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A)

SACHVERHALT :

Durch Mitteilung des Amtsgerichts Husum vom 04. Marz 2025 wurde ich beauftragt, fur
den im Wohnungsgrundbuch von Husum, Blatt 12051 unter der Ifd. Nr. 1 des Bestands-

verzeichnisses eingetragenen Miteigentumsanteil den Verkehrswert zu ermitteln.

Bewertungs- und Qualitatsstichtag ist der 08. Mai 2025. Ortsbesichtigungen fanden
am 08. April sowie am 08. Mai 2025, jeweils ohne Anwesenheit Dritter statt. Da mir
kein Zugang zu dem Objekt ermoglicht wurde, erfolgt die Wertermittlung nach
auBerer Inaugenscheinnahme des Gebaudes von der StraBe aus. Die sich aus der
AuBenbesichtigung ergebenden Unsicherheiten werden im Rahmen der Gutach-
tenerstellung unter den ,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen*
wertmindernd beriicksichtigt.

Katasterunterlagen habe ich vom Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein erhalten und ein Grundbuchauszug sowie eine Teilungserkldrung
einschlieRlich Aufteilungsplanen wurden mir vom Amtsgericht Husum zur Verfligung
gestellt. Bauauntragsunterlagen einschlieBlich Gebaudeplénen sowie Wohn- und
Nutzflachenberechnungen wurden von einem Mitarbeiter meines Buros beim Stadt-
bauamt Husum beschafft.

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

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

Fir das betreffende Areal wurden im Zuge der Wertermittlung keine ortlichen Altlasten-
untersuchungen, Tragfahigkeitspriifungen sowie Bodenuntersuchungen oder ahnliches
durchgefiihrt. Im Bedarfsfall missten derartige Untersuchungen an hierflir kompetente
Fachunternehmen in Auftrag gegeben werden.

Die vorliegende Wertermittlung ist kein Bausubstanz- bzw. Bauschadensgutachten. Es
wurden im vorliegenden Fall lediglich augenscheinliche, stichprobenartige Feststellun-
gen getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflachen
wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstanden
eine Ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden.
Aussagen Uber tierische und pflanzliche Holzzerstérer oder sog. Rohrleitungsfraf3, Bau-
grund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschadliche Stof-
fe etc. sind daher im Rahmen dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines
entsprechenden Spezialunternehmens unvollstdndig und unverbindlich.
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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 beziiglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schadlinge (in Holz
oder Mauerwerk) bzw. Rohrfral® (in Kupferleitungen) wurden nicht durchgefuhrt. Die
Gebaude wurden nicht nach schadstoffbelasteten Baustoffen (wie Asbest, Formalde-

hyd, Tonerdeschmelzzement, etc.) untersucht.

Es werden nur die den Gesamtverkehrswert beeinflussenden Gebadudemerkmale bei
der Wertermittlung berlcksichtigt.

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 bertcksichtigen.

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

In Bezug auf die abgabenrechtliche Situation des Grundstlickes wird vorausgesetzt,

dass keine Abgaben mehr zu entrichten sind.

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

bertcksichtigen:

X

> bei groReren Anderungen an AuBenbauteilen miissen bestimmte Grenzwerte der
EnEV eingehalten werden (z.B. furr 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, zugédngliche Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie
Armaturen von Heizungsanlagen, die sich nicht in beheizten Raumen befinden,
mussen gedammt werden

» ungedammte oberste Geschossdecken beheizter Raume oder die dariiber liegen-
den Dacher missen so gedammt werden, dass ein bestimmter Warmedurchgangs-
koeffizient nicht Uberschritten wird

» AuRenbauteile durfen nicht in einer Weise verandert werden, dass die energetische

Qualitat des Gebaudes verschlechtert wird
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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 K&ufern oder Mietern einen Energieaus-
weis vorlegen mussen. Der Energieausweis fur Gebdude ist eine Art Ausweis, der

dokumentiert, wie das Gebaude energetisch einzuschatzen ist.

Im vorliegenden Fall lag dem Sachverstéandigen kein Energieausweis vor.

GESETZLICHE GRUNDLAGEN, VERORDNUNGEN, RICHTLINIEN

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im wesentlichen folgende Rechts- und
Verwaltungsvorschriften zu beachten :

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

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

3.  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).

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

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

7.  Literatur
- Gerardy, Th. Praxis der Grundstlicksbewertung
- Ro&ssler/Langner/ Simon Schatzung und Ermittlung von Grundstickswerten
- Vogels, M.Grundstlicks- und Gebdudebewertung marktgerecht; Bauverlag
- Brachmann, R. Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
- Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstucken, Ausgabe 2017, bzw.
.Kleiber-digital“ (als Online-Version)

- Dr. Sprengnetter, Grundstticksbewertung




B.)

Grundbuch :

Amtsgericht Husum
Grundbuch von Husum
Blatt 12051
Wohnungsgrundbuch

unter Ifd. Nr. 1 des Bestandsverzeichnisses:

1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstlck

Gemarkung Husum

Flur 002, Flurstlick 23/6

Gebaude- und Freiflache, Mommsenstralle 36, 36a, 36b
Grundstucksgrofie: 935 m?

verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichne-
ten, im Erd- und Dachgeschoss links gelegenen Wohnung.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart. Diesem Sondereigentum sind Sondernut-
zungsrechte an dem gelb gekennzeichneten Stellplatz, an der mit T3 und gelb ge-
kennzeichneten Terrassenflache und an der mit G3 und gelb gekennzeichneten Gar-

tenflache zugeordnet.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch angelegt (Husum Blatt
12049 bis 12051); der hier eingetragene Miteigentumsanteil ist durch die zu den an-
deren Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte beschrankt.

VerauRerungsbeschrankung: Zustimmung der Ubrigen Wohnungseigentiimer;
Ausnahme:
- Erstverkauf durch den Eigentimer,
- VeraufRerung
im Wege der Zwangsvollstreckung,
durch den Insolvenzverwalter,
durch Glaubiger dinglich gesicherter Darlehen, wenn sie ein von ihnen

erworbenes Wohnungseigentum weiter verduRern.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums einschlief3lich Sondernutzungs-
rechte Bezugnahme auf die Bewilligung vom 02.06.2017 und 27.06.2017 (Notar Mi-
chael Feddersen in Husum, UR-Nr. 120/2017 und 128/2017); von Husum Blatt 2525,
2 Ubertragen; eingetragen am 04.07.2017.




"

In der Abteilung Il des Grundbuches sind folgende Belastungen und Beschrankungen
eingetragen:

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

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Husum, Az.: 6 K 6/24); einge-
tragen am 02.07.2024.

C.) BESCHREIBUNG DES GRUNDSTUCKES :

C1. Makrostandort (siehe auch anliegende Ubersichtskarte)

Bundesland: Schleswig-Holstein

Kreis: Nordfriesland

Ort / Einwohnerzahl: Stadt Husum, ca. 24.000 Einwohner
Amtsverwaltung: Stadtverwaltung Husum

Uberértliche Anbindung: Die straBenméRigen Verbindungen sind insgesamt als
durchschnittlich einzustufen. Eine Haltestelle des OPNV
liegt unmittelbar vor dem Objekt und die néchste Auffahrt
zur Bundesautobahn "7" liegt etwa 28 km entfernt. Der
nachste Bahnhof befindet sich in 2 km Entfernung in
Husum und der nachste Flughafen liegt in 150 km Ent-
fernung in Hamburg.

Entfernungen: Die Entfernung zu den nachstgelegenen Stadtzentren betragt:
Husum (Zentrum) 2 km
Schleswig 33 km
Flensburg 45 km
Kiel 85 km
Hamburg 145 km

Infrastruktur: Kindergarten in Husum
Grundschule in Husum
weiterfihrende Schulen in Husum
arztliche Grundversorgung in Husum

Einkaufsmoglichkeiten in Husum
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C2. Mikrostandort (siehe auch anliegende Flurkarte)

Nachrichtlich:

innerortliche Lage:

umliegende Bebauung:

Strallenausbau:

Dem Wohnungseigentum sind gemé&l3 Teilungserklérung
die in der nachfolgenden Grafik gelb markierten Stellplatz-/
Gartenfléchen als Sondernutzungsrecht zugeordnet. Bei
den griin markierten und mit ,G4“ gekennzeichneten Fla-
chen handelt es sich um Gemeinschaftseigentum.

\

Das Grundstuck, auf dem sich das zu bewertende Woh-
nungseigentum befindet, liegt im 6stlichen Bereich der Ha-
fenstadt Husum, als Eckgrundstiick westlich der ,Momm-
senstraf’e” und noérdlich der ,Schleswiger Chaussee”.

Umliegend des zu bewertenden Areals befinden sich primar
Mehrfamilien-, Einfamilien- und Reihenhduser sowie eine
Kirche mit Friedhof. Zudem sind entlang der Schleswiger

Chaussee zum Teil Gewerbebetriebe angesiedelt.

Die Mommsenstralle verflugt ebenso wie die Schleswiger
Chaussee Uber eine asphaltierte Fahrbahndecke und die
StraRenkdrper sind mit gepflasterten bzw. asphaltierten
Gehwegen sowie Beleuchtungseinrichtungen und Ober-
flachenentwasserungseinrichtungen ausgefiihrt. Zudem ist
die Mommsenstrale als 30er Zone ausgewiesen.



Gestalt und Form:

Erschlieung:

Uberbauung:

Lagebeurteilung:

Besonderheiten:

aills

Das Flurstick, auf dem sich das zu bewertende Woh-
nungseigentum befindet, weist einen annéhernd rechtecki-

gen Zuschnitt auf.

Das Grundstiick verfiigt ortstiblich tiber Anschliisse an das
Strom-, Wasser- und Telefonnetz. Ferner ist ein Gas-
anschluss vorhanden. Die Abwasser werden dem kommu-
nalen Kanalisationssystem zugeleitet.

Es liegen keine Hinweise auf eine Uberbauung vor.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen

Eigenschaften:

¢ durchschnittliche Wohnlage

e temporar erhdhte Verkehrsimmissionen durch die mittel-
stark befahrene sudlich verlaufende Schleswiger Chaus-
see

¢ durchschnittliche Anbindung an das StralRennetz

e durchschnittliche bis gute Anbindung an den OPNV

Nahe zur Nordsee (Husumer Hafen ca. 2,5 km, Dockkoog
ca. 5,5 km)

C3. Baurechtliche Gegebenheiten / Grundstiicksmerkmale :

Nutzungsart:

Baulasten:

Baurecht:

Baugenehmigungen:

Das Objekt wurde bei dem Besichtigungstermin nach dem

Kenntnisstand des Sachverstandigen eigengenutzt.

Nach dem Auszug aus dem Baulastenverzeichnis der Bau-
verwaltung der Stadt Husum mit Stand vom 28. Marz 2025
sind zulasten des Grundstiickes Gemarkung Husum, Flur 2,
Flurstuick 23/6 keine Eintragungen vorhanden..

Das Areal, auf dem sich das zu bewertende Wohnungs-
eigentum befindet, ist nicht durch einen Bebauungsplan
Uberplant. Der Flachennutzugsplan weist das Areal als
.gemischte Bauflache” aus.

Aus den Bauakten der zustandigen Bauaufsichtsbehorde
konnten folgende Dokumente eingesehen werden:

zum Bauvorhaben: ,Wohnhaus mit 3 Wohneinheiten“ aus 2017:
e Gebaudegrundrisse, Ansichten, Schnitte

e Wohn- und Nutzflachenberechnung

e Baubeschreibung




Erschliefungskosten:

Immissionen:

C4. AuBRenanlagen :
Zuwegung / Zufahrt:

Einfriedung:

Freiflachen:

Terrasse:

Beurteilung Auf3enanlagen:
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Im Rahmen der Gutachtenerstellung wird unterstellt, dass
zum Bewertungsstichtag keine Abgaben zu leisten sind, die

nicht ausdrucklich im Gutachten aufgefiihrt werden.

Durch die Lage an der mittelstark befahrenen Schleswiger
Chaussee ist zeitweise mit Gerauschimmissionen durch den
Fahrzeugverkehr zu rechnen.

Die Zufahrt zu den nérdlich des Wohnhauses gelegenen
Stellplatzen ist mit Betonpflaster befestigt und die Eingangs-
zuwegung verflgt ebenfalls Uber eine Befestigung aus
Betonpflaster.

Die Einfriedung des Areals erfolgt primér Uber Stabstahl-
zaune. An der Westgrenze des der Wohnung zugeordneten
Gartenanteils ist keine optische Grundstiicksbegrenzung
vorhanden und zu den Gartenflichen der Wohnungen 1
und 2 sind zum Teil defekte Holzflechtwénde erstellt.

Die Pkw-Stellflache des Wohnungseigentums ist mit Ra-
sengittersteinen befestigt und durch eine Holzkonstruktion
ohne Dacheindeckung ,uUberdacht‘. Der westliche Garten-
anteil der Eigentumswohnung ist Uberwiegend mit Rasen
bewachsen. Mittig der Rasenflache wurde augenscheinlich
mit einem ,Poolbau“ begonnen.

Die im sudwestlichen Grundstlickseckbereich gelegene Ge-
meinschaftsflache ist mit Granitkies befestigt und durch

zwei Pforten innerhalb des Stabstahlzaunes zugéngig.

Es ist auf dem Grundstlicksanteil soweit erkennbar eine
gepflasterte Terrasse erstellt. Die Terrasse ist nach Westen
ausgerichtet.

Die Aufienanlagen des Wohnungseigentums befinden sich
soweit erkennbar insgesamt in einem vernachlassigten Zu-

stand und sind als einfach bis durchschnittlich einzustufen.




D.)
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KURZE BESCHREIBUNG DES GEBAUDES (MITEIGENTUM) :

(far eine Wertermittlung angepasst)

Grundlage der Baubeschreibung stellen die oértlichen Feststellungen sowie ggfs. die

Angaben in vorliegenden Bauakten und Baubeschreibungen dar. Es handelt sich hier-

bei ausdrucklich nicht um eine detaillierte Baubeschreibung, sondern der Umfang

richtet sich nach Erfordernissen der Verkehrswertermittiung. Im Rahmen der Gutach-

tenerstellung wurden keine bauteilzerstérenden MafRnahmen durchgefuhrt. Bei nicht

einsehbaren Bauteilen wird eine baujahrestypische Ausfihrung unterstellt. Im Rah-

men der Objektbeschreibung werden lediglich die wertbestimmenden Konstruktionen

und Ausstattungsmerkmale beschrieben.

1.) Wohnhaus :

Baujahr:

Modernisierung:

Das Gebaude, in dem sich das zu bewertende Wohnungs-
eigentum befindet, wurde gemafl den vorliegenden Unter-
lagen im Jahr 2017 errichtet.

Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung konnte durch den
Sachverstandigen nicht gesichert festgestellt werden, ob

wertrelevante Modernisierungsarbeiten durchgefiihrt wurden.

Konstruktive Beschreibung:

Bauweise:

Gebaudetyp:

Grindung:

Unterkellerung:

Aullenwande:

Dachform/Deckung:

Das Gebaude wurde nach der Baubeschreibung in konven-
tioneller Massivbauweise errichtet. Es ist eingeschossig mit

ausgebautem Dachgeschoss erstellt.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienwohnhaus in offener Bauweise mit 3 Wohn-

einheiten.

Das Geb&ude wurde nach der Schnittzeichnung auf Beton-
streifenfundamenten mit einer Betonsohlplatte gegriindet.

Das Objekt ist nicht unterkellert.

Die AuRenwande sind gemal vorliegender Baubeschrei-
bung von innen nach auflen aus 1,5 cm Kalk- oder Gips-
putz, 17,5 cm Porenbeton, 12 cm Dammung und 11,5 cm

starken grau-weil’en Vormauerziegeln erstellt.

Das Gebaude verfugt Uber eine holzerne Satteldachkon-
struktion, die mit dunklen glasierten Betondachsteinen ein-
gedeckt ist. In der &stlichen und der westlichen Dachflache
sind jeweils zwei Schleppdachgauben mit einer Fassaden-
bekleidung aus Schieferschindeln verbaut.




Forts. Dachform:

Innenwande:

Decken:

Aulentlren:

Fenster:

Heizungsanlage:

Treppen:

Besondere Bauteile:

energetischer Zustand:

Baumangel /Schaden:
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Auf der Westseite befindet sich zudem eine breite Flach-
dachgaube mit Verblendfassade und einem vorgelagerten
Stahlbetonbalkon der Dachgeschosswohnung (Wohnung 2).

Die Innenwande sind gemal vorliegender Baubeschreibung
aus 11,5 cm oder 17,5 cm Porenbetonsteinen bzw. 24 cm
Kalksandsteinen erstellt und die Wohnungstrennwande sind
demnach mit 2 x 17,5 cm Kalksandsteinen und 4 cm Dam-
mung bzw. aus 24 cm Kalksandsteinen ausgefihrt.

Laut Baubeschreibung sind Stahlbetondecken mit Estrich-
belag und Trittschalld@mmung erstelit.

Die Eingangsturen bestehen aus weiten Kunststoffrahmen-
elementen mit Isolierglasausschnitten und die Balkon-/ Ter-
rassenturen sind ebenfalls als weile Kunststoffrahmenele-

mente mit Isolierverglasung ausgefihrt.

Das Gebaude verfugt Uber weilte Kunststoffrahmenfenster
mit Isolierverglasung. Zum Teil sind Aufenjalousien

vorhanden.

Das Gebaude wird gemal vorliegender Baubeschreibung
Uber eine gasbefeuerte Zentralheizungsanlage erwarmt und
die Warmwasserbereitung erfolgt Uber die Heizungsanlage
mit Solarunterstitzung.

Gemal vorliegender Baubeschreibung ist im Treppenhaus
eine Stahlbetontreppe verbaut.

Dachgauben

Der energetische Zustand der Gebaudehille ist dem ver-
gleichsweise jungen Gebaudealter entsprechend als gut

einzustufen.

Mit Ausnahme der durchzufilhrenden Uberarbeitung der
AuBlenanlagen einschlieBlich der Lamellenzdune waren von

aulen keine Baumangel-/ schaden ersichtlich.
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E.) KURZE BESCHREIBUNG DER WOHNUNG (SONDEREIGENTUM) :

Nachrichtlich:

Die zu bewertende Eigentumswohnung liegt im siid-
lichen Bereich des Gebaudes. Da dem Sachverstiandi-
gen ein Zutritt zu dem Gebédude/ der zu bewertenden
Eigentumswohnung nicht erméglicht wurde, konnen kei-
ne Angaben zum bzw. iiber den Ausstattungsstandard
getétigt werden. Es wird eine dem Baujahr entsprechend
gute Ausstattung unterstellt und die nachfolgende Auf-
stellung der Raumaufteilung sowie der Sanitareinrich-
tungen wurde aus den vorliegenden Grundrissen ent-
nommen.

Wohnung Nr. 3 im Erd- und Dachgeschoss:

Raumaufteilung:

Treppen:

Sanitareinrichtungen:

Besondere Bauteile:

Baumangel /Schaden:

Erdgeschoss: Diele, Gaste-WC, Abstellraum, Badezimmer,

Wohnkuiche, Zimmer 1, Schlafen, Zimmer 2
Dachgeschoss: Zimmer 3

Vom Erd- zum Dachgeschoss flhrt eine 2 gewendelte

Treppe unbekannter Ausfihrung.

Gemal vorliegender Grundrisszeichnung sind im Géste-
WC ein WC und ein Handwaschbecken und im Bade-
zimmer eine ¥ runde Eckbadewanne, eine Dusche, ein WC

sowie ein Handwaschbecken verbaut.

Dachgaube

Da dem Sachverstandigen ein Zutritt zu der Wohnung nicht
ermoglicht wurde, konnen keine Angaben Uber den Aus-
stattungszustand getétigt werden. Im Rahmen der Werter-
mittlung wird unterstellt dass entsprechend des Zustands
der AuRenanlagen zum Teil Renovierungsarbeiten durchzu-
fihren sind.
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G)
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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 gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung

ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

2. Wertermittlungsverfahren :

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort ist zunachst das Vergleichswertver-
fahren fUr die Wertermittlung vorgesehen. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Berlick-
sichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwahlen. Der Bodenwert ist vorrangig durch das Vergleichsverfahren zu ermitteln.

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

bewertenden Grundstiick so weit wie moglich ibereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grund-
stick 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).

HL DES WERT :

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 gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

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

spezifische Merkmale detailliert zu priifen und abzuwégen.
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In der Grundstickswertermittiung stehen dem Sachversténdigen drei klassische Wert-
ermittlungsverfahren (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren) zur Verfi-
gung. Die drei Verfahren sind allgemein gleichberechtigt, wobei, wenn maoglich, das
Vergleichswertverfahren durchgefiihrt werden sollte. AuRerdem sind weitere Verfahren,

und hier insbesondere das Liquidationsverfahren moglich.

Entscheidende Bedeutung fur die korrekte Wahl des geeigneten Wertermittlungsverfah-
rens hat in diesem Zusammenhang insbesondere der ,gewdhnliche Geschéftsverkehr*.

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

Grundstlicken” die ,Vorgénge eines freien Marktes — auch eines Teilmarktes - zu verste-

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

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

handen sind".

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

men und gibt je nach Nutzungsart das anzuwendende Wertermittlungsverfahren wider.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
bebauter Grundstiicke

Bebaute Grundstiicke Vergleichswertverfahren

bei geeigneten Vergleichs- 24 und 26 =

faktoren, insbesondere bei iimoWenV Vergleichswert
Eigentumswohnungen, Ein-

und Zweifamilienhiusern,
Reihenhiusern, Doppelhaus-
hilfien

Preisbemessung nach Ertrags- ]
fiihigkeit des Grundstiicks E .
— Mietwohnhiuser rtragswertverfahren

e h s
gewerblich-industriell ?i;l\l;,::: ) Ertragswert

genutzte Grundstiicke
~ gemischt genutzte
Grundstiicke
offentlich genutzte Trend
Grundstiicke
Sonderimmobilien
(z.B. Dienstleistungs- und
Freizeitimmobilien)

Preisbemessung nach ver-
korperten Herstellungskosten §fcnwe."verf’hm“
§§ 35 bis 39
ImmoWertV

et}
> Sachwert

© Kleiber 2021

Ein- und Zweifamilien-
hduser
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Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem zu bewertenden Objekt um eine Eigen-
tumswohnung. Bei Eigentumswohnungen wird der Verkehrswert im Allgemeinen aus
dem Vergleichswertverfahren abgeleitet, wobei eine ausreichende Anzahl geeigne-

ter Vergleichspreise notwendig ist.

Im vorliegenden Fall sind in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses des
Kreises Nordfriesland 11 Kauffélle aus den Jahren 2023 - 2025 fiir Eigentumswoh-
nungen in der Stadt Husum in Gebauden mit Baujahr von 2004 - 2017 verzeichnet, so
dass insbesondere auch unter Berlcksichtigung der fehlenden sonstigen wertrele-
vanten Daten eine hinreichende Datengrundlage zur Ableitung des Verkehrswertes

aus dem Vergleichswertverfahren gegeben ist.

Das zu bewertende Wohnungseigentum weist einen Reihenendhauscharakter auf so
dass grundsatzlich auch eine Ableitung des Verkehrswertes aus dem Sachwert-
verfahren moglich ist. Unabhéngig davon werden durch den Gutachterausschuss des
Landkreises Nordfriesland keine wertrelevanten Daten wie entsprechende Sach-

wertfaktoren abgeleitet.

Auf Basis der zur Verfiigung stehenden Datengrundlage wird der Verkehrswert
aus dem Vergleichswertverfahren abgeleitet und ein Ertragswertverfahren zur

Plausibilisierung mit hoher Gewichtung durchgefiihrt.



H.)

ERMITTLUNG DES ANTEILIGEN BODENWERTES :

1.)

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-
schissen ausgewiesene Bodenrichtwerte herangezogen werden. Entsprechende
Bodenrichtwerte werden allgemein von den zustédndigen Gutachterausschiissen er-

mittelt und in regelmaRigen Abstanden (1- oder 2-jahrig) verdffentlicht.

Durch den fiir das Bewertungsobjekt zustandigen Gutachterausschuss des Krei-
ses Nordfriesland werden die Bodenrichtwerte wie folgt definiert:

,Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken (z. B. ein Gemeindegebiet), fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche eines
Grundstiicks mit definiertem Grundstiickszustand (Bodenrichtwertgrundstiick). Bodenricht-
werte werden fiir baureifes Land abgeleitet. Sie haben keine bindende Wirkung. Die Boden-
richtwerte sind in bebauten Gebieten mit dem Wert ermittelt worden, der sich ergeben
wiirde, wenn die Grundstiicke unbebaut wéren. In ehemaligen Sanierungsgebieten bezie-
hen sich die Bodenrichtwerte auf den Zustand unter Beriicksichtigung der rechtlichen und
tatsdchlichen Neuordnung. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem Boden-
richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen und Umstdnden — wie Er-
schlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines
Verkehrswertes von dem Bodenrichtwert. Die Bodenrichtwerte werden grundsétzlich ohne
Wertbeeintréchtigungen durch mégliche Altlasten ausgewiesen. Anspriiche gegeniiber den
Trdgern der Bauleitplanung oder den Baugenehmigungsbehdrden kénnen weder aus den
Bodenrichtwerten, den Abgrenzungen der Bodenrichtwertzonen bei zonalen Bodenrichtwer-
ten noch aus den sie beschreibenden Merkmalen/Eigenschaften abgeleitet werden.*

In der vom Gutachterausschuss des Kreises Schleswig - Flensburg gefiihrten
Bodenrichtwertlibersicht, in Verbindung mit dem von der zentralen Internetredak-
tion des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein
herausgegebenen DigitalAtlasNord (DANord) werden fir das zu bewertende
Grundstiick in Husum zwei Baulandpreise ausgewiesen, bei denen das Ver-
gleichsgrundstick jeweils wie folgt beschrieben wird:

BRW 1/2: 200,-- €/m?

- baureifes Land

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Wohnbauflache

- Mehrfamilienhduser, Wohn- und Geschéaftshauser
- Geschosszahl: Il

- Stichtag 01.01.2024



3.)

BRW 2/2: 135,-- €/m?

- baureifes Land

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Wohnbauflache

- Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Doppelhduser
- Geschosszahl: |

- Flache: 500 m?

- Stichtag 01.01.2024

Im vorliegenden Fall weist das Gesamtgrundstiick einen Reihenhauscharakter

auf, so dass sich auf den Bodenrichtwert 2 in Héhe von 135,-- €/m? bezogen wird.

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf den 01. Januar 2024 und der Bewertungs-
stichtag ist der 08. Mai 2025. Unter Berlcksichtigung der Marktlage ist eine
Anpassung des Bodenwertes zur Berlcksichtigung der zeitlichen Preisentwick-

lung aus Sachverstandigensicht nicht erforderlich.

Die gesamte Grundstiicksgrofe betragt 935 m?. Eine Aufteilung in Bauland und in
Gartenland ist nicht erforderlich. Nach den Grundbuchangaben soll hier 1/3 Mit-
eigentumsanteil bewertet werden. Die anteilig zu berticksichtigende Grundstiicks-
flache belauft sich somit auf 935 m? x 1/3 = ~ 312 m2. Die als Sondernutzungsrecht
zugewiesene Flache einschlieRlich der anteiligen Gemeinschaftsflaichen sowie der
anteiligen Bebauung weist Uberschlagig ermittelt eine Grolke von 260 m? auf. Sie
liegt somit unter der rechnerisch auf Basis des Miteigentumsanteils ermittelten antei-

ligen Grundstticksflache.

In Wolfgang Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken“ wird beziiglich der
Berucksichtigung entsprechender Sondernutzungsrechte an Grundstiicksflachen
unter anderem folgendes ausgefihrt:

»~Sondernutzungsrechte (z.B. Gartenbenutzung) werden in der Praxis nach dem
Jahrlichen Nutzwert der betroffenen Fldache berticksichtigt. Der jéhrliche Nutzwert
kann dabei mit einem Vomhundertsatz des Bodenrichtwerts (z.B. 1 %) angesetzt
werden, wobei die individuelle Lage mit einer Erh6hung oder Minderung be-

riicksichtigt werden kann.“

Entsprechend diesen Ausfuhrungen wird zunachst im Rahmen der Bodenwerter-
mittlung der auf Basis des Miteigentumsanteils ideelle Grundstilicksanteil in Ansatz
gebracht. Der Werteinfluss der durch das Sondernutzungsrecht zugewiesenen
Teilflache wird im Rahmen der Gutachtenerstellung unter den ,Besonderen ob-

jektspezifischen Grundstiicksmerkmalen® berticksichtigt.
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7))

8.)
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Grundstuicksflachen-Umrechnungskoeffizienten

Gemaly § 19 ImmoWertV sollen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich
aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleichartiger Grund-
stlicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal® der baulichen
Nutzung oder der Grundstiicksgrofie und -tiefe, mit Hilfe von Umrechnungskoeffi-
zienten erfasst werden. Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist
keine Umrechnungskoeffizienten zur Beriicksichtigung abweichender Grund-
stlicksgroRen aus. Aus diesem Grund wird sich im Folgenden auf die Auswertun-
gen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt Flensburg bezo-
gen. Dieser weist folgende Umrechnungskoeffizienten fir Doppelhaushalften und
Reihenendh&user aus:

Tab. 2: UK fiir DHH- und RH-Grundstiicke
Flache (m?) UK
150 1,36
200 1,31
250 1,26
300 1,21
350 1.17
650 1,00

Im vorliegenden Fall handelt es sich bei dem Bewertungsgegenstand um einen
Miteigentumsanteil an einem Wohngrundstiick mit einem Nutzungsrecht an
einem Wohnungseigentum. Der Bewertungsgegenstand weist einen Reihenend-
hauscharakter auf. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf ,Ein- und Zweifamilien-,
Reihen- und Doppelhauser®. Dementsprechend wird hier entsprechend den An-
gaben des Gutachterausschusses von einer GroRRe des Vergleichsgrundstiickes
von 500 m?* ausgegangen. Hieraus ergibt sich ein Umrechnungskoeffizient von
1,16 /1,085 =~ 1,07.

Bei Beachtung der allgemeinen Wirtschaftslage, des ErschlieBungszustandes,
der Ortslage sowie des baulichen Zustandes des Grundstiickes und der Marktla-
ge ist zum Bewertungsstichtag fur das betroffene Areal ein Baulandpreis von
135,-- €/m? x 1,07 Grundsticksgrsre = ~ 145,-- €/m? als angemessen anzunehmen.

935 m? Baulandlandflache x 1/3 MeaA, erschlossen
a 145,-- €/m?

- zur Rundung =

45.190,-- €

190,-- €

4 =

Der anteilige Bodenwert an dem Grundstiick
betragt zum Bewertungsstichtag:

45.000,-- € (Funfundvierzigtausend Euro)
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) BERECHNUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHE :

- auf Basis der vorliegenden Wohn- und Nutzflachenberechnung —

Wohn- und Nutzflache :

Wohnung Nr. 3 im Erd- und Dachgeschoss links:

Erdgeschoss:
Diele/Flur:
Gaste-WC:
Abstellen:

Bad:
Kochen/Wohnen:
Zimmer 1:
Schlafen:
Zimmer 2:
Dachgeschoss:
Zimmer 3:

5,59x0,98 +2,50 x 1,375 + 1,605 x 3,035
1,20 x 1,61

0,98 x 1,64

2,74 x 2,985

5,445 x 4,67 - 1,00 x 2,50

3,30 x 3,67

3,30 x 3,67

3,87 x 2,89

3,48 x (7,45 -1,34) - 2,25 x 1,425
- 1,00 x 0,555 + 2,15 x 0,67

Erd- und Dachgeschoss gesamt

ca.

13,79 m?
1,93 m?
1,61 m?
8,18 m?

22,93 m?

12,11 m?

12,11 m?

11,18 m?

18,95 m?



-9 -

J.) VERGLEICHSWERTVERFAHREN :

a.) Vergleichswertverfahren nach Verkaufspreisen aus der Kaufpreissammlung :

Die Wohnung liegt im Erd- und Dachgeschoss eines Dreifamilienhauses im dstlichen
Bereich der Hafenstadt Husum. GemaR Auskunft des Gutachterausschusses des
Kreises Nordfriesland sind insgesamt 11 Kauffalle (Weiterverkauf) fir Eigentumswoh-
nungen im Umfeld des Bewertungsgegenstandes ab dem Jahr 2022 in Gebauden mit

Baujahren > 2000 verzeichnet:

| Lage des Gabauaes | S| Goschors| Yok | Kautpres | Prosr
04/23 | WoldsenstralRe 2014 1.0G 108,00 452.000 € 4185 €
06/23 | Woldsenstralie 2014| 1.0G 108,00 455.000 € 4213 €
01/24 | SchloBstralle 2016| 2.0G 100,00 370.000 € 3.700 €
02/24 | Stadtweg 2004| EG-DG 100,00 290.000 € 2.900 €
04/24 | Ludwig-Nissen-Str. 2006 | EG-DG 96,00 466.065 € 4.855 €
05/24 | Albert-Johannsen-Ring 2014 EG-DG 86,50 265.000 € 3.064 €
05/24 | Albert-Johannsen-Ring 2014 1.0G 93,00 265.000 € 2.849 €
06/24 | Feldbergstralle 2014| EG-DG 95,25 195.000 € 2.053 €
09/24 | Albert-Johannsen-Ring 2014 | EG-DG 82,50 287.000 € 3.458 €
03/25 | Feldbergstrale 2013 1.0G 90,00 289.000 € 3211 €
03/25 | Suderstrale 2017 1. 0G 91,20 400.000 € 4.386 €

2| 87,2 m? 339.460 € 3.534 €

Bei der Auswertung der Kaufpreissammiung sind die objektspezifischen Besonderheiten
der einzelnen Kauffélle zu bertcksichtigen. Nach den Angaben des Gutachterausschus-
ses des Landkreises Nordfriesland beinhalten die Kaufpreise teilweise Flachenanteile
von Abstellrdaumen sowie von Loggien, Terrassen und Balkonen. Des Weiteren bertick-
sichtigen die Kaufpreise Anteile fur Inventar und Kfz-Stellplatze. Aus diesen Griinden ist
eine Anpassung der Kaufpreise und der Wohn- und Nutzflachen erforderlich. Ein Kfz-
Stellplatz ist bei jedem der Kauffélle vorhanden, so dass dieser nicht gesondert

berlicksichtigt wird.

Auf Basis der vorliegenden Kaufpreisdaten ergibt sich ein mittlerer angepasster Kauf-

preis von 3.534,-- €/m? bei einer mittleren angepassten Wohnflidche von ca. 96 m2.

Die rot und kursiv dargestellten Kauffélle weichen um mehr als 25 % von dem Mittel-
wert ab und sind aus Sachversténdigensicht auf Grund dessen als AusreilRer auszu-
sondern.
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Ohne Berlcksichtigung der Kauffélle, die um mehr als 25 % vom Mittelwert ab-
weichen, belduft sich der mittlere Kaufpreis auf ca. 3.552,-- €/m? und die mittlere
Wohnflache auf ca. 96 m?.

Sonstige, nicht beschriebene, spezielle weitere Eigenschaften der Vergleichswoh-
nungen wie z.B. Uber die Ausstattung oder die Ausrichtung der Wohnraume sind nicht
bekannt und ein Pkw-Stellplatz ist bei allen zu Grunde gelegten Kauffallen vorhanden.

Im vorliegenden Fall wurde das Gebaude, in dem sich die zu bewertende Eigentums-
wohnung befindet, etwa im Jahr 2017 errichtet. Das Objekt weist einen dem Baujahr
entsprechend guten Zustand auf und die Nordsee sowie der Husumer Hafen sind nach

ca. 5,5 km bzw. 2,5 km zu erreichen.

Auswertung der Verkaufspreise der Kaufpreissammlung :

Die zu bewertende Wohnung liegt im Erd- und Dachgeschoss des Reihenhauses und
verfligt Uber einen Pkw-Stellplatz sowie eine Terrasse und einen Gartenanteil. Mit
Ricksicht auf die Lage des Objektes, den Reihenhauscharakter, die zugehdrige
Gartenflache und die unterstellte gute Ausstattung wird fir die zu bewertende Woh-
nung auf Basis der vorliegenden Kaufpreisdaten sowie die zeitliche Immobilienpreis-

entwicklung ein Wert pro m2-Wohnflache von 3.650,-- €/ m? in Ansatz gebracht.

Umrechnungskoeffizienten fiir Eigentumswohnungen

Bei Heranziehung von Durchschnittswerten fir Eigentumswohnungen miissen Abwei-
chungen der qualitativen Eigenschaften der zu bewertenden Eigentumswohnungen
von den Eigenschaften der den Durchschnittswerten zu Grunde liegenden Eigentums-
wohnungen bericksichtigt werden. Dies vollzieht sich nach den allgemeinen Grund-
satzen des Vergleichswertverfahrens, wobei auch hier i.d.R. eine Reihe von Umrech-
nungskoeffizienten herangezogen werden kénnen, die von den Gutachterausschis-

sen fur Grundstickswerte aus der Kaufpreissammlung abgeleitet werden.

Abhangigkeit des Verkehrswertes von Eigentumswohnungen in Abhangigkeit
von der Wohnflache bei Ersterwerb

Verkehrswerte von Eigentumswohnungen in Abhiingigkeit von

St der Wohnfliiche bei Ersterwerh
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Im vorliegenden Fall weist die zu bewertende Wohnung eine Wohnflache von ~ 103 m?
auf und die mittlere Wohnflache der Vergleichswohnungen betragt ~ 96 m?, so dass auf
Grund der GroRendifferenz eine Anpassung des Kaufpreises zur Berucksichtigung der
abweichenden Wohnungsgrofe erforderlich ist. Es wird ein Korrekturfaktor von 0,98 in

Ansatz gebracht.

Vorlaufiger Vergleichswert* zu a.) :
3.650,-- €/m? x 103 m? x 0,98 = ~ 368.000,-- €

") ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

b.) Vergleichswertverfahren nach Verkaufspreisen aus vorliegenden Markt-

berichten :

In dem Immobilienmarktbericht 2023/24 des Gutachterausschusses des benach-
barten Kreises Schleswig-Flensburg ist ein Berechnungsverfahren fir die Ermittlung
von Vergleichsfaktoren fuir Wohnungseigentum im Weiterverkauf enthalten.

Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - 2024
Angaben in €/m* Wohnflache
@ BRW: 130 €/m
Baujahr Ausstattungs- Wohnflache
standard
40m? 70m? 100 m* 130m?

1970 3 (mittel) 2.280 1.710 1.430 1.160
1980 3 (mittel) 2.570 2.000 1.720 1.450
1990 3 (mittel) 2.860 2.290 2.020 1.740
2000 3 (mittel) 3.155 2.590 2.310 2.030
2010 3 (mittel) 3.450 2.880 2.600 2.320
2020 3 (mittel) 3.740 3.170 2.890 2.620

Tab. 6.6.3-1: Vergleichsfaktoren fiir Wohnungseigentum - Weiterverkaufe

Ausstattungsstandards gemaR NHK 2010:

2 = einfacher Standard Gesamtnutzungsdauer 60 Jahre
3 = mittlerer Standard Gesamtnutzungsdauer 65 Jahre
4 = gehobener Standard Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre
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Umrechnungskoeffizienten Bodenrichtwertniveau

Zur Anpassung des Vergleichsfaktors an ein anderes Bodenrichtwertniveau kénnen

die nachstehend angegebenen Umrechnungskoeffizienten verwendet werden:

Umrechnungskoeffizienten - 2024
Bodenrichtwert Wohnflache ,
40m* 70m? 100m? 130m*
50 €/m? 0,90 0,89 0,87 0,86
90 €/m? 0,95 0,94 0,94 0,93
130 €/m? 1,00 1,00 1,00 1,00
170 €/m? 1,05 1,06 1,06 1,07
210 €/m? 1,10 1,11 1,13 1,14
250 €/m? 1,15 117 1,19 1,22
290 €/m? 1,20 1,23 1,25 1,29

Tab. 6.6.3.1-1: Umrechnungskoeffizienten flir das Bodenrichtwertniveau

Aus den zuvor abgedruckten Tabellen ergibt sich bei einem mittleren Ausstattungsstan-
dard, einem Geb&dudebaujahr von 2017, einer Wohnflache von ~ 100 m? sowie einem
Bodenrichtwertniveau von 135,-- € ein angepasster, interpolierter Vergleichswert von

2-800,“ €/m?x ~ 1,01 Umrechungskoeffizient Bodenrichtwertniveau = 2-830:" €/m2,

Gemal den Angaben der Internetplattform ,Immobilienscout 24“ werden die Kauf-

preise fur Eigentumswohnungen im Umfeld des Objekts wie folgt angegeben:

und Umgebung.

Q32025

@ 2759 € /m?

zu Q3 2024
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[ Entwicklung der Kaufpreise fiir Wohnungen

2024

auf Basis durchschnittlicher, historischer Angebotspreise flr Eigentumswohnungen in Mommsenstr. 36

2025
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Die zu bewertende Wohnung liegt im Erd- und Dachgeschoss des Reihenhauses und
verfugt Uber eine Terrasse und einen Gartenanteil. Mit Rlcksicht auf die Lage des
Objektes, den Reihenhauscharakter, das junge Geb&udealter und die unterstellte
gute Ausstattung wird fir die zu bewertende Wohnung auf Basis der vorliegenden
Kaufpreisdaten sowie die zeitliche Immobilienpreisentwicklung ein Wert pro m2-Wohn-
flache von 3.500,-- €/m? in Ansatz gebracht. Der Stellplatz wird mit 5.000,-- €
berilicksichtigt.

Vorlaufiger Vergleichswert* zu b.) :

3.500,-- €/m? x 103 m? =  361.000,-- €

fir Stellplatz, pauschal = 5.000,-- €
366.000.-- €

") ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Zusammenstellung der vorlaufig ermittelten Verkehrswerte im

Vergleichswertverfahren :

a.) Vergleichswert ZU a-) nach veréffentlichten Kaufpreisen 368.000,-- €

b.) Vergleichswert Zu b.) nach vorliegenden Marktberichten 366.000,-- €

Grundsatzlich sind direkt aus dem Markt abgeleitete Kaufpreise fiir das Vergleichs-
wertverfahren heranzuziehen. Aus diesem Grund sind die Daten aus den Kaufpreis-
sammlungen der Gutachterausschusse bei ausreichend genauer Aussagekraft fir die

Ermittlung des Verkehrswertes maf3gebend.

Im vorliegenden Fall wird der mafigebliche vorldufige Vergleichswert ohne Beriick-
sichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale aus den Ergebnissen
der Kaufpreissammlung sowie vorliegender Marktberichte ermittelt. Dabei wird eine

Wichtung von 2/3 : 1/3 vorgenommen.
Der Vergleichswert ergibt sich demnach wie folgt auf:
368.000,-- € x 2/3 + 366.000,- € x 1/3 ca. =
367.000..- €

) ohne Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
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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 Uber die Restnutzungsdauer
abgezinst (diskontiert).

Bei dem Ertragswertverfahren wird der Wert der Gebdude und der sonstigen bauli-
chen Anlagen getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt
(Gebaudeertragswert). Bodenwert und Gebaudeertragswert ergeben nach Bertlick-
sichtigung von Zu- und Abschldgen wegen besonderer objektspezifischer Grund-
stlicksmerkmale den Ertragswert des Grundstlickes.

1.1 Rohertrag :

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktiblich 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 ordnungsgemafen Bewirt-
schaftung des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Ab-
schreibung ist gemafR durch Einrechnung in den Barwertfaktor fir die Kapitalisierung
des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstiicks)

Reinertrags berlcksichtigt.
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1.3 Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssétze) :

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

genschaften im Durchschnitt marktublich 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.

Darlber hinaus sind die Liegenschaftszinssatze wichtige, die Rentierlichkeit einer
Immobilieninvestition beschreibende Malizahlen.

1.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer :

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

Berechnung entnommen werden.

1.5 Barwertfaktor zur Kapitalisierung :

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung, mit dem der Reinertrag des Grundstiicks kapitali-
siert wird, ist nach Maftgabe des § 34 ImmoWertV regelmaRig mit dem Wert anzuset-

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

ergibt. Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung ist im Anh. zur InmoWertV 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 flr die Kapitalisierung maRgebende Lie-
genschaftszinssatz (§ 21 ImmoWertV) zu Grunde zu legen. Ist das Grundstlick 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.
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1.7 Aufschlisselung 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
Grundstlicks einschlieBlich der baulichen Anlage erforderlich sind, wie Arbeitskréfte

und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Geschéftsfiihrung*

In der InmoWertV werden folgende Verwaltungskosten fiir eine Wohnnutzung ange-

geben:

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

357 EURO jahrlich je Eigentumswohnung

39 EURO jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Bei einer rein gewerblichen und gemischt gewerblicher Nutzung werden Verwal-

tungskosten in Héhe von 3 % angegeben.
Nachrichtlich:

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

Entwicklung des Verbraucherpreisindizes anzupassen.

Instandhaltungskosten

Unter Instandhaltungskosten werden die Kosten erfasst, die ,wdhrend der Nutzungs-
dauer zur Erhaltung des bestimmungsgemé&Ren Gebrauchs der baulichen Anlage auf-
gewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Um-
welteinflisse bzw. durch gesetzliche Auflagen entstehenden baulichen Schéden ord-
nungsgemald zu beseitigen®.

In der ImmoWertV werden folgende Verwaltungskosten fiir eine Wohnnutzung ange-

geben:

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

88 EURO jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz einschlieRlich

der Kosten fur Schonheitsreparaturen
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In der ImmowertV werden die Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Flachen wie
folgt in Abhangigkeit von den Kosten einer Wohnnutzung angegeben:

,Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundert-
satz der Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fir gewerbliche Nutzung wie z. B. Biiros, 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 % fiir 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* trégt

30 % fir 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 fiir ,Dach
und Fach“ tragt”

Nachrichtlich:

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

Mietausfallwagnis

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

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

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

nitdt abhangig. Fir wohnlich genutzte Objekte betragt es etwa 2 %.

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

Modernisierungsrisiko

Mit dem Modernisierungsrisiko werden erforderliche ModernisierungsmalRnahmen be-
riicksichtigt, um Objekte an die sich &ndernden Anforderungen des Grundstiicks-
marktes anzupassen. In der Regel ist ein entsprechender Ansatz - wenn (berhaupt -
bei Gewerbeimmobilien notwendig; bei Wohngebduden ist dieser Ansatz (iblicher-

weise nicht erforderlich.
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K1.) ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES :

Der anteilige Bodenwert betragt: 45.000,-- €

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

Ein Mietspiegel liegt nicht vor und das Objekt wird (soweit bekannt) eigengenutzt.

Allgemeine Angaben zum Mietniveau:

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist in seinen ,Statistischen Da-
ten zum Grundstucksmarkt 2018 - 2022“ fur einzelne Stadte und Gemeinden lediglich

folgende durchschnittliche Wohnungs- und Biromieten aus:

I B.2 Wohnungs- und Biiromieten Nordfriesland (1. Obergeschoss)

Gamemda/ cail Jahr der gL s Auswerthare Miete €/m® Wohn- / Nutzfliche m* Bodenrichtwertzone
mem ai ng Mieten Spanne | Mittelwert Spanne | lwert Nr. | Wert €/m? | Stichtag
3,50-5,80 40~ 246
Husum 2014 Innenstadt 4z 36,30 8107 $6.29-31 | 300-870 | 2013
” 2,80 - 8,60 25~298
Niebdll 2014 Innenstadt 34 2590 @99 88.00 | 200 | 2013
5,10~ 16,10 54 - 144
St. Peter-Ording 2014 OT Bad 8 $9.10 @95 113.14 | 850 | 2013
10,80 - 20,60 35-283
Sylt OT Westerland 2016 Innenstadt 10 ? 14,30 @147 173.14+16 | 3600 - 4800 | 2014
‘ 674-27,78 30,0 -336
Wyk auf Féhr 2016 Innenstadt 21 11,34 @91 164+164.1+164.22| 700 -1000| 2014
Seite 32 Statistische Daten zum 2017-2021/ far im Kreis i / Stand 11.11.2022

Gemal Immobilienpreisspiegel 2022 des IVD Nord werden fir die Stadt Husum
fur Wohnungen im Bestand in wohnwerttypischer Gréfe und Ausstattung (ca. 70 m?,
3 Zimmer) ohne offentlich geférderten Wohnungsbau folgende Nettokaltmieten in

Abhangigkeit des Wohnwerts angegeben:

einfacher Wohnwert = 7,00 €/m?
mittlerer Wohnwert = 8,50 €/m?
guter Wohnwert = 9,50 €/m?
sehr guter Wohnwert = 11,50 €/m?

Gemal Marktbericht 11/2024 der Otto Stoben GmbH werden fir die Stadt Husum
far Wohnungen folgende Nettokaltmieten in Abhéngigkeit der Lage und Ausstattung

angegeben:

einfache Lage / Ausstattung = 8,00 €/m?
mittlere Lage / Ausstattung = 9,00 €/m?
gute Lage / Ausstattung = 11,00 €/m?

sehr gute Lage / Ausstattung = 13,00 €/m?
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Gemal den Angaben der Internetplattform ,,immobilienscout 24“ werden die Miet-

preise fir Wohnungen im Umfeld des Objekts wie folgt angegeben :

I Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen

auf Basis durchschnittlicher, historischer Angebotspreise fiir Eigentumswohnungen in Mommsenstr. 3§
und Umgebung.

Q32025 zu Q3 2024

2929€m’ (D

®
9,00
8,50 ®

2021 2022 2023 2024 2025

Im vorliegenden Fall wird unter Berlicksichtigung der jungen Bausubstanz, der Wohn-
lage sowie der gangigen Wohnflache, des Reihenhauscharakters und der unter-
stellten Ausstattung fur die Eigentumswohnung eine Miete von 10,00 €/m? in Ansatz

gebracht. Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betragt ca. 103 m2.

Fir den Pkw-Stellplatz wird eine pauschale monatliche Miete von 40,-- € in Ansatz ge-
bracht.

Nettokaltmiete : 10,00 €/m? }

x 103 m? Wohn- und Nutzflache = 1.030,-- €/mtl.
fur den Pkw-Stellplatz pauschal = 40,-- €/mtl.
Gesamt = 1.070,-- €/mtl.
Rohertrag pro Jahr :
mtl. Rohertrag x 12 = 12.840,-- €
Bewirtschaftungskosten :
- Verwaltungskosten 3%
- Instandhaltungskosten 1%
- Mietausfallwagnis 2%
- Modernisierungsrisiko 0%

16 % d. Rohertrages ./. = 2.054,-- €
Reinertrag des Wohnungseigentums ca. = 10.786,-- €
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Gesamtnutzungsdauer des Mehrfamilienhauses

Die Immobilienverordnung 2021 gibt fir Mehrfamilienhduser eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren vor und die Gutachterausschiisse der Stadt Flensburg und
des Kreises Plon weisen die Liegenschaftszinssitze fiir Wohnungseigentum
ebenfalls auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren aus, so dass im
vorliegenden Fall zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitat eine ent-

sprechende Gesamtnutzungsdauer gewahit wird.

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des ,Mehrfamilienwohnhauses”

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden kénnen. Sie wird im Allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirt-
schaftlichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt. Diese schemati-
sche Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebauden anwendbar.
Da insbesondere Modernisierungen zu einer Verldngerung der Restnutzungsdauer
fihren, wirde eine rein mathematische Ermittlung der Restnutzungsdauer somit zu
einem verfalschten Ergebnis fuhren. Daher erscheint es sinnvoller, die wirtschaftliche
Restnutzungsdauer fur das Gebdude sachgerecht zu schéatzen. 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 ubliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgemaél3 instandgehaltenen Ge-
bé&uden wird i.d.R. so ermittelt, indem von einer fiir die Objektart liblichen Gesamtnut-
zungsdauer - GND - das Alter in Abzug gebracht wird: RND = GND - Alter. Dies darf
nicht schematisch vorgenommen werden. Es muissen 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 Verkehrswertermittiung von Objekten, deren bauliche Anlage nur
noch eine kurze Restnutzungsdauer aufweist, wirkt sich eine fehlerhafte Ermittiung
des Restnutzungsdauer splirbar 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).“
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Die aktuelle Sachwert-Richtlinie enthalt ein Modell, welches der Orientierung zur Be-
ricksichtigung von ModernisierungsmalRnahmen bei der Ableitung der wirtschaftli-

chen Restnutzungsdauer dient.

Zunachst ist mittels nachfolgender Punktetabelle der Modernisierungsgrad zu ermittein:

Modernisierungselemente Punkte  Punkte
MaBnahmen max. tatsdchlich
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,0
Modernisierung der Fenster und Au3entiiren 2 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,Gas,Wasser,Abwasser) 2 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0
Warmedammung der Auflenwande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, FuRbdden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunktzahl 20 1,0

Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad

sachverstandig zu ermitteln. Hierflr dient die nachfolgende Tabelle als Anhaltspunkt:

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

Tabelle 2: Ermittlung des Modemisierungsgrades.

In der ImmoWertV ist eine Formel zur Ermittlung der Restnutzungsdauer in Abhan-
gigkeit des Gebaudealters und des Modernisierungsgrades wiedergegeben. Der Er-
mittlung der Restnutzungsdauer im Fall von Modernisierungen liegt ein theoretischer
Modellansatz zugrunde. Das Modell geht davon aus, dass die Restnutzungsdauer
(RND) auf maximal 70 Prozent 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
Anlagen 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.
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Das relative Alter wird nach der folgenden Formel ermittelt:
Alter / GND x 100 %

Liegt das relative Alter unterhalb des in der Tabelle 3 angegebenen Wertes, gilt fir
die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

~ Modenisierungs- a = " . ' f;b 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 ‘5 1,3878 55 9%

3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %

4 0,7300 1,5770 1,1133 20%

5 0,6725 1,4578 1,0850 35%
6 0,6150 1,3385 | 10567 30 %
7 0,5575 1,2193 1,0283 25%

8 0,5000 1,1000 1,0000 20%

9 0,4660 1,0270 0,9906 19%

10 0,4320 0,9540 0,9811 T 18%
11 0,3980 ' 0,8810 0,9717 17%
12 0,3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15%
14 0,3040 0,6760 0,9506 14%
15 0,2780 0,6170 1 0,9485 13%
16 02520 0,5580 7 0,9463 2%
17 0,2260  0,4990 09442 |  11%
18 0,2000 0,4400 0,9420 10%
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 02000 | 04400 | 0,9420 10%

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

In der ImmoWertV wird darauf hingewiesen, dass diese Tabelle zur Ableitung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fiir 1 Modernisierungspunkt erst ab einem relati-
ven Gebaudealter in Hohe von 60 % der Gesamtnutzungsdauer anzuwenden ist. An-
sonsten ermittelt sich die Restnutzungsdauer nach der Formel RND = GND - Alter.

Im vorliegenden Fall wurde das Gebaude etwa im Jahr 2017 errichtet und ist somit
erst 8 Jahre alt. Hieraus ergibt sich ein relatives Geb&udealter von etwa 10 %.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt auf dieser Basis:

RND = GND - Alter = 80 — 8 =72 Jahre.
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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 Grundstlicks kapitalisiert werden.
Der Vervielfaltiger hangt von der Restnutzungsdauer und dem gewahlten Liegen-
schaftszinssatz ab. Insbesondere bei langen Restnutzungsdauern von Gebauden
hangt die Hohe des Ertragswertes sehr stark von der Hohe des angesetzten Liegen-
schaftszinssatzes ab. Dabei kann eine Abweichung des Liegenschaftszinssatzes von
0,50 % zu Abweichungen von 10 % fuhren.

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

- Darstellung der zu erwartenden Ertrags- und Wertverhaltnisse

- Marktanpassungsfaktor im Rahmen der Ertragswertermittiung

- Korrekturfaktor hinsichtlich etwaiger Mangel im Ertragswertermittiungsmodell
- MafRzahl fur die Rentierlichkeit einer Immobilieninvestition

Bei Liegenschaftszinssdtzen handelt es sich nicht um eine stationare, sondern um
eine dynamische GréfRe, die sich je nach Randbedingungen &ndert. Die Hohe der Lie-
genschaftszinssatze ist von verschiedenen Einflussparametern (Nutzungsart, Rest-
nutzungsdauer des Geb&udes, Lage, Gebdudeart, Grofe usw.) abhangig.

Aus diesem Grund wird in Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken* aus-
drucklich darauf hingewiesen, dass bei der Wahl des Liegenschaftszinssatzes ein Ab-
weichen von den veroéffentlichten Zinssatzen nicht nur erlaubt, sondern geboten ist, da

es sich bei den ausgewiesenen Werten um Durchschnittswerte handelt.

Aufgrund der grofRen Schwankungen und der grolRen Lageabhangigkeit der Liegen-
schaftszinssatze wird bei Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken* darauf
hingewiesen, dass grundsatzlich die von den ortlichen Gutachterausschiissen abge-

leiteten Liegenschaftszinssatze Vorrang vor allgemeinen, bundesdurchschnittlichen

Liegenschaftszinssatzen haben.

Der Gutachterausschuss des Kreises Nordfriesland weist keine Liegenschaftszins-
satze fur Eigentumswohnungen fur das Kreisgebiet aus. Die von Dr. Sprengnetter
ausgewiesenen Liegenschaftszinssatze basieren auf Kauffallen bis zum Jahr 2015, so
dass sich im Folgenden auf die Auswertungen der Gutachterausschiisse der Stadt

Flensburg und des Landkreises Plon bezogen wird.




-36 -

Gutachterausschuss der Stadt Flensburg — Immobilienmarktbericht 2023

2020 2021 2022

2023

@ Liegenschaftszins % - ¢ 13 23
Standardabweichung % + 04 04 20 23
Spanne % 18-25 1,0-2.3 -1,2-3,8 1,8-2,8
@ RND (Jahre) 42 42 47 41
Wohnungseigentum @ BWK % 24 22 23 23
RND- 40-59 Jahre O Nettokaltmiete €/m? 5,86 7,27 8,36 8,10
GND: 80 Jahre @ Wohnflache m? 62 66 73 58
@ Bodenrichtwertniveau €/m? 105 117 147 | 153
© Rohertragsfaktor 234 26,1 309 | 248
Standardabweichung % + 1.4 2,62 952 | 603
@ Preis pro m2 Wohnflache €m?| 1.723 2.336 2757 2.381
Anzahl 3 14 5 | 3

Tabelle 49- Liegenschaftszinssatze und Rohertragsfaktoren (Wohnungseigentum, RND 40 bis 59 Jahre)

e  Gutachterausschuss des Landkreises PlIén — Immobilienmarktbericht 2024
(Basis: Verkéufe zwischen 2023 und 2024)

Beschreibende Merkmale der Stichprobe
S| 2 0
S = @ Grole
B % Bodenweért— (Nutzflache) m?
Liegenschaftszinssatz in % 2| £ 4 peeaad
g | 8 8
| 8
§ (] £ A ,
£ P 4] O m*-Miete | @ Kaufpreis pro
(.‘;3’ g € m? Nutzflache €
220 63
25 21,8 (13| 61
9,51 2.500

Im vorliegenden Fall liegt der Bewertungsgegenstand in der Hafenstadt Husum im Erd-

und Dachgeschoss eines Mehrfamilienhauses mit 3 Wohneinheiten. Unter Beriicksichti-

gung der Immobilienpreisentwicklung, der jungen Bausubstanz, des Reihenhaus-

charakters, der unterstellten Ausstattung, der Wohnflaiche sowie der GroRRe des Ge-

samtobjekts wird im vorliegenden Fall ein Liegenschaftszinssatz von 2,50 % gewahlt.

Ubertrag 5

Verzinsung des Bodenwertes :
Zinssatz : 2,50 %

abzlglich Bodenwertanteil :

45.000,-- € x 0,025 - 1. ea.
Reinertrag der baulichen Anlage

Restnutzungsdauer im Mittel 72 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung : 33,24

Reinertrag x Barwertfaktor zur Kapitalisierung

ergibt einen Gebdudeertragswert ” von

ca.

") ohne Berticksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

10.786,-- €

1.125-- €

9.661,-- €
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Vorlaufiger Ertragswert :

Bodenwertanteil = 45.000,-- €
Gebaudeertragswert = 321.000,-- €
Ertragswert = 366.000.--€

Der vorlaufige Ertragswert des Wohnungseigentums betragt:

366.000,-- € (Dreihundertsechsundsechzigtausend Euro)
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L.) ANPASSUNG AN DIE MARKTLAGE :

Das Vergleichswertverfahren hat auf eine vorlaufige Summe von ca. 367.000,-- € ge-
flhrt, wahrend nach dem zur Plausibilisierung durchgefihrten Ertragswertverfahren ein
vorlaufiger Wert von 366.000,-- € ermittelt worden ist.

Der Gutachter hat jedoch zu prifen, ob der ermittelte Vergleichswert gleich dem Ver-
kehrswert gesetzt werden kann. Nach der beigefugten Definition des Verkehrswertes

ist bei der Ermittlung des Verkehrswertes der Grundstliicksmarkt zu berlicksichtigen.

Im vorliegenden individuellen Fall wurde der vorldufige Verkehrswert nach dem Ver-
gleichswertverfahren ermittelt. In dem Berechnungsverfahren wurden die objektspezi-
fischen Eigenschaften der zu bewertenden Wohnung beriicksichtigt und die Ver-
gleichsdaten an die besonderen Eigenschaften des Objektes angepasst, so dass

keine weitere Marktanpassung beim Ubergang vom Vergleichswert auf den Verkehrs-

wert erforderlich ist.

Der vorlaufige Verkehrswert ohne Bericksichtigung besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale ergibt sich somit auf:

367.000.-- €
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BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE :

Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale kommen insbesondere in Fra-
ge : Die Nutzung des Grundsticks fir 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 geédnderte

Restnutzungsdauer bericksichtigt sind.

Hierunter werden alle vom tublichen 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 bauméngel- und bauschadensfreien Zustand befinden und einer ordnungs-

gemalRen Bewirtschaftung sowie einer ublichen Nutzung unterliegen.

Grundsatzlich ist jede bauliche Anlage auch bei sorgféltigster Unterhaltung einer
natlrlichen 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 &ndern und sich damit die

Nutzungsfahigkeit des Gebaudes reduziert.

Unter Berilcksichtigung dieser Gegebenheiten ist es notwendig, dass der vorlaufig
ermittelte Sachwert um die objektspezifischen wertbeeinflussenden Besonderheiten

korrigiert werden muss.

Zur Berucksichtigung entsprechender objektspezifischer Eigenarten stehen im Zuge

der Wertermittlung verschiedene Mdéglichkeiten 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 Zuschlégen nach Erfahrungssétzen fir die objekt-

spezifischen Besonderheiten

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

densbeseitigungskosten bzw. des Wertes besonderer Bauteile

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

derung fir das zu bewertende Grundstiick kommt.



- 40 -

1.) Baumangel und Bauschéaden :

Allgemein bestehen in der Literatur unterschiedliche Auslegungen fir die Begriffe
,Baumangel“ und ,Bauschaden”. Baumangel werden allgemein als ,Fehler definiert, die
bei der Herstellung eines Bauwerks infolge fehlerhafter Planung oder Ausfiihrung ein-
schlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstehen.”

Demgegenuber sind Bauschaden als ,Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge
eines Baumangels, duerer Einwirkungen (Sturm, Regen, Feuer) oder unterlassener

und nicht ordnungsgemaf ausgefihrter Instandhaltung definiert.

Fir 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 ankommt.

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 Verhéltnis der geschéatzten 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 fiihrt
demnach zu einem erhdhten Altersabschlag und somit zu einer Verringerung des Ge-
bdudesachwertes.

Aus diesem Grund wird eine unterlassene Instandhaltung, die einem Bauschaden
gleichkommt, Ublicherweise nicht unter dem § 6 ImmoWertV ,Ermittlung des Verkehrs-
wertes” wertmafig erfasst, sondern durch eine Reduzierung der Restnutzungsdauer
berlicksichtigt. Sie kdnnen auch nach § 6 berlcksichtigt werden, sofern es nach den
ortlichen Gegebenheiten sinnvoll erscheint.

b.) Abschlag nach Erfahrungssatzen

Grundséatzlich kann die Wertminderung fir 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.

Grundsétzlich stellt sich bei der Ermittlung 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 Baumangel und Bauschaden fir 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 Bauméangel und Bauschaden mussen in der Regel aufgrund rechtlicher
oder wirtschaftlicher Aspekte kurzfristig behoben werden. Der Eigentimer kann dem-

nach nicht frei Uber die Schadensbeseitigung entscheiden.

Sofern diese unabweisbaren Baumangel 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 Eigentimer muss die erhohten Aufwendungen hinnehmen, um grofiere Vermo-
genseinbuflen, die aus den Bauméangeln und Bauschaden resultieren, zu vermeiden.
Diese Vorgehensweise wirft insbesondere bei dlteren Gebduden Probleme auf. Auf-
grund der hohen Alterswertminderung entsprechender Gebaude flihrt der Abzug der
,vollen* Schadensbeseitigungskosten bei schlechter Bausubstanz dazu, dass die
Schadensbeseitigungskosten den Geb&udesachwert Ubersteigen und das Gebaude
keinen Wert mehr aufweist, obwohl es auf dem Grundsticksmarkt mit einem gewis-

sen Wert gehandelt wird.

In entsprechenden Fallen wird in Kleiber, Simon; ,Verkehrswertermittlung von Grund-
stlicken“ auch unter dem Aspekt, dass der Wertminderungsbetrag im Allgemeinen
nicht hoher 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 Bauméngeln und Bauschéden steht es im freien Ermessen des
Eigentiimers, ob er die Schadensbeseitigungen durchfiihrt 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 berlicksichtigt, 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 Doppelbertcksichtigung erfolgt.

Der Eigentiumer wird nur die Sanierungsarbeiten durchfiihren, durch die sich der Sach-
wert des Gebaudes im gleichen Malde wie die Schadensbeseitigungskosten erhoht. Die
anfallenden Kosten dirfen gemaf Kleiber, Simon: ,Verkehrswertermittiung von Grund-
sticken* nur dann voll angesetzt werden, wenn die erneuerten Bauteile wahrend der
Restnutzungsdauer des Gesamtgebaudes 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. verkirzt. 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 heildt es :

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder
Modellansétzen abweichen. Hierbei sind nicht nur wertmindernde, sondern ebenfalls
werterhdhende Merkmale zu bertcksichtigen. Diese kénnen grundsatzlich 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 Grundstlicksmerkmale benannt :

1. besondere Ertragsverhéltnisse,

2. Baumangel und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatze sowie

6. grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen
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Allgemein treten in der Praxis aber vielféltige wertbeeinflussende Umsténde auf, die un-
ter dem § 8 ImmoWertV berlicksichtigt werden missen. Von besonderer Bedeutung ist
hierbei der Aspekt der wirtschaftichen Uberalterung. Die schnelle technische und
wirtschaftliche Entwicklung fuhrt insbesondere bei Geschéfts- und Fabrikgrundstiicken
zu einer wirtschaftlichen Abnutzung, die die in der normalen Altersminderung berlick-
sichtigte Abnutzung Ubersteigt. Wird die zusatzliche Abnutzung nicht bei der Ublichen
Alterswertminderung vollstandig erfasst, sind weitere Abschlage unter den ,besonderen

objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen” nach § 8 ImmoWertV erforderlich.

3.) Beriicksichtiqgung der Baumidngel und Bauschaden sowie besonderer ob-

jektspezifischer Umstande bei dem zu bewertenden Objekt

Da das Objekt zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung nicht zuganglich war und somit so-
wohl Uber den Ausbaugrad, die Ausstattung als auch Uber den Zustand keine verlass-
lichen Angaben vorliegen, muss ein Sicherheitsabschlag auf den wertbestimmenden
Sachwert angewandt werden.Die Hohe des Sicherheitsabschlages bemisst sich so-
wohl am vermuteten Wertverhaltnis zwischen Rohbau und Ausbau des Gebaudes als
auch an einem unterstellten Grad mdglicher Beeintrachtigungen des Ausbaus und des
Rohbaus durch Mangel und Schaden.

Nach &uflerer Inaugenscheinnahme befindet sich das Objekt insgesamt in einem
durchschnittlichen bis guten Unterhaltungszustand und im Rahmen der Wertermitt-
lung wird unterstellt, dass unter Bericksichtigung des jungen Gebaudealters nur
geringe Instandhaltungs- und Modernisierungsmafnahmen durchzufiihren sind (siehe

auch ,Allgemeine Baumangel und Bauschaden® unter Punkt D.) des Gutachtens)

Es wird aus diesem Grund zur Berlicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-
sticksmerkmale sowie zur Rundung eine geschatzte Schadensbeseitigungssumme von

13.000.-- €

abgezogen.

4.) Beriicksichtigung der aus dem Sondernutzungsrecht resultierenden abwei-
chenden ideellen anteiligen Grundstiicksflache

Das zu bewertende Wohnungseigentum verflgt Gber einen Miteigentumsanteil von 1/3,
so dass sich rechnerisch eine zugehorige ideelle Grundstlcksteilflache von 935 m? x 1/3
= 312 m? ergibt. Im Gegensatz dazu ist dem zu bewertenden Wohnungseigentum ein
Sondernutzungsrecht an einer Uberschlagig ermittelten Grundstiicksflache von 260 m?
zugewiesen. Im Rahmen der Bodenwertermittiung wurde entsprechend den Aus-
fGhrungen in kleiber-digital: ,Standardwerk zur Wertermittlung“ zunachst die sich aus

dem zugehorigen Miteigentumsanteil ergebende Teilgrundstiicksflache beriicksichtigt.
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Die sich aus dem Sondernutzungsrecht ergebende Minderflache von 312 m? ./. 260 m?
= 52 m? ist (wie im Rahmen der Bodenwertermittlung erlautert) unter den ,besonderen

objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen® wertmafig zu berlcksichtigen.

Bezuglich der Berucksichtigung von Sondernutzungsrechten an Grundsticksflachen
wird in kleiber-digital: ,Standardwerk zur Wertermittiung“ unter anderem Folgendes aus-
gefuhrt:

L~Sondernutzungsrechte (z.B. Gartenbenutzung) werden in der Praxis nach dem
jéhrlichen Nutzwert der betroffenen Fléache berticksichtigt. Der jahrliche Nutzwert
kann dabei mit einem Vomhundertsatz des Bodenrichtwerts (z.B. 1 %) angesetzt
werden, wobei die individuelle Lage mit einer Erhéhung oder Minderung beriick-
sichtigt werden kann.*

Ermittlung des Minderwertes der sich aus dem Sondernutzungsrecht ergeben-
den anteiligen Grundstiicksfldche :

Grunddaten :
anteilige Grundstucksflache: 52 m?
Bodenwertniveau 145,-- €/m?
Nutzwert fur die anteilige Grundstucksflache 1,5 % des Bodenwertes
Restnutzungsdauer des Gebaudes 72 Jahre
Liegenschaftszinssatz 2,50 %
Berechnung:
Bodenwert der anteiligen Grundstucksflache 145-- emz x 52 m: 7.540,-- €
x Nutzwert der anteiligen Grundsticksflache 1.5%
= jahrlicher Nutzwert der anteiligen Grundsticksflache 113,-- €/Jahr
Vervielfaltiger (V)
(72 Jahre RND; k = 2,50 %) X 33,24

Barwert des Nutzungsentgelts der fehlenden

Grundstiicksflache ~ -

5.) Zusammenstellung :

Es ergibt sich gemaR den vorherigen Ausfihrungen eine Summe zur Beriicksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale von

13-000," € Baumangel und Baudschaden + 4-000," € Barwert Nutzungsentgelt fehlende Grundstiicksflache =

17.000,-- €



Der Verkehrswert wird gemaR § 194 BauGB durch den Preis bestimmt, der zu dem

Zeitpunkt (Stichtag), auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschafts-
verkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewoéhnliche oder personliche 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 kdnnen.
Wie im Grundstlicksverkehr 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 ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (digital)" von Wolfgang Kleiber

Ermittlung des Verkehrswertes

dem Markt angepasster Vergleichswert = 367.000,-- €
.. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 17.000,-- €
350.000.-- €

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums zum

Bewertungsstichtag 08. Mai 2025 betragt:

350.000,-- € (Dreihundertfiinfzigtausend Euro)
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0.) ZUSAMMENFASSUNG :

1.)

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag maRgebenden
Umstéande. Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse bleiben aufier Betracht.

MaRgebender Faktor fir die Bildung des Verkehrswertes ist auf Basis der zur
Verfugung stehenden wertrelevanten Daten der Vergleichswert.

Die Orts- und Wohnlage des Objektes sowie der Gesamteindruck des Mehrfami-
lienhauses wurden bei der Wertermittlung berucksichtigt.

Der bauliche Zustand des Gesamtobjektes einschlieRlich der Auflenanlagen ist

als Bewertungsfaktor einzusetzen.

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes wurde der Ertragswert kontrollweise be-

rucksichtigt.

Fur die Wohnung wurde im Rahmen der Wertermittlung ein dem jungen Gebau-

dealter entsprechend guter Ausstattungsstandard in Ansatz gebracht.

Bei Wurdigung aller wertbestimmenden Faktoren, des baulichen Zustandes des
Grundstiickes und der Situation auf dem Immobilienmarkt ergibt sich der Ver-
kehrswert des Wohnungseigentums Nr. 3 in Husum, Mommsenstral’e 36b, Woh-
nungs-Grundbuch Blatt 12051 zum Bewertungsstichtag 08. Mai 2025 auf :

350.000,-- € (Dreihundertfiinfzigtausend Euro)

Das Grundstlick habe ich am 08. April sowie am 08. Mai 2025 besichtigt.
Ein Zugang zur Wohnung wurde mir nicht ermoglicht.
Zubehorwerte gemaf § 97 BGB sind nicht vorhanden.

24855 Jubek, 25. August 2025
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Auszug aus dem

Landesamt fiir

Lieg enschaftskataster Vermessung und Geoinformation

Schleswig-Holstein
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katasteramt

Erstellt am 13.03.2025 Crat.7e pelin-StraBe 20
Flurstiick:  23/6 Gemeinde: Husum 4941 Flensbur
Flur: 2 Kreis: Nordfriesland ) Telefon: 0461 5046-
Gemarkung: Husum E-Mail: Poststelle-Flensburg@LVermGeo.landsh.de

6.037.200
|

6.037.100
|

23

32.504 800 32.504.900
N

MafRstab: 1:1000 e e nananays: 2 30 Meter
Fir den MafRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte MaRstabsbalken maRgebend.
Dieser Auszug ist maschinell erstellt und wird nicht unterschrieben. Vervielféltigung, Umarbeitung, Veréffentlichung und Weitergabe an

Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch
(§9 Vermessungs- und Katastergesetz in der jeweils geltenden Fassung).



ANLAGE ZUM VERKEHRSWERTGUTACHTEN
Objekt : 25813 Husum, Mommsenstrale 36, 36a, 36b
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RIMKUS

SACHVERSTANDIGENBURO FUR BAUWESEN GmbH
DIPLOMINGENIEURE PETER UND LUTZ RIMKUS

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

Fotodokumentation zum Gutachten : 25813 Husum, Mommsenstrafie 36, 36a, 36b

Ostansicht des Reihenhauses mit Lage der Wohnung Nr. 3

Sudansicht des Reihenhauses
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