%
Anlagen Gehwegplatten in win-

terfester Ausfiihrung,

gemauerte Einfriedung

mit Holz- oder Metall-

zaunen
Durchschnittliche | GroRflachig befahrbare 4%— 6% 2%— 3% 1%-1,5%
Anlagen Weg- und Hofflache;

Gehwege und Einfrie-

dung in Natur- oder

Kunststein
Aufwendige GrofR¥flachig befahrbare bis 10% bis 5% bis 2,5%
Anlagen Weg- und Hofflache;

Gehwege und Einfrie-
dung in Natur- oder
Kunststein, Pergola;
Stutzmauern und
Zierteiche
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H.1) ERMITTLUNG DER BASISDATEN FUR DAS SACHWERTVERFAHREN :
1.) Wohnhaus :

a. Ermittlung der Brutto-Grundflache nach DIN 277 :

Die Brutto-Grundfiache des Wohngebéudes wird anhand der vorliegenden Grundriss-

plane in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Erdgeschoss: 13,24 x 8,84 = 117,0 m?
Dachgeschoss: 13,24 x 8,84 x 0,80 = 93.6 m?
Brutto - Grundflache = 211,0 m?

1 Nach den Vorgaben der InmoWertV ist bei dem Dachgeschoss ein fehlender Drempel wertmindemd
zu berticksichtigen, so dass hier ein geschossbezogener Abschlag in H6he von 20 % der Brutto-
grundfldche als angemessen angesehen wird.

b. Normalherstellungskosten der Gebdude :

Gebadudetyp gema NHK 2010 :
(freistehendes Einfamilienhaus, Erdgeschoss, nicht

unterkellert, Dachgeschoss voll ausgebaut) = Typ1.21

Die Herstellungskosten des Wohnhauses werden auf der Grundlage von Normalherstel-
lungskosten ermittelt. Diese werden in Anlehnung an die in der Sachwert-Richtlinie des
Bundesministeriums fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) angegebenen Normalherstel-
lungskosten gewahlt. Dabei handelt es sich um die derzeit aktuellsten Werte (NHK 2010).

Dort werden fir die vorliegende Gebaudeart folgende Normalherstellungskosten (Kosten-

kennwerte) fir das Jahr 2010 inklusive ca. 17 Prozent Baunebenkosten angegeben:

ey & Eifpebmn o e
1 2

[treistenende Eintamitienhauser 1.21 790 875

looppol- und Reihenendhiuser 2.21 740 825

[Reinenmitteinauser 3 695 770

Die Einordnung des zu bewertenden Gebaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt auf
der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV. Diese

beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merkmalen:

» AuRenwande

Dach

Fenster und AuRRentiren
Innenwande und —tiren
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRbdden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung

vV V V

YV V V

v v
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Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der ImmoWertV:

Standardstufe Anteil an
Standard- Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 stufe anteil
Aulenwande 1,00 0,46 23%
Dach 0,76 0,25 0,34 15%
Fenster/AuRentiren 1,00 0,33 11%
Innenwande und -tiren 0,25 0,75 0,30 1%
Deckenkonstruktion/Treppen 0,25 0,75 0,30 11%
FuRbéden 1,00 0,15 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 0,27 9%
Heizung 1,00 0,27 9%
Sonst.technische Ausstattung 0,25 0,75 0,17 6%
2,59 100%
Kostenkennwerte fiir 790 875 1005 1215 1515
Gebaudetyp 1.21 €m> €/m* €m> €/m* €/m?
Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener
Kostenkennwert :
Anteil am
Kostenkennwert
Aulenwande 201,25 €
Dach 136,13 €
Fenster/Auf3entiren 110,55 €
Innenwande und -tiren 106,98 €
Deckenkonstruktion/Treppen 106,98 €
FuRbdden 50,25 €
Sanitareinrichtungen 90,45 €
Heizung 90,45 €
Sonst. technische Ausstattung 58,35 €
Ergebnis (Gewogene Summen) 951,38 € ca. 951 €

c. Gesamtnutzungsdauer :

In der aktuellen ImmoWertV wird fur Einfamilienwohnh&user eine Gesamtnutzungs-

dauer von 80 Jahren angegeben. Der Gutachterausschuss des Landkreises Schiles-

wig-Flensburg leitet die Sachwertfaktoren ebenfalls auf Basis der Angaben in der

ImmoWertV ab, so dass sich zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat

auf diese bezogen wird. Es wird dementsprechend eine Gesamtnutzungsdauer von

80 Jahren in Ansatz gebracht.
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d. Restnutzungsdauer :

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen
bei ordnungsgeméafRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters
von der wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Diese schematische Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Ge-
bauden anwendbar.

Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verlangerung der Restnutzungsdauer
fuhren, wirde eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu
einem verfalschten Ergebnis fihren. Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fur das Gebaude sachgerecht zu schatzen. Die Schatzung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer wird auch in der einschlagigen Literatur als un-

problematisch empfunden.

So schreibt zum Beispiel Kleiber (Kleiber — Verkehrswertermittiung von Grundstiicken
- 8. Auflage - 2017) unter 12.3, Rand-Nr. 386 ff.:

"Die tbliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemdal3 instandgehaltenen Ge-
bduden wird i.d.R. so ermittelt, indem von einer fiir die Objektart iblichen Gesamtnut-
zungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Dies darf
nicht schematisch vorgenommen werden. Es mussen vor allem die értlichen und all-
gemeinen Wirtschaftsverhéltnisse im Hinblick auf die Verwendbarkeit der baulichen

Anlagen in die Betrachtung mit einbezogen werden.

Vor allem bei der Verkehrswertermittlung von Objekten, deren bauliche Anlage nur
noch eine kurze Restnutzungsdauer aufweist, wirkt sich eine fehlerhafte Ermittlung
des Restnutzungsdauer spirbar auf das Ergebnis aus, d.h., mit abnehmender Rest-
nutzungsdauer kommt der richtigen Ermittlung der Restnutzungsdauer eine héhere
Bedeutung zu. Bei langer Restnutzungsdauer wirken sich Fehler in der richtigen Ein-
schétzung der Restnutzungsdauer nur marginal auf das Ergebnis der Verkehrswert-
ermittlung aus. Dies zeigt sich auch an den Tafeldifferenzen der Vervielféltigertabelle
(vgl. Anl. 1 zur ImmoWertV).*

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein alteres Bestandsgebaude, welches etwa
im Jahr 1985 umgenutzt wurde. Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kénnen
keine gesicherten Angaben uber die durchgefuhrten Modernisierungen gemacht wer-
den.
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Die ImmoWertV enthélt ein Modell, welches der Orientierung zur Beriicksichtigung
von ModernisierungsmalRnahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer dient. Zunachst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisie-

rungsgrad zu ermitteln :

Modernisierungselemente Punkte  Punkte
MaBnahmen max. tatséchlich
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 1,0
Modernisierung der Fenster und Auentiiren 2 1,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,Gas,Wasser,Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,5
Warmedammung der AulRenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, Fubdden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,0
Gesamtpunktzahl 20 6,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsarad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfur dient die nachfolgende Tabelle aus der Anlage 2

der ImmoWertV als Anhaltspunkt:

Modemisierungsgrad Modernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
berwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Hierbei ist zu beriicksichtigen, dass jeder Marktteilnehmer seine individuellen Vorstel-
lungen im Hinblick auf Modernisierungen haben wird. Bezogen auf das Bewertungs-
objekt ist am wahrscheinlichsten davon auszugehen, dass ein mittlerer Modernisie-

rungsgrad erreicht wird.

Ferner ist in der Immobilienverordnung eine Formel zur Ermittlung der Restnutzungs-
dauer in Abhéngigkeit des Geb&udealters und des Modernisierungsgrades wiederge-
geben. Der Ermittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein

theoretischer Modellansatz zugrunde.
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Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer (RND) auf maximal 70 Pro-
zent der jeweiligen Gesamtnutzungsdauer (GND) gestreckt und nach der folgenden

Formel berechnet wird:

RND = ax Alter?/ GND — b x Alter + ¢ x GND

Fur die Variablen a, b und c sind die Werte der Tabelle 3 zu verwenden. Dabei ist zu
beachten, dass Modernisierungen erst ab einem bestimmten Alter der baulichen An-
lagen Auswirkungen auf die Restnutzungsdauer haben. Aus diesem Grund ist die
Formel in Abhangigkeit von der anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer erst ab einem
bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar. Das relative Alter wird nach der folgen-
den Formel ermittelt:

Alter / GND x 100 %

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fur

die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- a b j & .ab einem
punkte relativen Alter von
0 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
1 1,2500 2,6250 1,5250 60 %
2 1,0767 2,2757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1,5770 1,1133 0%
5 06725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 | 1,0567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 259%
8 0,5000 1,1000 1,0000 20% |
9 0,4660 1,0270 0,9906 19 %
10 0,4320 0,9540 09811 | 18%
11 0,3980 0,8810 0,9717 17 %
12 0,3640 0,8080  0,9622 6%
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0,3040 0,6760 0,9506 14 %
15 0,2780 0,6170 0,9485 13%
16 0,2520 0,5580 0,9463 12%
17 0,2260 04990 0,9442 11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
o 19 02000 0,4400 0,9420 10% |
20 0,2000 0,4400 | 0,9420 10 %

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fiir die Anwendung der Formel zur Ermittiung der

Restnutzungsdauer.
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In der ImmoWertV wird darauf hingewiesen, dass diese Tabelle zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir 6 Modernisierungspunkte erst ab einem relati-
ven Gebdaudealter in Héhe von 30 % der Gesamtnutzungsdauer anzuwenden ist. An-
sonsten ermittelt sich die Restnutzungsdauer nach der Formel RND = GND - Alter.

Im vorliegenden Fall wurde das Geb&dude im Jahr 1912 errichtet. Es weist entspre-
chend ein relatives Grebaudealter von = 100 % auf.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betrigt auf dieser Basis:

RND = axAlter?/ GND - b x Alter + ¢ x GND

mit a = 0,6150
b = 1,3385
c = 1,0567
Alter = 80 Jahre
GND = 80 Jahre
RND = 10,6150 x 6.400/80— 1,3385 x 80 + 1,0567 x 80 = 27 Jahre

e. Alterswertminderung :

Die auf der Grundlage der NHK 2010 ermittelten Herstellungskosten entsprechen de-
nen eines neu errichteten Gebaudes gleicher Gebaudeart.

Die somit erforderliche Alterswertminderung wird in einem Prozentsatz der Gebaude-
herstellungskosten ausgedriickt und auf der Grundlage der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer (GND) und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) nach fol-
gender Formel berechnet (linear) :

GND - RND »

100
GND

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 27
Jahren ergibt sich ein Altersabschlag von 66 %.

2.) Anbau :

a. Ermittlung der Brutto-Grundfldche nach DIN 277 :

Die Brutto-Grundflache des Anbaus wird anhand der vorliegenden Grundrissplane in

einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie folgt ermittelt:

Erdgeschoss:  3,195m x 4,50 m = 14,0 m*
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Gebidudetyp gemaR NHK 2010 :
(in Anlehnung an freistehendes Einfamilienhaus, Erdgeschoss, nicht

unterkellert, Flachdach oder flach geneigtes Dach)

Typ1.23

Fur den Anbau werden in der NHK 2010 folgende Normalherstellungskosten (Kosten-

kennwerte) inklusive ca. 17 Prozent Baunebenkosten angegeben:

Erdgeschoss,

Flachdach oder flach geneigtes Dach

nicht unterkellert -
dardstute 1 2
Jireistenende Einfamitienhiuser * 123 | 920 1025
IDoppel- und Reihenendhiiuser 223 865 965
IR«Mnmmolhimr 3.23 810 900

Die Einordnung des zu bewertenden Gebéaudes in die jeweilige Standardstufe erfolgt

auf der Basis der Beschreibung der Gebaudestandards aus Anlage 4 der ImmoWertV.

Diese beziehen sich ebenfalls auf das Jahr 2010 sind abhangig von folgenden Merk-

malen :

AuRenwénde

Dach

Fenster und AufRentlren
Innenwande und -turen
Deckenkonstruktion und Treppen
FuRbdéden

Sanitareinrichtungen

Heizung

Sonstige technische Ausstattung
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Im vorliegenden Fall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der ImmoWertV:

Standardstufe Anteil an
Standard- Wagungs-
Standardmerkmal 1 2 3 4 5 stufe anteil
Aullenwande 1,00 0,46 23%
Dach 0,75 0,25 0,34 15%
Fenster/Au3entiren 1,00 0,33 11%
Innenwande und -tiren 025 0,75 0,30 1%
Deckenkonstruktion/Treppen 025 0,75 0,30 1%
FuBboden 1,00 0,15 5%
Sanitareinrichtungen 1,00 0,27 9%
Heizung 1,00 0,27 9%
Sonst.technische Ausstattung 0,25 0,75 0,17 6%
2,59 100%
Kostenkennwerte fur 920 1025 1180 1420 1775
Gebaudetyp 1.23 €m?* €m* €m* €m* €/m?
Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewogener
Kostenkennwert :
Anteil am
Kostenkennwert
Aullenwénde 235,75 €
Dach 159,56 €
Fenster/AuRentiren 129,80 €
Innenwande und -turen 125,54 €
Deckenkonstruktion/Treppen 125,54 €
FuRboden 59,00 €
Sanitareinrichtungen 106,20 €
Heizung 106,20 €
Sonst. technische Ausstattung 68,48 €
Ergebnis (Gewogene Summen) 1.116,06 € ca. 1.116 €

c. Gesamt- und Restnutzungsdauer :

Der Anbau stellt mit dem Haupthaus eine wirtschaftliche Einheit dar und ein Abbruch der

Einzelgebaude ist aus Sachversténdigensicht nicht zu erwarten. Auf Grund dessen werden

die Gesamt- und die Restnutzungsdauer entsprechend des Haupthauses mit 80 Jahren

bzw. 27 Jahren in Ansatz gebracht.

d. Alterswertminderung :

Bei einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren und einer Restnutzungsdauer von 27
Jahren ergibt sich ein Altersabschlag von 66 %.
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H.2) ERMITTLUNG DES VORLAUFIGEN SACHWERTES :

1.) Wohnhaus :

951,-- € x 211 m? Bruttogrundflache =  200.660,-- €

1= Kostenkennwert gemaf Tabelle

1. 66 % Alterswertminderung = _132.440--€

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert des Wohnhauses = 68.220,-- €

2.) Anbau :

1.116,-- €/m?; x 14 m? Bruttogrundflache = 15.620,-- €

1= Kostenkennwert gemaf Tabelle

1. 66 % Alterswertminderung = 10.310-- €

Alterswertgeminderter Gebaudesachwert des Anbaus = 5.310,-- €

Zusammenstellung aller Gebdudesachwerte :

Gebdude 1 : Wohnhaus = 68.220,-- €

Gebaude 2 : Anbau = 5.310,-- €
Gesamt = 13.530.--€

Umrechnung vom Bezugsjahr der NHK 2010 auf den

Wertermittlungsstichtag mittels Baupreisindexzahlen :

Baupreisindexzahlen Statistisches Bundesamt Deutschland :

fur das Jahr 2010 = 100,0

aktuell — Mai 2025 = 188,7

* fur Wohngebaude

Baupreissteigerungsfaktor : 188,7/100 = 1,887

ergibt einen Gebaudesachwert zum Bewertungsstichtag:

73.530,-- €1 x 1,887> = 139.000,-- €

1= Herstellungskosten 2010

2= Baupreissteigerungsfaktor

Gebaudesachwert = 139.000,-- €

besondere Bauteile (Lagerschuppen) = 12.000,-- €

Wert der AuRenanlagen = 8.000,-- €

Bodenwert = 41.000,-- €

Vorlaufiger Sachwert ? nach NHK 2010 = 200.000,-- €

") ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Der vorlaufige Sachwert betrigt fiir das Objekt :

200.000,-- € (Zweihunderttausend Euro)
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ALLGEMEINES ERTRAGSWERTVERFAHREN :
(nur hilfsweise zur Findung des Verkehrswertes)

1.) Definition des Ertragswertverfahrens (§ 27 - 34 InmoWertV) :

In der ImmoWertV sind zwei Berechnungsverfahren zur Ermittlung des Ertragswertes

enthalten :

Bei dem ,allgemeinen Ertragswertverfahren* wird der Rohertrag um die Bewirtschaf-
tungskosten und den Bodenwertverzinsungsbetrag reduziert und mit dem sich aus der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz ergebenden ,Barwertfaktor zur

Kapitalisierung“ multipliziert.

Bei dem ,vereinfachten Ertragswertverfahren“ wird der Bodenwertverzinsungsbetrag
nicht in Abzug gebracht, sondern es wird der Bodenwert Gber die Restnutzungsdauer
abgezinst (diskontiert).

Bei dem Ertragswertverfahren wird der Wert der Gebaude und der sonstigen bauli-
chen Anlagen getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt
(Gebaudeertragswert). Bodenwert und Gebaudeertragswert ergeben nach Beriick-
sichtigung von Zu- und Abschlagen wegen besonderer objektspezifischer Grund-

sticksmerkmale den Ertragswert des Grundstickes.

1.1 Rohertrag :

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulés-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des Ertragswertver-
fahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Roher-

trag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 ImmoWertV).

1.2 Bewirtschaftungskosten :

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafRen Bewirt-
schaftung des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Ab-
schreibung ist gemafl durch Einrechnung in den Barwertfaktor fur die Kapitalisierung
des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstiicks)
Reinertrags berlcksichtigt.
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1.3 Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssétze) :

Die Liegenschaftszinssatze sind die Zinssatze, mit denen der Verkehrswert von Lie-

genschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Gleichzeitig kommt den Liegenschaftszinssatzen die Funktion
- eines Marktanpassungsfaktors im Rahmen der Ertragswertermittiung und

- eines Korrekturfaktors hinsichtlich etwaiger Mangel des der Ertragswertermittiung zu
Grunde liegenden Ertragswertermittlungsmodells und seiner Generalisierung zu.

Daruber hinaus sind die Liegenschaftszinssatze wichtige, die Rentierlichkeit einer

Immobilieninvestition beschreibende MafRzahlen.

1.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer :

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemaéfRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Die Anséatze kdénnen der nachstehenden

Berechnung entnommen werden.

1.5 Barwertfaktor zur Kapitalisierung :

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung, mit dem der Reinertrag des Grundstucks kapitali-
siert wird, ist nach MaRRgabe des § 34 ImmoWertV regelmafig mit dem Wert anzuset-

zen, der sich dafur finanzmathematisch in Abhangigkeit von
- dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung und
- der Restnutzungsdauer

ergibt. Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ist im Anh. zur ImmoWertV abgedruckt.
Er stellt mathematisch nichts anderes als den Barwertfaktor einer endlichen Rente
dar, wobei als Rente die jahrlich anfallenden nachhaltigen Reinertrdge der baulichen

Anlage mit Hilfe des Barwertfaktors zur Kapitalisierung kapitalisiert werden.

1.6 Reinertrag :

Der Reinertrag ist im Rahmen des ,allgemeinen Ertragswertverfahrens“ um den Be-
trag zu vermindern, der sich durch angemessene Verzinsung des Bodenwertes er-
gibt. Der Verzinsung ist in der Regel der fur die Kapitalisierung maflgebende Lie-
genschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) zu Grunde zu legen. Ist das Grundstiick we-
sentlich gréRer, als es einer den baulichen Anlagen angemessenen Nutzung ent-
spricht und ist eine zusatzliche Nutzung oder Verwertung einer Teilflache zulassig
und moglich, ist bei der Berechnung des Verzinsungsbetrags der Bodenwert dieser

Teilflache nicht anzusetzen.




-35-

1.7 Aufschlusselung der Bewirtschaftungskosten :

Bei den ermittelten Mietertrdgen handelt es sich um den jahrlichen Jahresrohertrag.
Zur Berechnung des Ertragswertes ist dieser Wert noch um die Bewirtschaftungs-
kosten zu mindern. Die Bewirtschaftungskosten lassen sich allgemein in Verwal-
tungskosten, Instandhaltungskosten, ein Mietausfallwagnis sowie ein Modernisie-

rungsrisiko und in Betriebskosten gliedern.

Verwaltungskosten

Bei den Verwaltungskosten handelt es sich um die ,Kosten, die zur Verwaltung des
Grundstiicks einschlieB3lich der baulichen Anlage erforderlich sind, wie Arbeitskréfte
und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung”

In der ImmoWertV werden folgende Verwaltungskosten fiir eine Wohnnutzung ange-

geben:

298 EURO jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebadude bei Ein- und Zwei-
familienhausern

357 EURO jahrlich je Eigentumswohnung

39 EURO jahrlich je Garage oder dhnlichem Einstellplatz

Bei einer rein gewerblichen und gemischt gewerblichen Nutzung werden Verwal-
tungskosten in Hohe von 3 % angegeben.

Nachrichtlich:

Die vorstehend genannten Werte gelten fir das Jahr 2021 und sind auf Basis der

Entwicklung des Verbraucherpreisindizes anzupassen.

Instandhaltungskosten

Unter Instandhaltungskosten werden die Kosten erfasst, die ,wéhrend der Nutzungs-
dauer zur Erhaltung des bestimmungsgeméRen Gebrauchs der baulichen Anlage auf-
gewendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Um-
welteinfliisse bzw. durch gesetzliche Auflagen entstehenden baulichen Schéden ord-

nungsgemal zu beseitigen”.

In der InmoWertV werden folgende Verwaltungskosten fiir eine Wohnnutzung ange-

geben:

11,70 EURO jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die Schdénheitsre-
paraturen von den Mietern getragen werden

88 EURO jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlie3lich

der Kosten fur Schénheitsreparaturen
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In der ImmowertV werden die Instandhaltungskosten fir gewerbliche Flachen wie
folgt in Abh&ngigkeit von den Kosten einer Wohnnutzung angegeben:

,Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundert-

satz der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Buros, Praxen, Geschéfte und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Bau-

kosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach* tragt

50 %  fir gewerbliche Nutzung wie z. B. SB-Verbrauchermérkte und vergleichbare
Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten,
wenn der Vermieter die Instandhaltung fiir ,Dach und Fach” tragt

30 % fur gewerbliche Nutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen
und vergleichbare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit ver-
gleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir ,Dach
und Fach* tragt*

Nachrichtlich:

Die vorstehend genannten Werte gelten fir das Jahr 2021 und sind auf Basis der
Entwicklung des Verbraucherpreisindizes anzupassen.

Mietausfallwagnis

Mit dem Mietausfallwagnis werden die Ertragsminderungen erfasst, die ,durch unein-
bringliche Ruckstédnde von Mieten, Pachten, Vergitungen und Zuschldgen oder durch

Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht.”

Das Mietausfallwagnis ist von diversen Randparametern wie der Miethéhe, der Dauer der
Mietvertrége, der individuellen Objekteigenschaften, der Marktsituation sowie der Mietbo-

nitét abhangig. Fur wohnlich genutzte Objekte betragt es etwa 2 %.

Fir rein gewerblich bzw. gemischt gewerblich genutzte Objekte liegt das Mietausfallwag-
nis nach den Angaben in der InmoWertV bei 4 %.

Modernisierungsrisiko

Mit dem Modernisierungsrisiko werden erforderliche ModernisierungsmalBnahmen be-
ricksichtigt, um Objekte an die sich &ndernden Anforderungen des Grundstiicks-
marktes anzupassen. In der Regel ist ein entsprechender Ansatz - wenn (berhaupt -
bei Gewerbeimmobilien notwendig; bei Wohngeb&uden ist dieser Ansatz liblicher-
weise nicht erforderlich.
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1.1) BERECHNUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHE :

- auf Basis der vorliegenden Unterlagen -

Wohnfldche :
Erdgeschoss :
Windfang = 4,08 m?
Wohnen = 16,71 m?
Abstellraum = 2,52 m?
Essen = 13,03 m?
Kiche = 10,36 m?
Flur = 4,23 m?
Waschkuche = 3,99 m?
WC-Raum = 2,30 m?
Abstellraum = 2,60 m?
Gast = 13,37 m?
Hobby = 24,08 m?
> Wohnfldche EG = 97,27 m?
Dachgeschoss :
Flur 1 = 1,75 m?
Schlafen = 13,16 m?
Bad 1 = 9,95 m?
Bad 2 = 6,60 m?
Kind 1 = 10,68 m?
Kind 2 = 8,41 m?
Flur 2 = 3,78 m?
> Wohnfliache DG = 54,33 m?
5 EG + DG = 1520m
Nutzfldche :

Schuppen pauschal
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1.2) ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES :

Der Bodenwert betragt: 41.000,-- €.

Bei der Ertragswertberechnung ist von einem marktublich erzielbaren Ertrag auszuge-
hen. Der marktublich erzielbare Rohertrag wird als monatliche Nettokaltmiete (Roher-
trag ohne Betriebskosten) ermittelt.

Ein Mietspiegel liegt nicht vor und dem Sachverstédndigen ist nicht bekannt, ob der
Bewertungsgegenstand eigengenutzt wird oder vermietet ist.

Allgemeine Angaben zum Mietniveau :

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist in seinen ,Statistischen Da-
ten zum Grundstiicksmarkt 2018 - 2022“ fir einzelne Stadte und Gemeinden lediglich
folgende durchschnittliche Wohnungs- und Buromieten aus:

| B.2 Wohnungs- und Biiromieten Nordfriesland (1. Obergeschoss) ]
Gemetnde / Oriatel :m; Lagebaich Mieten Spm.r:'lnM‘I(::wen ws:::n: m: 4 url'fx;m{:&";..
Husum 2014 Innenstadt a2 ;'?6'::0 4(;;;:6 56.29-31 | 300-870 | 2013
Niebill 2014 Innenstadt N “;’ 5—.98660 15¢' 929” 88.00 | 200 | 2013
St. Peter-Ording 2014 OT Bad 8 5‘1; ;.1:).10 Sdp";:‘ 113.14 | 850 | 2013
Sylt OT Westerland 2016 Innenstadt 10 10,:01—"13%50 3;;::3 173.14+16 | 3600 - 4800 | 2014
Wyk auf Fohr 2016 Innenstadt 2 5'7; l'i;‘jm ’°‘; ;:3" 164+164.1+164.22|700 ~1000| 2014
Seire 42 § Daten rum ks 2018-2022/6G fir G i Kreis Nordfriesiand / Stand 03.05 23

Im Immobilienmarktbericht 2023/24 des Gutachterausschusses des Kreises Schles-
wig-Flensburg ist eine Ubersicht der Angebotssituation von Mieten fiir den Teilmarkt
,Einfamilienhduser” in Abhangigkeit der Wohnungsgréfe angegeben. Dabei wurden
freistehende Einfamilienhduser, Doppelhaushélften und Reihenhauser zusammenge-

fasst. Hier sind folgende Angebotsmieten (aus den Jahren 2023 und 2024) im Kreisge-

biet ausgewiesen:

Durchschnittliche Angebotsmieten je m? Wohnflache
Einfamilienhauser Kreis Schleswig-Flensburg

60 bis 7070 bis 8080 bis90 90 bis 100 bis 110bis 120 bis 130 bis 140 bis 150 bis 160 bis 170 bis 1B0 bis
100 110 120 130 140 150 160 170 180 180

20,00

15,00

10,0

S

w
(=]
(=}

w2023 w2024 | +/-Standardabweichung
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Zusatzinformation aus dem Immobilienmarktbericht :

Die angegebenen Daten sind als gerundete Durchschnittswerte zu verstehen und sind bei Beur-
teilung eines konkreten Bewertungsobjektes insbesondere hinsichtlich des Baujahres, der Aus-

stattung und des Zustandes anzupassen. Es handelt sich hierbei weder um Abschlussmieten
noch um ortsiibliche Vergleichsmieten i.S.d. §558 BGB. Die angegebenen Werte dienen ledig-
lich der Ubersicht tiber die Angebotssituation im Kreis Schleswig-Flensburg und haben nicht die
Qualitat von Daten i.S. eines Mietspiegels nach §§ 558c und 558d BGB.

GemaR den Angaben im Immobilienmarktbericht 2023/24 des Gutachterausschusses
des Kreises Schleswig-Flensburg wurde fur das Kreisgebiet aus dem Berichtszeit-
raum 01.01.2023 bis 31.12.2024 ein Medianwert als Angebotsmiete fir das Jahr 2024
von 10,47 €/m? bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 115 m? ermittelt.

Gemal den Angaben der Internetplattform ,Immobilienscout 24 werden die Miet-

preise fur Hauser in Hude wie folgt angegeben :

| Entwicklung der Mietpreise fiir Hauser

auf Basis durchschnittlicher, historischer Angebotspreise fur Hauser in Deesch 5 und

Umgebung.
Q12025 zu Q1 2024
0826 €m’ (IS
8,50
8,00
7,50
7,00
6,50
2021 2022 2023 2024 2025

Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksichtigung der Bausubstanz mit dem nicht zeit-
gemafRen energetischen Zustand, der landlichen Wohnlage sowie der Wohnflache
und der unterstellten Ausstattung fur das Wohnhaus eine Miete von 7,75 €/m? in An-

satz gebracht. Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betragt ca. 152 m?.

Fur den Lagerschuppen wird eine pauschale monatliche Miete von 75,-- € in Ansatz
gebracht.
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Nettokaltmiete : 7,75 €/m?

x 1562 m? Wohn- und Nutzflache = 1.178,-- €/mtl.
fur den Lagerschuppen pauschal = 75,-- €/mtl.
Gesamt = 1.253,-- €/mtl.
Rohertrag pro Jahr :
mtl. Rohertrag x 12 = 15.036,-- €
Bewirtschaftungskosten :
- Verwaltungskosten 3%
- Instandhaltungskosten 15 %
- Mietausfallwagnis 2%
- Modernisierungsrisiko 0%

20 % d. Rohertrages ./. = 3.007.-- €
Reinertrag des Grundstuckes ca. = 12.029,-- €

Zur Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist bei der Wertermittiung - und hier bei dem Ertragswertver-
fahren - von zentraler Bedeutung. Bei dem Ertragswertverfahren wird ein Vervielfaltiger
(Barwertfaktor) angesetzt, mit dem die Barertrage des Grundsticks kapitalisiert werden.
Der Vervielfaltiger hangt von der Restnutzungsdauer und dem gewahlten Liegen-
schaftszinssatz ab. Insbesondere bei langen Restnutzungsdauern von Geb&uden
hangt die Hohe des Ertragswertes sehr stark von der H6he des angesetzten Liegen-
schaftszinssatzes ab. Dabei kann eine Abweichung des Liegenschaftszinssatzes von
0,50 % zu Abweichungen von 10 % fuhren.

Bei der Verkehrswertermittlung erfullt der Liegenschaftszinssatz mehrere zentrale Auf-
gaben :

- Darstellung der zu erwartenden Ertrags- und Wertverhaltnisse

- Marktanpassungsfaktor im Rahmen der Ertragswertermittiung

- Korrekturfaktor hinsichtlich etwaiger Mangel im Ertragswertermittiungsmodell

- MaRzahl fur die Rentierlichkeit einer Immobilieninvestition

Bei Liegenschaftszinssatzen handelt es sich nicht um eine stationare, sondern um
eine dynamische GréRe, die sich je nach Randbedingungen &ndert. Die Hohe der Lie-
genschaftszinssatze ist von verschiedenen Einflussparametern (Nutzungsart, Rest-

nutzungsdauer des Gebaudes, Lage, Gebaudeart, GréRe usw.) abhangig.
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Aus diesem Grund wird in Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundsticken® aus-
drucklich darauf hingewiesen, dass bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes ein Ab-
weichen von den veroffentlichten Zinssatzen nicht nur erlaubt, sondern geboten ist, da

es sich bei den ausgewiesenen Werten um Durchschnittswerte handelt.

Aufgrund der groRen Schwankungen und der groRen Lageabhéangigkeit der Liegen-
schaftszinssatze wird bei Kleiber: ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken* darauf
hingewiesen, dass grundsétzlich die von den értlichen Gutachterausschiussen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatze Vorrang vor allgemeinen, bundesdurchschnittlichen

Liegenschaftszinssatzen haben.

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland veréffentlicht keinen Grundstiicks-
marktbericht und es werden keine Liegenschaftszinssatze ermittelt. Aus diesem
Grund wird sich im vorliegenden Fall auf die Auswertungen der Gutachterausschiisse

der benachbarten Landkreise bezogen.

In dem vom Gutachterausschuss des Kreises Schleswig-Flensburg gefiihrten Immobi-
lienmarktbericht 2023/24 werden fiir freistehende Ein- und Zweifamilienwohnhéuser
folgende Liegenschaftszinssétze auf Basis einer Analyse von rd. 520 Kaufféllen aus dem
Zeitraum 01/2023 bis 11/2024 ausgewiesen:

Mittelwert StdAbw. Median Minimum Maximum

Liegenschaftszinssatz [%)] 3,5 1,5 3,2 0,48 9,59
Restnutzungsdauer [Jahre] 42 5 40 15 80
Bewirtschaftungskosten [%] 16,0 19 58 9,9 28,9
Rohertragsvervielfaltiger 20,5 6,1 20,0 8,5 39,1

Miete [€/m?] 9,98 1,42 10,07 5,00 19,51

Kaufpreis [€/m?] 2.456 820 2.318 1.012 5.741
Wohnflache [m?] 130 35 125 60 260

Tab. 6.3.1-1: Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhausgrundstiicke

Von dem Gutachterausschuss der Stadt Flensburg und dem Landkreis Plon
werden in dem Immobilienmarkbericht 2023 bzw. dem Grundsticksmarktbericht 2024
lediglich folgende Uber die Jahre 2020 bis 2023 gemittelte Liegenschaftszinssatze fur
freistehende Ein- und Zweifamilienhduser ausgewiesen. Dabei ist zu berlicksichtigten,
dass bis zum Jahr 2022 der Immobilienmarkt stark Gberhitzt war und danach deutlich
abgekuhlt ist. Aus diesem Grund mussen die durchschnittlich ausgewiesenen Werte
zeitlich angepasst werden.

— siehe Folgeseite
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Gutachterausschuss der Stadt Flensburg:

2020-2023 RND 25 bis 39 Jahre RND 40 bis 65 Jahre
O Liegenschaftszins % 1.8 1,6
Standardabweichung % + 0,5 0,6
Spanne % -0,4-2,2 0,4-2,8
@ RND (Jahre) 32 55
Freistehende Ein- und @ Nettokaltmiete €/m? 8,33 8,49
Zweifamilienhauser @ Wohnflache m? 141 134
GND: 65 bis 80 Jahre @ BWK % 17.7 16,6
@ Bodenrichtwertniveau €/m? 133 131
@ Rohertragsfaktor 26,5 33.1
Standardabweichung % * 4.4 4.6
@ Preis pro m? Wohnflache €/m? 2.598 3.366
Anzahl 37 35

Gutachterausschuss des Kreises Plon:

Tabelle 51: Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren (Einfamilienhéduser)

Beschreibende Merkmale der Stichprobe

4 = 0
S| 5 & © GroRe
5 Bodenwert- .
Liegenschaftszinssatz in % im g § E niveau € | (Nutzflache) m?
Durchschnitt > 5
= ] °
2 5 = 0 m2-Miete | @ Kaufpreis pro
¢ | § E € m? Nutzfache €
0 <
110 105
18 222 (208 13
8,05 1.905

Im vorliegenden Fall wird unter Beruicksichtigung der Wohnlage, der vorhandenen Be-
bauung, der unterstelliten Bausubstanz sowie der Ausstattung und Wohnflache ein

Liegenschaftszinssatz von 3,50 % gewahlt.

Ubertrag

Verzinsung des Bodenwertes :
Zinssatz : 3,50 %

abziglich Bodenwertanteil :

41.000,-- € x 0,035 - /. ca.
Reinertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer im Mittel 27 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung : 17,29
Reinertrag x Barwertfaktor zur Kapitalisierung
ergibt einen Gebdudeertragswert ” von

") ohne Berucksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

= 12.029,-- €
= 1.435-- €
= 10.594 -- €
ca. 183.000.-€
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Vorldufiger Ertragswert :

Bodenwert = 41.000,-- €
Gebaudeertragswert = 183.000,-- €
Ertragswert = 224.000--€

Der vorldufige Ertragswert des Grundstiickes betrigt :

224.000,-- € (Zweihundertvierundzwanzigtausend Euro)

Nachrichtlich : Unter Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
(siehe Seite 51) ergibt sich der Ertragswert auf : 224.000,-- € ./. 30.000,-- € = 194.000,-- €
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ERMITTLUNG DER MARKTFAKTOREN :

Der nach NHK 2010 ermittelte vorlaufige Sachwert hat auf eine Summe von 200.000,-- €

gefuhrt, wahrend nach dem Ertragswertverfahren ein vorlaufiger Wert von 224.000,- €
ermittelt worden ist.

Da es sich im vorliegenden Fall um ein Grundstiick mit Einfamilienhauscharakter han-
delt, ist dem Sachwert der Vorrang einzuraumen. Der Ertragswert wurde in diesem

Fall nachrichtlich ermittelt.

Laut § 7 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des herangezogenen
Verfahrens (hier Sachwertverfahren) unter Berlicksichtigung der Lage auf dem Grund-

sticksmarkt durch Anwendung entsprechender Marktfaktoren zu bemessen.

Nachrichtlich :

Am 01. Januar 2022 ist die neue Immobilienwertverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) in
Kraft getreten. Sie ersetzt die bis dahin gultige Wertermittlungsverordnung 1988 (WertV
88). Wie bereits in der WertV ist es auch Ziel aller in der ImmoWertV beschriebenen
Wertermittiungsverfahren, den Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln. Das herstellungskostenorientierte
Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit hierfur gezahiten Markt-
preisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert* (=Substanz-
wert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisier-
ten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Sachwertfaktors. Eine Be-
griffsdefinition des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV zu finden.

Das Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung hat die Sachwertrichtli-
nie (SW-RL) und die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) am 18. Oktober 2012
im Bundesanzeiger veréffentlicht, welche damit in Kraft getreten sind.

In kleiber-digital: Standardwerk zur Wertermittiung hei3t es beziglich der Ableitung
von Sachwertfaktoren unter anderem wie folgt:

,Nach § 193 Abs. 5 Satz 2 Nr. 2 BauGB fiihrt der nach den §§ 192 ff. BauGB ein-
gerichtete Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte eine Kaufpreissammlung und
ermittelt u.a. ,Faktoren zur Anpassung der Sachwerte an die jeweilige Lage auf
dem Grundstiicksmarkt (Sachwertfaktoren), insbesondere fiir die Grundstiicksarten
Ein- und Zweifamilienhduser. Die Sachwertfaktoren gehéren zu den , sonsti-
gen zur Wertermittlung erforderlichen Daten der Wertermittlung*, deren Ab-
leitung nach § 193 Abs. 5 BauGB zu den Pflichtaufgaben des Gutachteraus-

schusses fiir Grundstiickswerte gehért.“
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Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist keine Marktanpassungsfak-
toren aus, so dass sich im Folgenden auf die Auswertungen des Gutachterausschus-
ses des benachbarten Landkreises Schleswig-Flensburg bezogen wird.

Der Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis Schleswig-Flensburg
hat in seinem Marktbericht 2023/24 auf Basis einer Auswertung von rd. 290 Kauffallen
aus dem Zeitraum 01/2023 — 11/2024 auf die NHK 2010 abgestimmte Sachwert-
faktoren fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in Abhéngigkeit des vorlaufigen

Sachwertes und des Bodenwertniveaus abgeleitet.

Bodenwertniveau
vorl. Sachwert (erschlieBungsbeitragsfrei)
60,00 € ‘ 120,00 € ‘ 240,00 € 480,00 € ’ 960,00 €
100.000 € 1,19 1,40 1,58 1,79 > 00
150.000 € 1,08 1,25 1,40 1,56 1,73
200.000 € 1,01 1,15 1,28 1,42 1,56
250.000 € 0,96 1,08 1,19 131 1,44
300.000 € 0,92 1,03 1,13 1,24 1,35
350.000 € 0,89 0,99 1,08 1,17 1,28
400.000 € 0,86 0,95 1,03 1,12 1,22
450.000 € 0,84 0,92 1,00 1,08 1,17
500.000 € 0,82 0,90 0,97 1,04 1,13
550.000 € 0,80 0,87 0,94 1,01 1,09
600.000 € 0,78 0,85 0,91 0,98 1.06

Zusatzinformation aus dem Immobilienmarktbericht :

Den kursiv dargestellten Werten liegen keine bzw. nur wenig ausgewertete Verkaufsfélle zugrunde. Sie sind
rein rechnenisch emnittelt und daher nur zur Information bzw. fiir Interpolationszwecke abgebildet. Ins-
besondere bei Immobilien mit bedeutsamen Lagevor- oder nachteilen ist die Anwendung der Sachwertfak-
toren kntisch zu priifen. Hier kbnnen zum Teil deutliche Abweichungen gerechtfertigt sein. Zur Verifizierung
kann insbesondere eine qualifizierte Auskunft aus der Kaufpreissammlung hilfreich sein. Naturgemél
flieBen in die Auswertungen Daten ein, die hinsichtlich der o.g. Modellgré3en insgesamt eine Streuung von
bis zu +/- 30% aufweisen kénnen. Immobilien, die aullerhalb des Streuungsbereiches liegen, werden von
der Analyse ausgeschlossen. Insoweit sind die vorstehenden Sachwertfaktoren fiir hiervon abweichende
Immobilien méglicherweise nur bedingt geeignet.

Marktfaktor interpoliert (sachwert 200.000,-- €; Bodenwertniveau, innerorts 35, €) = 0,95

Gemal den Auswertungen des Gutachterausschusses des Kreises Schleswig-Flens-
burg ergibt sich ein Marktfaktor von 0,95. Im vorliegenden Fall wird unter Beriicksich-
tigung der landlichen Lage, der unterstellten Ausstattung, der Wohnlage sowie der
aktuellen Marktlage der Marktfaktor um 0,15 erhoht. Fir das zu bewertende Objekt
wird ein objektspezifischer Marktfaktor beim Ubergang vom Sachwert auf den Ver-
kehrswert von 0,95 + 0,15 = 1,10 gewahlt.

Der vorlaufige Verkehrswert ohne Berilicksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale ergibt sich somit auf :

200.000,-- €oriaufiger sachwert X 1,1O0marktraktor = Mé
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE :

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kommen insbesondere in Fra-
ge : Die Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke oder wohnungs- und mietrecht-
liche Bindungen sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, soweit sie
nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch eine entsprechend geénderte
Restnutzungsdauer berucksichtigt sind.

Hierunter werden alle vom liblichen Zustand abweichenden individuellen, den

Wert beeinflussenden Eigenschaften des Bewertungsobjekts verstanden.

Allgemein werden bei den einzelnen Bewertungsverfahren die Bewertungsdaten wie
die Normalherstellungskosten oder die ortsiibliche Miete fiir Objekte ermittelt, die sich
in einem baumangel- und bauschadensfreien Zustand befinden und einer ordnungs-
gemaRen Bewirtschaftung sowie einer Ublichen Nutzung unterliegen.

Grundsatzlich ist jede bauliche Anlage auch bei sorgfaltigster Unterhaltung einer
natirlichen Alterung und einem damit verbundenen Wertverzehr durch die Alterung
und die Abnutzung der einzelnen Bauteile unterworfen. In diesem Zusammenhang tritt
haufig neben der technischen Abnutzung eine wirtschaftliche Alterung des Gebaudes
auf, da sich die Anspriiche der Bewohner im Laufe der Zeit andern und sich damit die
Nutzungsfahigkeit des Gebaudes reduziert.

Unter Bericksichtigung dieser Gegebenheiten ist es notwendig, dass der vorlaufig er-
mittelte Sachwert um die objektspezifischen wertbeeinflussenden Besonderheiten kor-

rigiert werden muss.

Zur Berilicksichtigung entsprechender objektspezifischer Eigenarten stehen im Zuge

der Wertermittlung verschiedene Méglichkeiten zur Verfigung:

- Ansatz einer die objektspezifischen Eigenschaften berlicksichtigenden verminder-
ten oder verlangerten Restnutzungsdauer

- Anpassung der angesetzten Normalherstellungskosten an die objektspezifischen

Eigenschaften

- Berlcksichtigung von Ab- oder Zuschlagen nach Erfahrungssatzen fur die objekt-

spezifischen Besonderheiten

- Ab- oder Zuschlage auf Grundlage einer Berechnung der vorhandenen Scha-

densbeseitigungskosten bzw. des Wertes besonderer Bauteile

Die Wahl des geeigneten Verfahrens soll grundsétzlich individuell unter Bericksichti-
gung der ortlichen Gegebenheiten erfolgen. Generell gilt dabei aber, dass dem Verfah-
ren der Vorzug gegeben werden soll, bei dem es zu einer méglichst geringen Wertmin-

derung fur das zu bewertende Grundstiick kommt.
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1.) Bauméngel und Bauschédden :

Allgemein bestehen in der Literatur unterschiedliche Auslegungen fir die Begriffe
,Baumangel‘ und ,Bauschaden®. Baumangel werden aligemein als ,Fehler definiert, die
bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Ausfihrung ein-

schlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstehen.”

Demgegenuber sind Bauschaden als ,Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge
eines Baumangels, dulRerer Einwirkungen (Sturm, Regen, Feuer) oder unterlassener
und nicht ordnungsgemaR ausgefiuhrter Instandhaltung definiert.

Far die Wertermittlung ist die Auslegung und Definition der beiden Begriffe zunachst
von untergeordneter Bedeutung, da es bei der Gutachtenerstellung nicht auf die

Schadensursache, sondern auf die damit verbundene Wertminderung ankommit.

a.) Wertminderung wegen Alters

Die Altersminderung des Gebaudes wird in der ImmoWertV im § 38 ,Alterswertminde-
rungsfaktor” geregelt:

,Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhéltnis der Restnutzungsdauer zur

Gesamtnutzungsdauer”.

Die Altersminderung bemisst sich aus dem Verhaltnis der geschatzten Restnutzungs-
dauer und der Ublichen Gesamtnutzungsdauer. Dabei gilt allgemein, dass die Alters-
wertminderung steigt, sofern sich der Quotient aus Restnutzungsdauer und Gesamt-
nutzungsdauer verringert.

Eine Verringerung der Restnutzungsdauer bei konstanter Gesamtnutzungsdauer fuhrt
demnach zu einem erhdhten Altersabschlag und somit zu einer Verringerung des Ge-

baudesachwertes.

Aus diesem Grund wird eine unterlassene Instandhaltung, die einem Bauschaden
gleichkommt, Gblicherweise nicht unter dem § 6 ImmoWertV ,Ermittlung des Verkehrs-
wertes“ wertmaRig erfasst, sondern durch eine Reduzierung der Restnutzungsdauer
bericksichtigt. Sie kénnen auch nach § 6 berlcksichtigt werden, sofern es nach den

ortlichen Gegebenheiten sinnvoll erscheint.

b.) Abschlag nach Erfahrungssatzen

Grundsétzlich kann die Wertminderung fur ein Gebaude infolge vorhandener Bau-
mangel und Bauschaden auf der Grundlage von Erfahrungssatzen bestimmt werden.
Dabei erfolgt der Abschlag in der Regel nach einem prozentualen Anteil von Gebau-
deherstellungskosten. In der Literatur sind diverse Bauanteilstabellen enthalten, die

Uberwiegend nach der DIN 276 in Kostengruppen gegliedert ist.
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c.) Abschlag nach Schadensbeseitigungskosten

Die Ermittlung der Wertminderung auf der Grundlage der Schadensbeseitigungskos-
ten stellt in der Rechtsprechung eine anerkannte Methode dar. Dabei werden die zum
Bewertungsstichtag erforderlichen Schadensbeseitigungskosten ermittelt.
Grundsatzlich stellt sich bei der Ermittiung der Wertminderung die Frage, ob von dem
bereits um die Wertminderung reduzierten Herstellungswert die ,vollen* Schadensbe-
seitigungskosten abgezogen werden sollen oder lediglich ein prozentualer Anteil.

Entscheidende Bedeutung haben hierbei die Fragen :

- ob die Beseitigung der Bauméngel und Bauschaden fur den Eigentimer unab-

weisbar ist oder frei entschieden werden kann

- und ob die Lebensdauer des erneuerten Bauteils in Schicksalsgemeinschaft mit

dem Wohngebaude steht und damit in der Restnutzungsdauer beschnitten ist.

unabweisbare Schadensbeseitiqungskosten

Unabweisbare Bauméngel und Bauschaden mussen in der Regel aufgrund rechtlicher
oder wirtschaftlicher Aspekte kurzfristig behoben werden. Der Eigentimer kann dem-

nach nicht frei Gber die Schadensbeseitigung entscheiden.

Sofern diese unabweisbaren Bauméangel und Bauschaden zum Wertermittlungsstichtag
noch bestehen, sind die Schadensbeseitigungskosten unabhangig der Frage, ob die

Restnutzungsdauer der erneuerten Bauteile beschnitten wird, in voller Hohe abzuziehen.

Der Eigentumer muss die erhéhten Aufwendungen hinnehmen, um gréRere Vermo-
genseinbuflen, die aus den Baumangeln und Bauschaden resultieren, zu vermeiden.
Diese Vorgehensweise wirft insbesondere bei alteren Gebauden Probleme auf. Auf-
grund der hohen Alterswertminderung entsprechender Gebaude fihrt der Abzug der
,vollen“ Schadensbeseitigungskosten bei schlechter Bausubstanz dazu, dass die
Schadensbeseitigungskosten den Gebdudesachwert Ubersteigen und das Gebaude
keinen Wert mehr aufweist, obwohl es auf dem Grundstiicksmarkt mit einem gewis-

sen Wert gehandelt wird.

In entsprechenden Fallen wird in Kleiber, Simon; ,Verkehrswertermittlung von Grund-
sticken* auch unter dem Aspekt, dass der Wertminderungsbetrag im Allgemeinen
nicht héher sein darf als der Wertanteil des betroffenen Bauteils am Gebaude, em-
pfohlen, nicht den ,vollen* Wertminderungsbetrag, sondern lediglich geminderte Scha-

densbeseitigungskosten in Abzug zu bringen.
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Disponible Schadensbeseitiqungskosten

Bei den disponiblen Baumangeln und Bauschaden steht es im freien Ermessen des
Eigentumers, ob er die Schadensbeseitigungen durchfilhrt oder nicht. Aus diesem
Grund ist bei der Wertermittlung zunachst die Frage zu stellen, ob, was haufig der Fall
ist, der Schaden durch den Eigentimer ohne Beseitigungswille hingenommen wird. In
entsprechenden Fallen wird eine Wertminderung vielfach in dem gewahlten Marktan-
passungsabschlag berlcksichtigt, da sich die Marktanpassung aus Objekten ergibt,
die mehrheitlich ahnliche hinnehmbare Mangel aufweisen. Aus diesem Grund sind bei
diesen Fallen die disponiblen Schadensbeseitigungskosten nicht separat abzuziehen,

da ansonsten eine Doppelberiicksichtigung erfolgt.

Der Eigentimer wird nur die Sanierungsarbeiten durchfiihren, durch die sich der Sach-
wert des Gebaudes im gleichen Malle wie die Schadensbeseitigungskosten erhéht. Die
anfallenden Kosten durfen gemal Kleiber, Simon: ,Verkehrswertermittiung von Grund-
sticken“ nur dann voll angesetzt werden, wenn die erneuerten Bauteile wahrend der
Restnutzungsdauer des Gesamtgebdudes abgelegt werden oder weiterverwendet wer-
den kénnen. Dies ist in der Regel nur bei kurzlebigen Bauteilen der Fall. Ansonsten wird
die Restlebensdauer von erneuerten Bauteilen durch die vorhandene Schicksalsgemein-
schaft mit dem Gesamtgebaude ,beschnitten” bzw. verkurzt. In diesen Fallen unterliegen

die Bauteile, die im Zuge der Schadensbeseitigung erneuert werden, der Altersminderung.

2.) Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Diese sind im § 8 ImmoWertV erfasst. Im § 8 Abs. 3 ImmoWertV heil3t es :

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstticksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Hierbei sind nicht nur wertmindernde, sondern ebenfalls
werterhohende Merkmale zu bericksichtigen. Diese kénnen grundsétzlich alle Elemente
des Sachwertes (Herstellungswert der baulichen Anlage, den Wert sonstiger Anlagen,
den Bodenwert) betreffen.

In dem § 8 ImmoWertV ,Ermittlung des Verkehrswertes* werden folgende besondere

objektspezifische Grundsticksmerkmale benannt :

1. besondere Ertragsverhéltnisse,

2. Bauméngel und Bauschéaden,

3. bauliche Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur
alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatze sowie

6. grundstiucksbezogene Rechte und Belastungen
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Allgemein treten in der Praxis aber vielfaltige wertbeeinflussende Umsténde auf, die
unter dem § 8 ImmoWertV berlicksichtigt werden miissen. Von besonderer Bedeu-
tung ist hierbei der Aspekt der wirtschaftlichen Uberalterung. Die schnelle technische
und wirtschaftliche Entwicklung fuhrt insbesondere bei Geschafts- und Fabrikgrund-
stucken zu einer wirtschaftlichen Abnutzung, die die in der normalen Altersminderung
berlicksichtigte Abnutzung Ubersteigt. Wird die zusatzliche Abnutzung nicht bei der
Ublichen Alterswertminderung vollstandig erfasst, sind weitere Abschlage unter den
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen“ nach § 8 ImmoWertV erfor-
derlich.

3.) Beriicksichtigung der Bauméangel und Bauschdden sowie besonderer ob-

jektspezifischer Umsténde bei dem zu bewertenden Objekt

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zugénglich war und somit so-
wohl Gber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verléss-
lichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag auf den wertbestimmenden
Sachwert angewandt werden.

Die Hohe des Sicherheitsabschlages bemisst sich sowohl am vermuteten Wertver-
héltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als auch an einem unterstellten
Grad moglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des Rohbaus durch Mangel und
Schéaden.

Auf Grund der Beschaffenheitsmerkmale des Gebdudes wird folgende Relation flr

das Verhaltnis von Rohbau zu Ausbau unterstellt:

Anteile Rohbau zu Ausbau (unterstellt) 50 % zu 50 %

Sachwert 200.000,-- €

41.000,-- €

- davon Bodenwertanteil

- davon AuBenanlagen, wird wegen Zustand nicht in Abzug gebracht

0--€

- verbleibender Gebaudewertanteil = 159.000,-- €
(kalkulatorisch aus Sachwert)

bezogen auf den Gebaudewert ergeben sich somit Betrage

- fur den Rohbauanteil : 50 % x 164.000,-- € = 79.500,-- €
- fir den Ausbauanteil : 50 % x 164.000,-- € = 79.500,-- €

Nach auBerer Inaugenscheinnahme befindet sich das Objekt insgesamt in einem ein-
fachen, ggfs. teils durchschnittlichen Unterhaltungszustand und im Rahmen der Wert-
ermittlung wird unterstellt, dass teils Instandhaltungs- und Modernisierungsmaf3-
nahmen durchzuftihren sind (siehe auch ,Allgemeine Bauméngel und Bauschaden*
unter Punkt D.) des Gutachtens)
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Fur die Zwecke der Wertermittlung wird auf Basis der ortlichen Feststellungen eine
frei geschatzte Minderung angenommen fur den Wert des

- Rohbaus von ca. 10 %

- Ausbaus von ca. 30 %

Somit ergibt sich 10 % x 79.500,-- € ca. = 7.950,-- €
30 % x 79.500,-- € ca. = 23.850,-- €
Kalkulatorischer Sicherheitsabschlag ca. = ~31.800,--€

Es wird aus diesem Grund zur Bericksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale sowie zur Rundung eine geschatzte Schadensbeseitigungssumme von

30.000,- €

abgezogen.
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ABLEITUNG DES VERKEHRSWERTES :

Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem
Zeitpunkt (Stichtag), auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Ver-

haltnisse zu erzielen ware.

Die Forderung nach der Ableitung eines ,spitz* ermittelten Verkehrswertes findet ihre
Begrundung in der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB und bedeutet allerdings
nicht, dass Verkehrswerte mit einer ,Pfenniggenauigkeit” ermittelt werden kénnen.
Wie im Grundstucksverkehr sind auch bei der Verkehrswertermittiung die ,rechneri-
schen” Ergebnisse der Wertermittlung entsprechend abzurunden. Folgende Auf- und
Abrundungen sind als gebrauchlich anzusehen :

Verkehrswerte bis 10.000,-- € sind auf volle Hunderter € zu runden
Verkehrswerte bis 500.000,-- € sind auf volle Tausender € zu runden
Verkehrswerte bis 1.000.000,-- € sind auf volle Zehntausender € zu runden

Verkehrswerte tUber 1.000.000,-- € sind auf volle Hunderttausender € zu runden

aus ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken (digital)" von Wolfgang Kleiber

Ermittlung des Verkehrswertes

dem Markt angepasster Sachwert = 220.000,-- €
/. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 30.000.-- €
190.000.-- €

Der Verkehrswert des Grundstiickes zum

Bewertungsstichtag 10. Juni 2025 betragt:

190.000,-- € (Einhundertneunzigtausend Euro)
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PLAUSIBILITATSKONTROLLE :

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist keine Vergleichsfaktoren fiir
Einfamilienwohnhauser aus, so dass sich auf die Auswertungen des Gutachteraus-
schusses des Landkreises Schleswig-Flensburg bezogen wird. Von diesem werden in
dem Immobilienmarktbericht 2023/24 folgende Vergleichsfaktoren fur Einfamilienhduser
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incl. Nebengebaude auf Basis des folgenden Modells angegeben:

Anzahl der Datensétze 1.230

R? 0,695

Std. Fehler +4.4%
Gebaudetyp: freistehende Einfamilienhduser

Raumlicher Geltungsbereich:

Kreis Schleswig-Flensburg

NHK - 2010 Standard ©

Zeitraum 01/2019 - 10/2024
2
Wohnflache @ 140m
j % 1973
Baujahr ©
2.315€/m?
Kaufpreis €/m* Wfl. © /m
2
Grundstiicksflache @ 880 m
2
BRW @ 89 €/m
Energiebedarf © 153 kWh/é
2,7

Hier wird als Konstante ein m?-Preis von 1.904,-- €/m? angegeben, welcher als Basis
zur Ermittlung des objektspezifischen m?-Preises in Ansatz gebracht wird und durch
diverse objekt-, lage- und stichtagsspezifische Korrekturfaktoren anzupassen ist. Diese

werden im Immobilienmarktbericht 2023/24 wie folgt dargestellt:

Faktor Abstand zum Wasser 0-100m 1416

Kiirzeste Entfernung (Luftlinie) zur Ostsee oder zur 100 -500m 1,125

St >500m 1,000

andere Gewdsser wurden nicht berticksichtigt

Faktor Wohnfliche 70 m? 1,361
80m? 1,289
90 m? 1,226
100 m? 1,171
110 m? 1,121
120 m? 1,077
130 m? 1,037
140 m? 1,000
150 m? 0,966
160 m? 0,935
170 m? 0,906

180 m? 0,880




Faktor Vertragsdatum 01.01.2019 0,775
01.07.2019 0,874
01.01.2020 0,967
01.07.2020 1,047
01.01.2021 1,113
01.07.2021 1,160
01.01.2022 1,186
01.07.2022 1,191
01.01.2023 1,173
01.07.2023 1,134
01.01.2024 1,075
01.07.2024 1,000
Faktor Baujahresklasse BJ bis 1945 0,914
1946 bis 1959 0,905
1960 bis 1977 1,000
1978 bis 1989 1,054
1990 bis 2004 1,175
ab 2005 1,290
Faktor GrundstiicksgroRe <1.000 m? 1,000
1.000 - 2.500 m? 1,087
Faktor Energiebedarf <160 kWh/a 1,000
160 - <=200 kWh/a 0,947
200 - <= 250 kWh/a 0,904
> 250 kWh/a 0,820
Gemeinden Harrislee 1,124
ibrige Gemeinden 1,000
Faktor NHK 2010 NHK<2,0 0,838
NHK 2,0-3,0 1,000
NHK=> 3,0 1,143
Faktor normierter BRW 50 €/m? 0,857
70 €/m? 0,935
Die BRW wurden auf eine einheitliche GroRe von 90 €/m? 1,000
700 m? normiert. In die Regressionsformel geht also | 110 €/m? 1,056
der normierte BRW ein 130 €/m? 1,105
Dieser errechnet sich mit folgender Formel 150 €/m? 1,150
(ggf. kopieren und in Excel einfiigen): 170 €/m? 1,191
190 €/m? 1,229
=RUNDEN(((-0,385"LN(a)+3,5222)/ 210 €/m? 1,265
(-0,385"LN{700)+3,5222))*b;0 230 €/m? 1,299
250 €/m? 1,330

a = Bezugsfidche des BRW des Bewertungsobjektes

Im?

b = BRW des Bewertungsobjekts [€/m?]

Aus den zuvor abgedruckten Tabellen ergibt sich ein angepasster Vergleichswert von:

1-904,“ €/m2 X 1,00Korrekturfaktor Wasserlage X 0.96Korrektur1‘aktor Wohnfiache
X 1,OOKorrekturfaktor Vertragsdatum X 0,914Korrekturfaktor Baujahresklasse X 1,087Korrekturfaktor GrundstiicksgroRe
X 0,947 korrekturfaktor Energiebedarf X 1,00korrekturfaktor Gemeinde X 1,00korrekturfaktor NHK 2010

X 0,800korrekturfaktor Bodenrichwert = 1.376,-- €/m?,
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Im vorliegenden, individuellen Fall wird mit Rucksicht auf die Bauqualitat, die Ausstat-
tung, den ErschlieBungszustand, die Grundstucksflache und die Lage in freier Sachver-

standigenentscheidung ein Quadratmeterpreis von 1.375,-- €/m? in Ansatz gebracht.

a.) Verkehrswertanteil

1.375,-- €/m? x 152 m? =  209.000,-- €
b.) fur Lagerschuppen, pauschal = 15.000,-- €
c.) abzlglich Abschlage fir besondere

objektspezifische Grundsticksmerkmale ./. ca. = 30.000.—- €

194.000,.-- €

Verkehrswert
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ZUSAMMENFASSUNG :

1.) Die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag malRgeben-
den Umstande. Ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse bleiben auller Be-
tracht.

2.) MalRgebender Faktor flr die Bildung des Verkehrswertes ist der Sachwert.

3.) Der bauliche Zustand des Grundstiickes, der ErschlieBungszustand sowie die
Grundstuckslage sind als weitere Wertkomponenten zu berlicksichtigen.

4.) Eine Anpassung an die Marktlage im Sachwertverfahren war erforderlich.

5.) Eine hilfsweise zusatzlich durchgefiihrte Plausibilitdtskontrolle ergab einen Ver-
kehrswert von 194.000,-- €.

6.) Unter Berlicksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des baulichen Zustan-

des des Grundstuckes und der Situation auf dem Immobilienmarkt ergibt sich der
Verkehrswert des unbelasteten Grundstiickes in Hude, eingetragen im Grund-
buch von Hude, Blatt 52, zum Bewertungsstichtag 10. Juni 2025 auf :

190.000,-- € (Einhundertneunzigtausend Euro)

Das Grundstiick habe ich am 21. Mai 2025 und am 10. Juni 2025 von auf3en be-
sichtigt.

Zum Zeitpunkt der Objektbesichtigung wurde das Objekt (soweit bekannt) eigen-
genutzt.

Zubehorwerte gemal § 97 BGB sind nicht vorhanden.

24855 Jubek, 16. Juli 2025




Ubersichtskarten

T == R e AR\ Do B S S k|
} ] [T Wiges y ;e e ’Y r, NS XD
SO S5 o Ay N > TN s

) a \ S % e VR %

NS
"*’ﬁ"@% A

X
N < ¢ Y~

S




Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 07.05.2025
Flurstiick: 61 Gemeinde: Hude
Flur: 2 Kreis: Nordfriesland

Gemarkung: Hude

Landesamt fiir ﬁk
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Katasteramt
Graf-Zeppelin-Stralte 20

4941 Flensbur

Telefon: 0461 5046-
E-Mail: Poststelle-Flensburg@LVermGeo.landsh.de

6.026.300
|

6.026.200
|

6.026.100
|

35 S
T T
32.514.900 32.515.000
"
MaRstab: 1:1000 ot 2 ¥ Meter

Fir den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte MaRstabsbalken maRgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Veroffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).
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RIMKUS

SACHVERSTANDIGENBURO FUR BAUWESEN GmbH
DIPLOMINGENIEURE PETER UNDLUTZ RIMKUS

Von der Industrie- und Handelskammer Flensburg éffentlich bestelite und vereidigte Sachverstindige fur die Bewertung
von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Fotodokumentation zum Gutachten : 25876 Hude, Deesch 5
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