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1. Ausfertigung

GUTACHTEN

gemal Auftrag durch die Gemeinde Handewitt,
Herrn Fin Ruschinski - Fachdienst 2 -
Bau/Planung/Ordnung - vom 17. Méarz 2025

zum Zweck der Verkehrswertermittiung zur Bemessung
eines marktgerechten Kaufpreises in
Anlehnung an § 194 BauGB

Objekt : ein mit einem Mehrfamiliengebdude mit acht
Wohneinheiten bebautes Grundstiick in
24983 Handewitt, Am Marktplatz 4 - 6
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A

SACHVERHALT :

Durch Mitteilung der Gemeinde Handewitt, Herrn Fin Ruschinski - Fachdienst 2 -
Bau/Planung/Ordnung - vom 17. Marz 2025 wurde ich beauftragt, fur die im Grundbuch
von Handewitt, Blatt 1001, unter der laufenden Nummer 6 des Bestandsverzeichnisses

eingetragenen Grundstucke den Verkehrswert zu ermittein.

Bewertungs- und Qualititsstichtag ist der 24. Juni 2025. Eine Ortsbesichtigung
fand am 24. Juni 2025 statt. Dabei konnte von den acht Wohneinheiten lediglich die
Wohneinheit im Obergeschoss, links, in Anwesenheit des Mieters besichtigt werden.
Nach den ortlichen Angaben verfugen die brigen Wohnungen uber eine insgesamt

einfache, nicht zeitgemane Ausstattung.

Katasterunterlagen habe ich vom Landesamt fur Vermessung und Geoinformation
Schieswig-Holstein erhalten. Ein Grundbuchauszug wurde von einer Mitarbeiterin mei-
nes Biros bei dem Grundbuchamt Flensburg beschafft und Gebaudeplane einschlief-
lich einer Baubeschreibung und Wohn- und Nutzflachenberechnung wurden mir von
Herrn Fin Ruschinski der Gemeinde Handewitt zur Verfiigung gestellt.

Die Wertermittlung wird nach den zur Zeit guitigen Richtlinien und Verordnungen fir die
Ermittiung des Verkehrswertes von Grundstiicken durchgefuhrt. Bei der Bodenwerter-
mittlung wurde die Bodenrichtwertiibersicht des Gutachterausschusses des Kreises

Schleswig - Flensburg beriicksichtigt.

Auf der Grundiage der vorliegenden Unterlagen wird fur die Wertermittlung davon
ausgegangen, dass die zu bewertenden baulichen Anlagen den geltenden Vorschrif-
ten entsprechend errichtet wurden und somit bau- und planungsrechtiich zulassig
sind. Die baurechtlichen Gegebenheiten werden im Rahmen der Bodenwertermittlung

berticksichtigt.

Fir das betreffende Areal wurden im Zuge der Wertermittlung keine ortlichen Altlasten-
untersuchungen, Tragfahigkeitsprafungen sowie Bodenuntersuchungen oder ahnliches
durchgefihrt. Im Bedarfsfall missten derartige Untersuchungen an hierfir kompetente

Fachunternehmen in Auftrag gegeben werden.

Aus Gebaudepldnen Ubernommene MaRe wurden nur stichpunktartig tberpruft. Ge-

naue Gebaudeaufmafe waren nicht Auftragsbestandteil und sind extern anzufertigen.

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 Deckenflé-
chen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umstan-
den eine ubliche Ausfuhrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt wer-
den.
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GESETZLICHE GRUNDLAGEN, VERORDNUNGEN, RICHTLINIEN

Bei der Ermittiung 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. 1 S. 2414), das durch Artikel & des Gesetzes vom 20. Oktober
2015 (BGB!. 1 S. 1722) geandert worden ist.

Verordnung tber Grundsétze fur die Ermittiung der Verkehrswerte von Immo-
bilien und der fir 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 ge&ndert durch Art. 3 des Investitionserleich-
terungs- und Wohnungsbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466).

Messzahlen fir 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 Grundstiicksbewertung

- Réssler/Langner/ Simon Schatzung und Ermittlung von Grundstlickswerten

- Vogels, M.Grundstiicks- und Geb3dudebewertung marktgerecht; Bauverlag

- Brachmann, R. Ermittlung des Bauwertes von Gebauden

- Kleiber, Verkehrswertermittiung von Grundstlicken, Ausgabe 2017, bzw.
_kleiber-digital" (als Online-Version)

Dr. Sprengnetter, Grundstiicksbewertung



B.)

C.)

ALLGEMEINE ANGABEN :
Grundbuch :

Amtsgericht Flensburg
Grundbuch von Handewitt

Blatt 1001

unter der Ifd. Nr. 6 des Bestandsverzeichnisses:

Gemarkung Handewitt

Flur 004, Flurstiick 7/8

Gebaude- und Freifliche, Am Marktplatz 4
Grundstiicksgrofie: 400 m?

Gemarkung Handewitt

Flur 004, Flurstiick 7/9

Gebaude- und Freiflaiche, Am Marktplatz 2
Grundstiicksgrofie: 396 m?

Eingetragene Eigentimerin: Gemeinde Handewitt

In der Abteilung II des Grundbuches sind zu Lasten der zu bewertenden Flurstlicke

keine Belastungen und Beschrankungen eingetragen.

Nachrichtlich:

In dem Bestandsverzeichnis des Grundbuchs sind diverse weitere Flurstiicke einge-
tragen, die aber nicht Auftragsbestandteil sind. Aus diesem Grund werden die Eintra-
gungen und Belastungen in der Abteilung Il des Grundbuchs, die nicht den Bewer-

tungsgegenstand betreffen, nicht aufgefiihrt.

CHR DE
C1. Makrostandort (siehe auch anliegende Ubersichtskarte)
Bundesland: Schleswig-Holstein
Kreis: Schleswig-Flensburg
Ort / Einwohnerzah!: 24976 Handewitt, ca. 11.560 Einwohner

Amtsverwaltung: Gemeinde Handewitt



Uberdrtliche Anbindung:

Entfernungen:

Infrastruktur:

C2. Mikrostandort

Innerdrtliche Lage:

Umliegende Bebauung:

Strallenausbau:

Gestalt und Form:
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Die straBenmaRigen Verbindungen sind insgesamt als gut
einzustufen. Eine Haltestelle des OPNV liegt in etwa 250 m
Entfernung. Die Bundesstrae 199 mit Verbindungen nach
Schafflund und Flensburg ist in ca. 1,3 km und die Bundes-
straRe ,200" Richtung Husum ist stdlich in ca. 6 km zu er-
reichen. Die nachste Auffahrt zur Bundesautobahn ,7" liegt
etwa 3 km entfernt und der nachste Bahnhof befindet sich

in ca. 10 km Entfernung in Flensburg.

Die Entfernung zu den néchstgelegenen Stadtzentren betragt:

Pattburg (Danemark) 10 km
Flensburg 10 km
Schleswig 37 km
Husum 40 km
Kiel 88 km
Hamburg 165 km
Kindergarten Handewitt
Grundschule Handewitt
weiterfuhrende Schulen Handewitt / Flensburg
arztliche Grundversorgung Handewitt
Einkaufsmdglichkeiten Handewitt

(siehe auch anliegende Flurkarte)

Das aus zwei Einzelflurstiicken zu bewertende Grundstiick
liegt zentral in der Gemeinde Handewitt, noérdlich an der
Stralle ,Am Marktplatz“.

Umliegend des zu bewertenden Areals befinden sich primér
Mehrfamilien-, Einfamilien- und Doppelwohnhéuser und direkt
dstlich angrenzend ist ein Restaurant vorzufinden. In westli-
cher Richtung befindet sich der ,Biirgerpark Handewitt* und
ca. 500 m nordlich ist der ,Wiesharder Markt“ zu erreichen.

Die StralRe ,Am Marktplatz* verfugt Uber eine asphaltierte
Fahrbahndecke und der StraBenkérper ist mit einem einsei-
tig gepflasterten Gehweg sowie Beleuchtungs- und Oberfl&-
chenentwasserungseinrichtungen ausgefiihrt.

Das zu bewertende Areal setzt sich aus zwei Einzelflur-
sticken zusammen, wobei das Flurstick 7/9 einen an-
ndhernd trapezférmigen und das Flurstiick 7/8 einen recht-
eckigen Zuschnitt aufweisen.



Erschliefung:

Uberbauung:

Lagebeurteilung:

Besonderheiten:
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Das Grundstiick verfugt ortstiblich Uber Anschilisse an das
Strom-, Wasser- und Telefonnetz. Ferner ist ein Fernwar-
meanschluss vorhanden. Die Abwasser werden dem kom-

munalen Kanalisationssystem zugeleitet.
Es liegen keine Hinweise auf eine Uberbauung vor.

Es handelt sich um eine Lage mit folgenden wesentlichen

Eigenschaften:

e durchschnittliche bis gute Wohnlage

e temporar erhdhte Verkehrsimmissionen durch die mittel-
stark befahrene 6stlich verlaufende ,Hauptstralle® (ca.
60 m Entfernung) und temporar ist mit Gerduschimmis-
sionen durch die Lage unmittelbar an einem Restaurant-
betrieb zu rechnen

¢ gute Anbindung an das Straflennetz

« durchschnittliche Anbindung an den OPNV

keine

C3. Baurechtliche Gegebenheiten / Grundstiicksmerkmale :

Nutzungsart:

Baulasten:

Baurecht:

Baugenehmigungen:

Die Wohneinheiten waren zum Besichtigungstermin vermietet.

Ein Auszug aus dem Baulastenkataster wurde auftragsge-
ma&R nicht beschafft.

Das zu bewertende Areal ist nicht durch einen Bebauungs-
plan Uberplant. Der Flachennutzugsplan weist das Areal als
.gemischte Bauflachen“ aus.

Im Rahmen der Gutachtenersteliung sind dem Sachver-
stéandigen folgende Bauunterlagen zur Verfligung gestellt
worden:

zum Bauvorhaben: .Mehrfamilienhaus/Rentnerwohnungen”
aus dem Jahr 1961/62:

e Bauschein

e Berechnung der Wohn- und Nutzflache

¢ Berechnung des umbauten Raumes nach DIN 277/50
¢ Baubeschreibung

¢ Lageplan

o Ansichten

e Schnitt

¢ Gebaudegrundrisse



Fortsetzung
Baugenehmigungen:

ErschlieBungskosten:

Immissionen:
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zum Bauvorhaben:  Grundsttickskldranlage” aus dem Jahr
1962/63:

e Bauschein

e Antrag auf Zulassung einer Grundstickskléranlage

e Lageplan

e Schnitt

e Grundriss

zum Bauvorhaben: .Einbau einer Olheizung und Lagerung
von 8.000 | Heizdl" aus dem Jahr 1972:

e Baugenehmigung

e Bauanzeige/Baubeschreibung
e Zeichnungen
¢ Lageplan

zum Bauvorhaben:  Anschlussantrag an die gemeindliche

Zentralentwédsserung” aus dem Jahr 1985:

e Anschlussantrag

e Lageplan

zum Bauvorhaben: 12 Altenwohnungen” aus dem Jahr
1985:

« Eingangs-Bestétigung

o Baubeginn-Anzeige
» Rohbau-Anzeige

zum Bauvorhaben: .Einbau einer Schornsteinausfitterung
(Querschnittverengung)“ aus dem Jahr 1989:

¢ Baugenehmigung
e Baubeschreibung

¢ Bescheinigung tber die Abgaswegeuberprifung

Im Rahmen der Gutachtenerstellung wird unterstelit, dass
zum Bewertungsstichtag keine Abgaben zu leisten sind, die
nicht ausdrlicklich im Gutachten aufgefihrt werden.

Durch die Lage unmittelbar an der mittelstark befahrenen
,HauptstraBe“ ist zeitweise mit Gerduschimmissionen durch
den Fahrzeugverkehr und temporar durch den angrenzenden

Restaurantbetrieb zu rechnen.



D.)
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C4. AuBenanlagen :

Zuwegung / Zufahrt: Die sudliche Zufahrt zum Grundstiick bzw. die Pkw-Stell-
platzflache ist mit grauen Verbundpflastersteinen und die
Gebaudezuwegung verfugt Gber eine Befestigung aus
(Wasch-)Betonplatten bzw. roten Spaltklinkersteinen.

Einfriedung: Die Einfriedung des Areals erfolgt primar Gber eine lebende
Hecke bzw. teilweise tiber Holzlamellenzaunelemente.

Freiflachen: Die Freiflachen sind Uberwiegend mit Rasen bewachsen und
es sind insbesondere entlang der Grundstlicksgrenzen ein
Baumbewuchs oder Blische vorzufinden. Im riickseitigen
Grundstlickseckbereich befindet sich ein Fahrradunterstand
aus einer Holzkonstruktion mit hélzernen Umfassungswan-
den und daran angrenzend ist ein mit Verbundpflastersteinen

befestigter Standort fur die Mulltonen angelegt.

Beurteilung AuRenanlagen: Die AufRenanlagen befinden sich insgesamt in einem durch-
schnittlichen, der Nutzung entsprechenden Zustand.

CHREIBUNG DE AUDE :

(fur eine Wertermittlung angepasst)

Grundlage der Baubeschreibung stellen die értlichen 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 bauteilzerstorenden Manahmen durchgefihrt. Bei nicht
einsehbaren Bauteilen wird eine baujahrestypische Ausfuhrung unterstellt. Im Rah-
men der Objektbeschreibung werden lediglich die wertbestimmenden Konstruktionen

und Ausstattungsmerkmale beschrieben.

1.) Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten :

Baujahr: Das Gebaude wurde ca. im Jahr 1962 errichtet.

Modernisierung: Nach den értlichen Angaben wurden in der Vergangenheit
keine gréReren Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt.

Konstruktive Beschreibung:

Bauweise: Das Gebaude wurde nach der vorliegenden Baubeschrei-
bung in konventioneller Massivbauweise errichtet. Es ist
zweigeschossig mit einem wohnlich nicht ausgebauten

Dachraum ausgefuhrt.



Gebaudetyp:

Grindung:

Unterkellerung:

Aullenwénde:

Dachform/Deckung:

Innenwéande:

Decken:

Aullentliren:

Fenster:

Heizungsanlage:
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Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein
Mehrfamilienwohnhaus mit acht Wohneinheiten in offener

Bauweise.

Das Objekt ist konventionell auf Betonstreifenfundamenten

mit einer Betonsohlplatte gegrindet.

Das Gebaude verfiigt Uber einen Teilkeller, der sich Gber

etwa 40 % der Grundflache erstreckt.

Laut der vorliegenden Baubeschreibung sind die Auflen-
wiénde aus 1,5 cm Kalkputz, 17,5 cm starken Schlacken-
hohlblocksteinen, 1,0 cm Rapputz und einer 11,5 cm star-
ken roten Verblendfassade erstelit.

Das Gebaude verfugt Uber eine holzerne Satteldachkon-
struktion, die mit dunklen Betondachsteinen eingedeckt ist.

Die tragenden Geschossinnenwande sind laut der vorlie-
genden Baubeschreibung aus einem 11,5 cm starken Kalk-
sandsteinmauerwerk, die nicht tragenden aus 5 cm starken
Schlackenplatten erstellt und die Wohnungstrennwénde be-

stehen aus einem 24 cm starken Kalksandsteinmauerwerk.

Uber den einzelnen Geschossen sind Stahlbetondecken ver-
baut.

Die riickseitig gelegene Haupteingangstir besteht aus einem
weilRen Kunststoffrahmenelement mit senkrechten Lichtaus-
schnitten.

Das Gebaude verfigt GUberwiegend Uber weille Kunststoff-
rahmenfenster mit Isolierverglasung (Baujahr 1989).

Das Gebaude wird laut Angaben des Auftraggebers (ber
das Fernwarmenetz erwarmt und die Warmwasserberei-

tung erfolgt iber Durchlauferhitzer.

Innenbeschreibung der Gemeinschaftsrdume:

Kellergeschoss:

Dachraum:

Raumaufteilung (gemag vori. Gebéudegrundriss): Flur, Wasch-
kiiche, 8 Abstellrdume fir die einzelnen Wohneinheiten, Ins-
tallationsraum, Absteliraum fUr Fahrréder

Raumaufteilung (gemaB vorl. Geb&dudegrundriss): Flur, Boden-
raum, 8 Bodenraume mit Lattenverschlagen fir die einzel-
nen Wohneinheiten



Treppenhaus:

Treppen:

Innentiren:

Kellerraume:

Dachraum:
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Wand- und Deckenflachen hellgelb bzw. weil} verputzt, Ter-
razzofuRboden, im Flur des Erdgeschosses Briefkastenan-
lage

geschlossene Treppenanlage mit Zwischenpodesten, Setz-
und Trittstufen aus einem Terrazzobelag, weiles Metallge-
lander mit kunststoffiberzogenem rotem Handlauf

weille Holzrahmentliren mit einfachverglasten Lichtaus-
schnitten, Stahlblechtiren

Uberwiegend Estrichbetonbdden, weill verputzte Wandfl&-
chen und weill gestrichene Ortbetondecken, einfache Kel-

lerfenster und Holzbrettertiiren

Estrichboden, Holzbrettertrennwénde mit Metalldrahtflliung,

Betondachsteineindeckung mit Mértelstrich

Innenbeschreibung der Wohneinheiten:

Nachrichtlich:

Obergeschoss:

InnentUren:
Beheizung:

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenunterkleidung:

Sanitareinrichtung:

Am Tag der Objektbesichtigung konnte lediglich eine Wohn-
einheit im Obergeschoss, links, von innen in Augenschein
genommen werden. Dabei soll es sich nach den Ortlichen
Angaben um die Wohnung mit dem besten Zustand handein.
Die tubrigen Wohneinheiten sollen demnach einen insgesamt
schlechten, vernachléssigten Zustand aufweisen.

Wohnung, links:

Raumaufteilung: Flur, Duschbad, Kiche, Abstellraum,
Wohnzimmer, Raum

glatte Mahagoni-Furnierholztiren in weif} lackierten Zargen
Plattenheizkdrper mit Thermostatventilen

helle Bodenfliesen im Duschbad und in der Kiiche; ansons-
ten dunkles Laminat

Putz, weill gestrichen / helle Tapeten; im Duschbad umlau-
fend ca. 1,40 hoch, im Duschbereich turhoch weifs marmo-
rierte Wandfliesen einschlieflich Bordure und in der Kiiche

helles Wandfliesenschild
Putz, weild gestrichen

Duschbad mit weiller Sanitarausstattung (wandhéngendes
WC mit Einbausplilkasten, Handwaschbecken, Duschwan-

ne mit Echtglasabtrennung)



Kicheneinrichtung:

Besondere Bauteile:

Energetischer Zustand:

Baumangel/Schaden:

Fazit:
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Zweiteilige einfache Einbaukiiche mit hellen Furnierholz-
fronten und einer hellen Arbeitsplatte in Steinoptik, Unter-
und Oberschranke, E-Herd mit Cerankochfeld und Back-
ofen, Edelstahispule mit Abtropfflaiche, Dunstabzug, Kihl-
schrank; Waschmaschinenanschluss

KellerauBentreppe, Eingangsiberdachung

Das Gebdude wurde im Jahr 1962 errichtet. Es weist nach
den &rtlichen Feststellungen einen aus heutiger Sicht nicht
zeitgemaRen Warmedammstandard auf. Grundséatzlich be-
stehen aber nur geringe Nachrustpflichten fir Wohnge-

baude im Bestand.
Das Alter der Dacheindeckung ist zu bedenken.

Die Elektroverteilung ist fachmannisch zu tberprifen und
den heutigen VDI-Richtlinien anzupassen.

Im Keller sind massive Feuchteerscheinungen und Putzab-

platzungen an den AuRenwanden sichtbar.

Zwischen dem Traufmauerwerk und der Giebelwandfassa-
de ist eine Fugenausbildung erkennbar.

Nach den értlichen Angaben befinden sich die nicht besich-
tigten Wohneinheiten in einem insgesamt schlechten, ver-
nachlassigten Zustand. Demnach sind bei dem Bewer-
tungsgegenstand umfangreiche Instandsetzungs-, Moderni-

sierungs- und Renovierungsarbeiten einzuplanen.

Das Gebiude befindet sich insgesamt in einem einfa-
chen Unterhaltungszustand und weist eine {iberwie-
gend einfache, veraltete Ausstattung auf.



E.)

F.)
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RUNDLAGE E VERKE WERTES :

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 gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach den recht-
lichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung
ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.

2. Wertermittlungsverfahren :

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes werden in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Dort ist zundchst das Vergleichswertver-
fahren fir die Wertermittlung vorgesehen. Das Verfahren ist im Einzelfall unter Beriick-
sichtigung der im gewshnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
auszuwdahlen. Der Bodenwert ist vorrangig durch das Vergleichsverfahren zu ermittein.

Das Vergleichsverfahren leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von Grund-
stiicken 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 méglich Gbereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus dem Grund-
stiick nachhaltig erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fur den Wert des

Grundstlickes 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).

WERTE N REN
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 Wertermittiung
ohne Riicksicht auf ungewéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.

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

spezifische Merkmale detailliert zu prifen und abzuwagen.
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In der Grundstiickswertermittiung stehen dem Sachversténdigen drei klassische Wert-
ermittlungsverfahren (Vergleichswert-, Ertragswert- und Sachwertverfahren) zur Verfi-
gung. Die drei Verfahren sind allgemein gleichberechtigt, wobei, wenn mdglich, das
Vergleichswertverfahren durchgefithrt werden sollte. AuRerdem sind weitere Verfahren,

und hier insbesondere das Liquidationsverfahren méglich.

Entscheidende Bedeutung fir die korrekte Wahl des geeigneten Wertermittiungsverfah-
rens hat in diesem Zusammenhang insbesondere der ,,gewshnliche Geschéftsverkehr.

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

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

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

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

handen sind".

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

men und gibt je nach Nutzungsart das anzuwendende Wertermittiungsverfahren wider.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens
Unbebaute Grundstiicke
Bodenwertanteil
! bebauter Grundstiicke ' —
]:ee_bau_te Gruu{]dstl]’ic_k: | Vergleichswertverfahren | | «

i geeigneten Vergleichs- 2 2 L
fukl%)rcng.insbcsonl.%cre bei fi;it&i;? ! = }‘ Vergleichswert
Eigenumswohnungen, Ein- |
und Zweifamilienhiiusern, ' —

Reihenhiiusern, Doppelhaus- ~ ~.

hilften

Preishemessung nach Ertrags-

Jiihigkeit des Grundsidicks ‘

" Mictwolmbhiuser ESAUREEs A o] |

— gewerblich-industriell l§r$u;1o\\::rt\’ F I/" Ertragswert
genutzte Grundstiicke |

— gemischi genutzte |

Grundstiicke
— offentlich genutzte Trend

Grundstiicke
- Sonderimmobilien

(z.B. Dienstleistungs- und

Freizeitimmobilien)

Preisbemessung nach ver-
kiirperten Herstellungskosten | Sachwertver fahren 1N
- Ein- und Zweifamilien- | 5§ 33 bis 39 ) Sachwert
hauser ImmoWertV U v
) © Kleiber 2021

Wie sich aus der Grafik ergibt, ist der Verkehrswert bei entsprechenden Miet-
wohnhausgrundstiicken im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach dem Ertrags-

wert zu ermitteln.
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G.) ERMITTLUNG DES BODENWERTES :
1.) Definition :

2)

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, kdnnen auch von Gutachteraus-
schiissen ausgewiesene Bodenrichtwerte herangezogen werden. Entsprechende
Bodenrichtwerte werden allgemein von den zusténdigen Gutachterausschissen er-
mittelt und in regelmaRigen Absténden (1- oder 2-jéhrig) veréffentlicht.

Durch den fir das Bewertungsobjekt zustéandigen Gutachterausschuss des Krei-

ses Schleswig-Flensburg werden die Bodenrichtwerte wie folgt definiert

Der Bodenrichtwert (§ 196 Abs. 1 BauGB) ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken innerhalb eines abgegrenzten Gebiets, die nach ihren
Grundstiicksmerkmalen, insbesondere nach Art und Mal3 der Nutzbarkeit weitgehend dber-
einstimmen und fiir die im Wesentlichen gleiche allgemeine Wertverhéltnisse vorfiegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfiache eines Grundstiicks mit den dargesteliten
Grundstiicksmerkmalen. Die vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte im Kreis
Schleswig-Flensburg ermittelten Bodenrichtwerte fiir baureifes Land beziehen sich iiberwie-
gend auf erschlieBungsbeitragsfreies Bauland. Bodenrichtwerte filr Rohbauland oder Bauer-
wartungsland konnten aufgrund der unzureichenden Datengrundlage nicht ermittelt werden.
Filr das Kreisgebiet wurden vom Gutachterausschuss verschiedene Bodenrichtwertzonen
gebildet und in den Richtwertkarten dargestellt. Allerdings sind dabei die Abgrenzungen
zwischen unterschiedlichen Richtwertzonen nicht als feste Grenzen zu verstehen. Grund-
stiicke, die nahe der Grenze einer gebildeten Bodenrichtwertzone liegen, kénnen bereits
wertmafig von der benachbarten Richtwertzone beeinflusst werden.

Bei Abweichungen von den angegebenen Merkmalen des Richtwertgrundstiicks kénnen
auch innerhalb einer Bodenrichtwertzone Zu- und Abschldge gerechffertigt sein. Insbeson-
dere bei Abweichungen im ErschlieBungszustand, in der speziellen Lage, der Art und dem
MaRB der baulichen Nutzung, der Bodenbeschaffenheit und der Grundstiicksgestalt (insbeson-
dere Grundstiicksbreite, -tiefe und -grél3e) sind Korrekturen anzubringen. Hierbei ist jeweils
das fiktive durchschnittliche Grundstiick in der einzelnen Bodenrichtwertzone zu betrachten.

In der vom Gutachterausschuss des Kreises Schleswig - Flensburg gefuhrten
Bodenrichtwertiibersicht, in Verbindung mit dem von der zentralen Internetredak-
tion des Landesamtes fir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein
herausgegebenen DigitalAtlasNord (DANord) wird fur das zu bewertende Grund-
stiick in Handewitt ein Baulandpreis von 130,-- €/m? angegeben und das Ver-
gleichsgrundstick wird wie folgt beschrieben:

- baureifes Land

- erschlieBungsbeitragsfrei

- Wohnbauflache

- Grundstiicksgrole 700 m?

- Stichtag 01. Januar 2024



3)

4)

5)

6.)

7))
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Die Bodenrichtwerte beziehen sich auf den Stichtag 01. Januar 2024 und der Be-
wertungsstichtag ist der 24. Juni 2025. Aus Sachverstandigensicht ist insbeson-
dere auf Grund der vorherrschenden Marktlage eine Anpassung des Bodenricht-
wertes zur Beriicksichtigung der zeitlichen Bodenpreisentwicklung nicht vorzu-

nehmen.

Die gesamte GroRe der beiden Flurstiicke betragt 400 m? + 396 m? = 796 m? und
eine Aufteilung in Bauland und in Gartenland ist nicht erforderlich.

Grundstiicksflachen-Umrechnungskoeffizienten

Gemalk § 19 ImmoWertV sollen Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus
Abweichungen bestimmter Grundsttcksmerkmale sonst gleichartiger Grundstlicke
ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mal der baulichen Nutzung
oder der Grundstiicksgrofle und -tiefe, mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten er-
fasst werden. Die GroRe des Vergleichsgrundstiickes ist mit 700 m? angegeben
und der Bewertungsgegenstand verflgt Giber eine abweichende Grofe von 796 m?.
Unabhéngig davon ist eine Anpassung des Bodenrichtwertes zur Berlicksichtigung
der vom Vergleichsgrundstiick abweichenden Grundstiicksgréfie nicht erforderlich.
Bei renditeorientierten Grundstiicken ist die GroRe des Grundsticks zweitrangig,

sondern es kommt primér auf das Maf der baulichen Ausnutzung an.

Das zu bewertende Areal weist eine bauliche Ausnutzung auf, die tendenziell
uber der der Vergleichsgrundstiicke liegt, so dass aus Sachversténdigensicht
eine diesbeziigliche Anpassung des Bodenrichtwertes erforderlich ist. Es wird ein
Zuschlag von 10 % auf den Bodenrichtwert als angemessen angenommen.

Unter Beachtung der allgemeinen Wirtschaftslage, des ErschlieBungszustandes,
der Ortslage sowie des baulichen Zustandes des Grundstiickes und der Marktla-
ge ist heute fur das betroffene Areal ein Baulandpreis von 130,-- €/m? x 1,10 mas

der Nutzung = ~ 143,-- €/m? als angemessen anzunehmen.

796 m? Bauland, erschlossen

a 143,-- €/m? = 113.830,-- €
+ zur Aufrundung = 170.-- €
= 11 -€

Der Bodenwert des Grundstiickes betragt zum
Bewertungsstichtag:

114.000,-- € (Einhundertvierzehntausend Euro)
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ALLGEMEINES ERTRAGSWERTVERFAHREN :
(nur hilfsweise zur Findung des Verkehrswertes)

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

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 Geb&ude und der sonstigen bauli-
chen Anlagen getrennt von dem Bodenwert auf der Grundlage des Ertrages ermittelt
(Gebsudeertragswert). Bodenwert und Gebaudeertragswert ergeben nach Beriick-
sichtigung von Zu- und Abschldgen wegen besonderer objektspezifischer Grund-

stiicksmerkmale den Ertragswert des Grundstiickes.

1.1 Rohertrag :

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemaéfier Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdgen. Bei Anwendung des Ertragswertver-
fahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrége ergibt sich der Roher-
trag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen (§ 31 ImmoWertV).

1.2 Bewirtschaftungskosten :

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméRen Bewirt-
schaftung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die In-
standhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Ab-
schreibung ist gemaR durch Einrechnung in den Barwertfaktor fiir die Kapitalisierung
des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstiicks)

Reinertrags berlicksichtigt.



-20-

1.3 Liegenschaftszinssétze (Kapitalisierungszinssatze) :

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 Ertragswertermittlung zu
Grunde liegenden Ertragswertermittiungsmodells und seiner Generalisierung zu.

Dariiber hinaus sind die Liegenschaftszinssatze wichtige, die Rentierlichkeit einer

immobilieninvestition beschreibende Mafzahlen.

1.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer :

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

Berechnung entnommen werden.

1.5 Barwertfaktor zur Kapitalisierung :

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung, mit dem der Reinertrag des Grundstlicks kapitali-
siert wird, ist nach MaRgabe des § 34 ImmoWertV regelmaRig mit dem Wert anzuset-
zen, der sich dafir 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 magebende 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 méglich, ist bei der Berechnung des Verzinsungsbetrags der Bodenwert dieser

Teilflache nicht anzusetzen.
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1.7 Aufschliisselung der Bewirtschaftungskosten :

Bei den ermittelten Mietertragen 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 einschlieBlich der baulichen Anlage erforderlich sind, wie Arbeitskréfte
und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht sowie die Kosten der Geschéftsfihrung®

In der ImmoWertV werden folgende Verwaltungskosten fiir eine Wohnnutzung ange-

geben:

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

357 EURO jéhrlich je Eigentumswohnung

39 EURO jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Bei einer rein gewerblichen und gemischt gewerblichen 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 ,wéhrend der Nutzungs-
dauer zur Erhaltung des bestimmungsgeméBen Gebrauchs der baulichen Anlage auf-
gewendet werden miissen, um die durch Abnutzung, Alterung, Witterungs- und Um-
welteinfliisse bzw. durch gesetzliche Auflagen entstehenden baulichen Schéden ord-

nungsgemél 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 einschlieBlich

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

,Den Instandhaltungskosten fiir gewerbliche Nutzung wird jeweils der Vomhundert-

satz der Instandhaltungskosten ftir Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 % fiir gewerbliche Nutzung wie z. B. Bliros, Praxen, Geschéfte und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Bau-
kosten, wenn der Vermieter die Instandhaltung fir ,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® tragt

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 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 Riickstdnde von Mieten, Pachten, Vergtitungen 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
Mietvertréage, der individuellen Objekteigenschaften, der Marktsituation sowie der Mietbo-

nitét abhéngig. Fir wohnlich genutzte Objekte betrégt es etwa 2 %.

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

Modernisierungsrisiko

Mit dem Modenmisierungsrisiko werden erforderliche Modernisierungsmal3nahmen be-
riicksichtigt, um Objekte an die sich dndernden Anforderungen des Grundstiicks-
marktes anzupassen. In der Regel ist ein entsprechender Ansatz - wenn liberhaupt -
bei Gewerbeimmobilien notwendig; bei Wohngebéuden ist dieser Ansalz iblicher-

weise nicht erforderlich.
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H.1) BERECHNUNG DER WOHN- UND NUTZFLACHE :

- auf Basis der vorliegenden Unterlagen -

<+ Wohnflache :

e Erdgeschoss:

Wohnung 1
Wohnzimmer: 3,60 x 4,80 x 0,97 = 16,76 m?
Bettnische: 2,20x 2,15 x 0,97 = 4,59 m?
Speisekammer: 0,735x2,15x 0,97 = 1,53 m?
Abstellraum: 0,925 x 1,40 x 0,97 = 1,26 m?
Kiche: 4,02x2,01x0,97 = 7,84 m?
Bad und WC: 1,90 x 2,01 x 0,97 + (2,385 x 1,05
+2,10x2,135) x 0,97 = 10,47 m?
42,45 m*
Wohnung 2
Wohnzimmer: (4,45x 3,50+ 1,05x 2,20
-0,32x0,63)x 0,97 = 17,16 m?
Kiche: 1,80 x 3,565 x 0,97 = 6,20 m?
Abstellraum: 1,80 x 0,95 x 0,97 = 1,66 m?
Flur: 1,25x 2,10 x 0,97 = 2,55 m?
WC: 1,25 x 2,40 x 0,97 = 291m?
3048 m*
Wohnung 3
Wohnzimmer: (4,45x 3,50+ 1,05x 2,20
-0,32x0,63) x 0,97 = 17,16 m?
Kuche: 1,80 x 3,55 x 0,97 = 6,20 m?
Abstellraum: 1,80 x 0,95 x 0,97 = 1,66 m?
Flur: 1,25x 2,10 x 0,97 = 2,55 m?
WC: 1,25 x 2,40 x 0,97 = 291 m?
30,48 m*
Wohnung 4
Wohnzimmer: 4,33 x4,40 x 0,97 = 18,48 m?
Schlafzimmer: 3,455 x 3,26 x 0,97 = 10,92 m?
Kiche: 3,645 x 2,01 x 0,97 = 711 m?
Bad und WC: 1,90 x 2,01 x 0,97 = 3,71 m?
Flur: (3,435 x 1,05 + 1,40 x 2,225) x 0,97 = 6,53 m?
Abstellraum: (1,00 x 1,00 + 1,135 x 0,65) x 0,97 = 1.69 m?



¢ Obergeschoss:

Wohnung §
Wohnzimmer:

Bettnische:

Speisekammer:

Abstellraum:
Koche:
Bad und WC:

Wohnung 6
Wohnzimmer:

Kiche:
Abstellraum:
Flur:

WC:

Wohnung 7
Wohnzimmer:

Kuche:
Abstellraum:
Flur:

WC:

Wohnung 8
Wohnzimmer:

Schlafzimmer:
Kiche:

Bad und WC:
Flur:
Abstellraum:
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3,60 x 4,80 x 0,97

2,20 x 2,15 x 0,97

0,735 x 2,15 x 0,97

0,925 x 1,40 x 0,97

4,02 x 2,01 x 0,97

1,90 x 2,01 x 0,97 + (2,385 x 1,05
+2,10 x 2,135) x 0,97

(4,45x 3,50 + 1,05 x 2,20
-0,32x0,63)x 0,97

1,80 x 3,56 x 0,97

1,80 x 0,95 x 0,97
1,25x2,10x 0,97

1,25x 2,40 x 0,97

(4,45x 3,50 + 1,05 x 2,20
- 0,32 x0,63) x 0,97

1,80 x 3,65 x 0,97

1,80 x 0,95 x 0,97

1,26 x2,10 x 0,97

1,25 x 2,40 x 0,97

4,33 x 4,40 x 0,97

3,455 x 3,26 x 0,97

3,645x 2,01 x0,97

1,90 x 2,01 x 0,97

(3,435x 1,05+ 1,40 x 2,225) x 0,97
(1,00 x 1,00 + 1,135 x 0,65) x 0,97

16,76 m?
4,59 m?
1,53 m?
1,26 m?
7,84 m?

1047 m?

42,45 m?

17,16 m?
6,20 m?
1,66 m?
2,55 m?
2.91 m?

17,16 m?
6,20 m?
1,66 m?
2,55 m?
291 m?

18,48 m?
10,92 m?
7,11 m?
3,71 m?
6,53 m?
1.69 m?

44 m?
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H.2) ERMITTLUNG DES ERTRAGSWERTES :

Der Bodenwert betragt: 114.000.-- €

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

Ein Mietspiegel liegt nicht vor und die einzelnen Wohnungen waren zum Bewertungs-
stichtag vermietet, wobei dem Sachversténdigen keine Angaben Uber die gezahlten

Nettokaltmieten vorliegen.

Allgemeine Angaben zum Mietniveau:

In dem Immobilienmarktbericht 2023/24 des Gutachterausschusses des Kreises
Schleswig-Flensburg ist eine Ubersicht der Angebotssituation von Mieten fur den Teil-
markt ,Bestandswohnungen“ in Abhangigkeit der WohnungsgréRe angegeben. Hier
sind folgende Angebotsmieten (aus den Jahren 2023 und 2024) im Kreisgebiet ausge-

wiesen:

Durchschnittliche Angebotsmiete je m* Wohnfliche
Bestandswohnungen Kreis Schleswig-Flensburg
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29 EL) 49 5% 3] 8 89 99 We 119 129 139 149 159 168
Wohnfliche [m?®}

s 2

Nettokaltmiste [£/m
i B
g 8

&
5

W2033 w2024 | +/- standardabweichung

Zusatzinformation aus dem Grundstiicksmarktbericht :

Die angegebenen Daten sind als Durchschnittswerte zu verstehen und sind bei Beurteilung eines konkreten
Bewertungsobjektes inshesondere hinsichtlich des Baujahres, der Ausstatiung und des Zustandes anzupas-
sen. Es handelt sich hierbei weder um Abschlussmieten noch um ortsiibliche Vergleichsmieten i.S.d. §558
BGB. Die angegebenen Werle dienen lediglich der Ubersicht iiber die Angebotssituation im Kreis Schleswig-
Flensburg und haben nicht die Qualitét von Daten i.S. eines Mietspiegels nach §§ 558c und 558d BGB.
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Angebotsnettokaltmieten - Bestand -

2023 2024
Miete [€/m] Wotinflache [m*]  Anzahl Miste [£/m7] Wohnfliche [m*] | Anzahl
| Mittel- | Std. | Mittel  Std Mittel: | Std-  Mitel  Sud

wert abwe wert Abiw. wert Abw. wert Abw
| Krels (gesamt) | 9,82 | 2564 73 24 | 2956 | 10,08 | 2,78 73 | 25 | 3021
M“t ] - —— — - B —— —s
Arensharde 341 | 2471 | T0 25 161 | 101 | 2,65 76 27 127
Eggebel 900 | 246 T2 | 25 e | 9% | 23 | T2 | 23 | 102
GeltingerBucht | 9,75 | 257 T 23 | 140 | 9,58 | 267 74 21 133
Maddeby | 98 | 206 | 8 | 25 | 16 | 1050 | 238 | 76 20 | 85
Hitup 1,17 | 34 3 7 68 | 1026 | 245 75 | 24 | 99
Kappeln-Land | 10,56 | 3,12 7| 33 8 | 10,11 | 375 82 28 | 12
Kropp-Stapel- | ;
holm 8,80 | 198 74 22 | 240 | 9,96 | 232 74 24 22
Langballig 947 | 272 | 83 | 7 61 | 11,13 | 3,07 g¢ | 23 | €8
Mittelangeln 9,41 | 259 | T4 22 97 | 10,14 | 220 76 21 | B
Oeversee 1013 | 235 | 78 | 22 | 163 | 1020 | 251 | 4 21 | 176
' Schafflund . 8,66 252 l 72 23 160 9,75 | 2,36 75 21 ‘ 146
Stidangeln 9,04 261 ]— 82 | 29 115 9,70 2,30 7 o 147
Sudecbrarup | 9,88 | 294 | 74 | 27 | 153 | 9ms | 232 | 74 | 29 | 143
(Gemeinde | o
Handewitt 987 205 | 1@ | 123 15 | 10,81 | 313 75 | 25 | 99
Harristee 987 | 280 | 73 | 23 | 21 |106a | 359 | 73 | 26 | 1%
L —
|.% - I — I o I
Glicksburg | 1041 | 2,75 63 23 154 | 10,76 | 284 73 28 | 153
Kappein | 836 | 213 70 25 215 | 10,21 | 285 69 2 | 26
Schleswig 9,30 | 281 T0 24 | 665 | 9,92 | 294 70 | 26 | 812

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

preise fur Wohnungen in Handewitt wie folgt angegeben:

k2 Entwicklung der Mietpreise flir Wohnungen

auf Basis durchschnittlicher, historischer Angebotspreise fir Eigentumswohnungen in

Am Marktplatz 4 und Umgebung.
Q32025 zu Q3 2024
0963¢m? (D

9,50
9,00
8,50
8,00

i

7,50

2021

2022

2023

2024

2025
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Im vorliegenden Fall werden unter Beriicksichtigung der maRigen Bausubstanz, der
Wohnlage in der Gemeinde Handewitt sowie der Wohnflachen und der angesetzten
einfachen bis durchschnittlichen Ausstattung nach fiktiv durchgefiihrten Sanierungen

folgende Mieten als nachhaltig erzielbar erachtet:

Fur die Wohnung 1 im EG: 9,00 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betragt ca. 42 m?,

Far die Wohnung 2 im EG: 9,25 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betrégt ca. 31 m2.

Fur die Wohnung 3 im EG: 9,25 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzfldche betrégt ca. 31 m?,

Fur die Wohnung 4 im EG: 8,75 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betragt ca. 48 m?.

For die Wohnung 5 im EG: 9,00 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzfliche betragt ca. 42 m2.

Far die Wohnung 6 im EG: 9,25 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzfliche betragt ca. 31 m2.

Fur die Wohnung 7 im EG: 9,25 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzflache betragt ca. 31 m?.

Far die Wohnung 8 im EG: 8,75 €/m?
Die gesamte anrechenbare Wohn- und Nutzfliche betragt ca. 48 m?.

Die Kellernutzflichen und die Nutzflachen im Dachraum sind in dem Mietansatz

enthalten.

Nettokaltmiete : 9,00 €/m? (WE 1 im EG)

X 42 m? Wohn- und Nutzflache = 378,-- €/mtl.
Nettokaltmiete : 9,25 €/m? (WE 2 im EG)
X 31 m? Wohn- und Nutzflache = 287, €/mil.
Nettokaltmiete : 9,25 €/m? (WE 3 im EG)
x 31 m? Wohn- und Nutzflache = 287, €/mtl.
Nettokaltmiete : 8,75 €/m? (WE 4 im EG)
x 48 m? Wohn- und Nutzflache = 420,-- €/mtl.
Nettokaltmiete : 9,00 €/m? (WE 5 im OG)
x 42 m? Wohn- und Nutzflache = 378,-- €/mtl.

Nettokaltmiete : 9,25 €/m2 (WE 6 im OG)
x 31 m? Wohn- und Nutzflache = 287, €/mtl.
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Nettokaltmiete : 9,25 €/m? (WE 7 im OG)

x 31 m2 Wohn- und Nutzflache = 287, €/mtl
Nettokaltmiete : 8,75 €/m? (WE 8 im OG)
x 48 m2 Wohn- und Nutzflache = _420.--€/mtl.
Gesamt = 2.744,-- €/mtl.
Rohertrag pro Jahr :
mtl. Rohertrag x 12 = 32.928,-- €
Bewirtschaftungskosten :
- Verwaltungskosten 7%
- Instandhaltungskosten 13%
- Mietausfallwagnis 2%
- Modernisierungsrisiko 0%

22 % d. Rohertrages ./. = 7.244 - €
Reinertrag des Grundstiickes ca. = 25.684,-- €

Gesamtnutzungsdauer des .Mehrfamilienwohnhauses”

Die Immobilienverordnung 2021 gibt fir Mehrfamilienhduser eine Gesamtnutzungs-
dauer von 80 Jahren vor und der Gutachterausschuss des Landkreises Schleswig-
Flensburg veréffentlicht lediglich vorlaufige Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilien-
wohnhd&user. Aus diesem Grund wird sich primér auf die Ableitungen des Gutachter-

ausschusses der Stadt Flensburg bezogen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Flensburg weist die Liegenschaftszinsséatze
fiir Mehrfamilienhduser auf Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
aus, so dass diese aus Griinden der Modellkonformitét in Ansatz gebracht wird.

Ermittlung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des .Mehrfamilienwohnhauses”
Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei

ordnungsgemaRer 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 schematische
Vorgehensweise ist jedoch in der Regel nur bei sehr neuen Gebauden anwendbar.

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

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

,Die iibliche Restnutzungsdauer - RND — von ordnungsgeméf instandgehaltenen Ge-
béuden 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 miissen vor allem die érilichen 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 Ermittlung
des Restnutzungsdauer spirbar auf das Ergebnis aus, d.h., mit abnehmender Rest-
nutzungsdauer kommt der richtigen Ermittlung der Restnutzungsdauer eine hthere
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).”

In der ImmoWertV ist ein Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
enthalten, das grundsatzlich nur fur Wohngebaude gilt. In diesem Verfahren wird im
ersten Schritt der Modernisierungsrad ermittelt. Dabei wird bei kleinen Modernisierun-
gen eine geringe Punkteanzahl erreicht. Umfangreiche Modernisierungen fuhren zu
einer hohen Punktzahl, wobei maximal 20 Punkte erreicht werden kénnen.

Der Grad der Modernisierung wird wie in der folgenden Tabelle in einem Punktesys-

tem angegeben:

Modernisierungselemente max. Punkte

Dachernenerung inklusive Verbesserung der Warmeddmmung 4

o

Modernisierung der Fenster und Auflentiiren

Modemisierung der Leitungssysteme {Strom. Gas, Wasser. Abwasser) 2

13)

Modemisierung der Heizungsanlage

Wirmeddammung der AuBenwinde 4

w2

Modernisicrung von Béadern

[2]

Modermisierung des Innenausbaus. z.B. Decken. Fuiboden. Treppen

Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2
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Entsprechend der jeweils ermittelten Gesamtpunktzahl ist der Modernisierungsgrad
sachverstandig zu ermitteln. Hierfur gibt die folgende Tabelle Anhaltspunkte:

Modemisieningsgrad ]

Modemnisisrungspunktzahl
ik modemisient — T obs tPum
kieina Maodemisiarungen im Rahmaen der instandhaltung 2bis § Punkte
"mittlersr Modemisierungsgrad o : 6 bis 10 Punkle
Gberviegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umiassend modemisiert o - | 18bis 20 Punkte |

Taballe 2: Ermitthung des Modemisisrungsgrades.

Im zweiten Schritt wird in der ImmowertV die verlangerte Restnutzungsdauer der bau-
lichen Anlage in Abhédngigkeit von dem Gebaudealter und dem Modernisierungsgrad

auf der Grundlage der folgenden Formel ermittelt:
RND = axAlter’/ GND — b x Alter + ¢ x GND

Fur die Variablen a, b und ¢ sind dabei die Werte aus der Tabelle 3 der ImmoWertV

ZUu verwenden.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein etwa im Jahr 1962 errichtetes Gebaude
und in der Vergangenheit wurden nach dem Kenntnisstand des Sachverstandigen
keine gréReren Modernisierungen durchgefuhrt. Es werden jedoch im Rahmen der
Gutachtenerstellung fiktiv teilweise weitere Modernisierungen untersteilt.

Der Modernisierungsgrad wird auf der Grundlage der Angaben in der ImmoWertV wie

folgt ermittelt:

Modernisierungselemente Punkte  Punkte
MaBnahmen max. tatsdchilich
Dacherneuerung incl. Verbesserung der Warmedammung 4 0,0
Modernisierung der Fenster und AuRentlren 2 0,5
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,Gas,Wasser,Abwasser) 2 0,5
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0
Warmedammung der AuBenwéande 4 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0
Modernisierung des Innenausbaus z.B. Decken, Fu3bdden, Treppen 2 1,0
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,0
Gesamtpunktzahi 20 4,0
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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 = axAlter?/ GND — b x Alter + ¢ x GND

Fur die Variablen a, b und ¢ 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 Gesamtnut-
zungsdauer erst ab einem bestimmten Alter (relatives Alter) anwendbar.
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 far

die Ermittlung der Restnutzungsdauer die Formel:

RND = GND - Alter

Modernisierungs- o _a _b - ¢ R a‘ab einem
punkte | relativen Alter von

0 1,2500 : 2,6250 [ 1,5250 60 %

B 1 1,2500 ! 2,6250 1,5250 T 60%
' 2| 10767 | 2,2757 [ 13878 55% |

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

4 0,7300 1,5770 ' 1,1133 40%

5 06725 1,4578 1,0850 35 %

T s 0,6150 1,3385 ' 1,0567 30 %

f 7 0,5575 1,2193 ' 1,0283 75 %

8 0,5000 1,1000 i 10000 | 20%

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

10 04320 0,9540 ' 09811 18%

11 0,3980 I 0,8810 ' 0,9717 7%

i 12 0,3640 0,8080 09622 16 %

13 0,3300 0,7350 ' 0,9528 15 %

14 03040 | 0,6760 ' 0,9506 14%

- 15 0,2780 0,6170 j 0,9485 13%

16 0,2520 0,5580 ' 0,9463 12 %

Y 0,2260 0,4990 0,9442 I 1%

18 0,2000 1 0,4400 0,9420 10 %

' 19 0,2000 " 0,4400 ' 0,9420 10 %

20 0,2000 0,4400 | 0,9420 10%

Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der Formel zur Ermittiung der
Restnutzungsdauer.
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In der ImmoWertV wird darauf hingewiesen, dass die Tabelle auf der vorherigen Seite
zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fur 4 Modernisierungspunkte
erst ab einem relativen Gebaudealter in H6he von 40 % der Gesamtnutzungsdauer
anzuwenden ist. Ansonsten ermittelt sich die Restnutzungsdauer nach der Formel

RND = GND - Alter.

Im vorliegenden Fall wurde das Gebaude vor dem Jahr 1962 errichtet. Das relative
Gebaudealter betragt somit etwa 79 %.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betrdgt auf dieser Basis:

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

mit a = 0,7300
b = 1,5770
c = 1,1133
Alter = 63 Jahre
GND = 80 Jahre
RND = 0,7300x3.969/80—1,5770 x 63 + 1,1133 x 80 = 26 Jahre

Zur Wahl des Liegenschaftszinssatzes

Der Liegenschaftszinssatz ist bei der Wertermittlung - und hier bei dem Ertragswertver-
fahren - von zentraler Bedeutung. Bei dem Ertragswertverfahren wird ein Vervielfaltiger
(Barwertfaktor) angesetzt, mit dem die Barertrage des Grundstiicks kapitalisiert werden.
Der Vervielfdltiger hangt von der Restnutzungsdauer und dem gewéhlten Liegen-
schaftszinssatz ab. Insbesondere bei langen Restnutzungsdauern von Gebauden
hangt die Héhe 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 % fihren.

Bei der Verkehrswertermittlung erfullt der Liegenschaftszinssatz mehrere zentrale Auf-

gaben :

- Darstellung der zu erwartenden Ertrags- und Wertverhéltnisse
- Marktanpassungsfaktor im Rahmen der Ertragswertermittiung
- Korrekturfaktor hinsichtlich etwaiger Mangel im Ertragswertermittiungsmodell

- Mafizahl fur die Rentierlichkeit einer Immobilieninvestition
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Bei Liegenschaftszinssatzen handelt es sich nicht um eine stationédre, sondern um
eine dynamische Grofe, die sich je nach Randbedingungen &dndert. Die Hohe der Lie-
genschaftszinssatze ist von verschiedenen Einflussparametern (Nutzungsart, Rest-
nutzungsdauer des Geb&udes, Lage, Gebaudeart, GréRe usw.) abhéngig.

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

es sich bei den ausgewiesenen Werten um Durchschnittswerte handelt.

Aufgrund der groen Schwankungen und der grolen Lageabhangigkeit der Liegen-
schaftszinsséatze wird bei Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstiicken® darauf
hingewiesen, dass grundsatzlich die von den értlichen Gutachterausschissen abge-
leiteten Liegenschaftszinssatze Vorrang vor allgemeinen, bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssdtzen haben.

Der Gutachterausschuss des Kreises Schieswig-Flensburg weist lediglich vorldufige
Liegenschaftszinssatze aus, so dass sich im vorliegenden Fall auf die Auswertungen
der Gutachterausschiisse der Stadt Flensburg, des ahnlich strukturierten Landkreises

Plén sowie des IVD Bundesverbandes bezogen wird.

Der Gutachterausschuss der Stadt Flensburg weist in seinem Grundstiicksmarktbe-
richt 2023 u.a. folgende Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilienhauser aus:

2018 2014 2020 2021 2022 2023

& LieganschaRzazing % 35 3,7 3.2 28 34 3.7

(TENGENICOE  Siandardabwaichung % 0.8 08 05 0.8 0.8 285
haus RND: 25 L3

35 Jahre Spanne % 1868 | 2351 | 27-4,6 1,942 2,6-4 2,1-6,4

{ » 30 Japre) « RND (Jahre) 23 | 28 32 28 30 30

GND: 80 Jahre e BWK% 23 | 23 23 21 23 18

& Nettokaltmisets €ime B.5 6.8 71 7.5 8 10

& Wohnfldche m* 500 490 500 £70 302 470

Von dem Gutachterausschuss des Landkreises Schleswig-Flensburg wird in sei-
nem Immobilienmarktbericht 2023/24 fir Mehrfamilienwohnhauser ein mittlerer (vor-
laufiger) Liegenschaftszinssatz von 3,00 % ausgewiesen und die Spanne bewegt sich
in einem Bereich von 0,70 % bis 5,20 %.

Der Gutachterausschuss des Landkreises Plon weist in seinem Grundstiicksmarkt-
bericht 2024 fir Mehrfamilienhauser einen durchschnittlichen Liegenschaftszinssatz von
2,80 % aus. Dieser bezieht sich auf Gebaude mit @ 8 Wohnungen, 353 m* Wohnflache
und in Lagen mit einem durchschnittlichen Bodenwertniveau von 175, €/m? Die Kauf-
falle stammen aus den Jahren 2022 - 2024.
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Vom IVD Bundesverband werden fur das Jahr 2025 u.a. folgende Spannen der Lie-

genschaftszinssatze angegeben:

mittiere Spanne

Objektart

A 1 Villa, groles Einfamilienhaus (EFH)
A 2 freistehendes EFH

A 3 nicht freistehendes EFH, Doppel-/Reihenhaus

A 4 Eigentumswohnung

A 5 EFH mit Einliegerwohnung bis Drei-Familienhaus

B 1 Vierfamilienhaus bis Mehrfamilienhaus

B 2 W=+ Hauser, bis 20 % Gewerbeflachenanteil

B 3 W+G Hiuser, 20 % - 80 % Gewerbefiichenanteil

C 1 Biiro- und Geschaftshauser

C 2 Verbrauchermarkte

C 3 Lager- und Produktionshallen

C 4 Industrieobjekte

€ 5 Sport- und Freizeitanlagen

D 1 Offentliche Geb&ude mit Drittverwendungsméglichkeit
D 2 Offentliche Gebaude ohne Drittverwendungsmaglichkeit
E 1 Klinik und Pflege, Sozialimmobilien

£ 2 Hotels

Liegenschaftszinssdize

10-35%
1,5-40%
1,5-45%
1,5-45%
1,5-45%
25-55%
3,5-7.0%
40-75%
4,0-80%
60-85%
45-85%
6,5-9,5%
6,5-95%
60-7,5%
70-85%
60-80%
50-85%

Im vorliegenden Fall wird unter Berlicksichtigung der Wohnlage in der Gemeinde

Handewitt, der vorhandenen Bebauung, der maRigen Bausubstanz mit nicht zeitge-

maRem Wirmedammstandard sowie der einfachen Ausstattung und der Anzahl der

Wohneinheiten ein Liegenschaftszinssatz von 4,75 % gewahlt.

Ubertrag

Verzinsung des Bodenwertes :
Zinssatz : 4,75 %
abziglich Bodenwertanteil :

114.000,-- € x 0,0475 /. ca.

Reinertrag der baulichen Anlagen

Restnutzungsdauer im Mittel 26 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung : 14,75
Reinertrag x Barwertfaktor zur Kapitalisierung
ergibt einen Gebaudeertragswert ’ von

") ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

25.684,-- €

5.415-€

20.269,-- €

ca. 299.000-€
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Vorlaufiger Ertragswert :
Bodenwert = 114.000,-- €
Gebaudeertragswert =  299.000--€
Ertragswert = 13. --
Der vorldufige Ertragswert des Grundstiickes betragt :
413.000,-- € (Vierhundertdreizehntausend Euro)
VERFAHREN NACHD RICHTLINIE 2012 (NHK 2

Da es sich bei dem Objekt um ein Mehrfamilienhaus mit acht Wohneinheiten handelt,
ist der Ertragswert zur Ableitung des Verkehrswertes maf3geblich.

Der Verkehrswert von Mehrfamilienhdusern wird in der Regel im Wege des Ertrags-
wertverfahrens ermittelt. Insoweit bedarf es hierflr keiner genaueren Kenntnisse von
Sachwertfaktoren, die im Ubrigen weder von dem Gutachterausschuss des Land-
kreises Schleswig-Flensburg noch von der Stadt Flensburg ausgewiesen werden.

Aus diesem Grund wird im vorliegenden Fall auf eine Sachwertermittiung verzichtet.
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ANP DIE TLAGE :

Das Ertragswertverfahren hat auf eine vorlaufige Summe von 413.000,- € gefuhrt. Da
es sich im vorliegenden Fall um ein Renditeobjekt mit acht Wohneinheiten handelt, ist
dem Ertragswertwertverfahren der Vorrang einzurdumen. Auf eine Sachwertermittiung
wurde unter Angabe von Griinden verzichtet.

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

stiicksmarkt durch Anwendung entsprechender Marktfaktoren zu bemessen.

Die allgemeine wirtschaftliche Situation sowie die speziellen Gegebenheiten des Ge-
baudes in Handewitt und seines regionalen Umfeldes sind bei der Findung des Ver-
kehrswertes zu beriicksichtigen.

Der Ausstattungsgrad, die Lage und die GréRe der einzelnen Wohnungen wurden bei
der Wahl des Liegenschaftszinssatzes sowie den Mietanséatzen bertcksichtigt. Aus
diesem Grund ist im vorliegenden Fall der Ansatz eines weiteren Marktfaktors zur Be-
riicksichtigung der entsprechenden Faktoren beim Ubergang vom Ertragswert auf den
Verkehrswert nicht erforderlich.

Der vorliufige Verkehrswert ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstticksmerkmale ergibt sich somit auf:

413.000,- €
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B EKTSPEZIFISC RUN JC ALE :

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kommen insbesondere in Fra-
ge : Die Nutzung des Grundstlcks 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 beriicksichtigt sind.

Hierunter werden alle vom iiblichen 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 fur Objekte ermittelt, die sich
in einem baumangel- und bauschadensfreien Zustand befinden und einer ordnungs-

gemabhen Bewirtschaftung sowie einer Ublichen Nutzung unterliegen.

Grundsétzlich ist jede bauliche Anlage auch bei sorgféltigster 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 &ndern und sich damit die

Nutzungsfahigkeit des Gebaudes reduziert.

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

korrigiert werden muss.

Zur Berlicksichtigung entsprechender objektspezifischer Eigenarten stehen im Zuge

der Wertermittiung verschiedene Méglichkeiten zur Verfugung:

- Ansatz einer die objektspezifischen Eigenschaften berlicksichtigenden verminder-

ten oder verlédngerten Restnutzungsdauer

- Anpassung der angesetzten Normalherstellungskosten an die objektspezifischen

Eigenschaften

- Berucksichtigung von Ab- oder Zuschlagen nach Erfahrungsséatzen fur die objekt-

spezifischen Besonderheiten

- Ab- oder Zuschlage auf Grundiage einer Berechnung der vorhandenen Scha-
densbeseitigungskosten bzw. des Wertes besonderer Bauteile

Die Wahl des geeigneten Verfahrens soll grundsétzlich individuell unter Berlcksichti-
gung der drtlichen 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.) Bauméingel und Bauschéden :

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 Ausfuhrung ein-
schlieBlich der Verwendung mangelhafter Baustoffe entstehen.”

Demgegeniiber sind Bauschaden als ,Beeintrachtigungen eines Bauwerks als Folge
eines Baumangels, duflerer Einwirkungen (Sturm, Regen, Feuer) oder unterlassener
und nicht ordnungsgemaf ausgefihrter Instandhaltung definiert.

Fur 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 Verhaltnis der geschatzten Restnutzungs-
dauer und der Oblichen Gesamtnutzungsdauer. Dabei gilt aligemein, dass die Alters-
wertminderung steigt, sofern sich der Quotient aus Restnutzungsdauer und Gesamt-

nutzungsdauer verringert.

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

baudesachwertes.

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

ortlichen Gegebenheiten sinnvoll erscheint.

b.) Abschlag nach Erfahrungssétzen

Grundsétzlich kann die Wertminderung fur ein Geb&dude infolge vorhandener Bau-
méngel und Bauschaden auf der Grundlage von Erfahrungssatzen bestimmt werden.
Dabei erfolgt der Abschlag in der Regel nach einem prozentualen Anteil von Gebéu-
deherstellungskosten. In der Literatur sind diverse Bauanteilstabellen enthalten, die
Uberwiegend nach der DIN 276 in Kostengruppen gegliedert ist.
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¢.) 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 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 fur den Eigentiimer 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 Schadensbeseitiqgungskosten

Unabweisbare Bauméngel 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 Bauméngel 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 erhéhten Aufwendungen hinnehmen, um gréRere Vermo-
genseinbufien, die aus den Bauméngeln und Bauschéaden resultieren, zu vermeiden.
Diese Vorgehensweise wirft insbesondere bei alteren Geb&uden Probleme auf. Auf-
grund der hohen Alterswertminderung entsprechender Gebaude fuhrt der Abzug der
,vollen“ Schadensbeseitigungskosten bei schlechter Bausubstanz dazu, dass die
Schadensbeseitigungskosten den Gebaudesachwert 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-
stiicken® 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.



- 40 -

Disponible Schadensbeseitiqungskosten

Bei den disponiblen Bauméngeln und Bauschiden steht es im freien Ermessen des
Eigentimers, ob er die Schadensbeseitigungen durchfihrt 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 beriicksichtigt, da sich die Marktanpassung aus Objekten ergibt,
die mehrheitlich &hnliche hinnehmbare Méngel aufweisen. Aus diesem Grund sind bei
diesen Fillen die disponiblen Schadensbeseitigungskosten nicht separat abzuziehen,
da ansonsten eine Doppelberiicksichtigung erfolgt.

Der Eigentiimer wird nur die Sanierungsarbeiten durchfithren, durch die sich der Sach-
wert des Gebaudes im gleichen MaRle wie die Schadensbeseitigungskosten erhoht. Die
anfallenden Kosten dirfen gemaf Kleiber, Simon: ,Verkehrswertermittiung von Grund-
stiicken* nur dann voll angesetzt werden, wenn die erneuerten Bauteile wéhrend der
Restnutzungsdauer des Gesamtgebadudes 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 heilt 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
Modellansatzen abweichen. Hierbei sind nicht nur wertmindernde, sondern ebenfalls
werterhdhende Merkmale zu berlicksichtigen. Diese kdnnen 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 Grundstiicksmerkmale benannt :

1. besondere Ertragsverhaitnisse,

2. Bauméngel und Bauschéden,

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

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschétze sowie

6. grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen
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Allgemein treten in der Praxis aber vielfaltige wertbeeinflussende Umsténde auf, die
unter dem § 8 ImmoWertV beriicksichtigt werden miissen. Von besonderer Bedeu-
tung ist hierbei der Aspekt der wirtschaftlichen Uberalterung. Die schnelle technische
und wirtschaftliche Entwickiung fiihrt insbesondere bei Geschéafts- und Fabrikgrund-
stiicken zu einer wirtschaftlichen Abnutzung, die die in der normalen Altersminderung
beriicksichtigte Abnutzung Ubersteigt. Wird die zusétzliche Abnutzung nicht bei der
Ublichen Alterswertminderung vollstandig erfasst, sind weitere Abschldge unter den
,besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen* nach § 8 ImmoWertV erfor-
derlich.

3.) Beriicksichtigung der Bauméngel und Bauschidden sowie besonderer ob-

jektspezifischer Umstédnde bei dem zu bewertenden Objekt

Das Mehrfamilienwohnhaus wurde urspriinglich ca. im Jahr 1962 errichtet und ist dem-
nach bereits ca. 63 Jahre alt. Die baulichen Anlagen befanden sich zum Zeitpunkt der
Ortsbesichtigung insgesamt in einem einfachen Unterhaltungszustand. Im Rahmen der
Objektbesichtigung konnten einige Unterhaltungsriickstdnde und Schéden festgestellt
werden. (Siehe hierzu auch ,Aligemeine Bauméangel und Bauschaden* unter Punkt D.)

des Gutachtens).

Die dortige Aufzahlung ist nicht als abschlieBend zu betrachten. Es waren insbesondere
im Hinblick auf die energetische Qualitédt des Wohngebaudes weitere Malinahmen
denkbar. Im Ubrigen erfolgte keine Funktionstberprifung der haustechnischen Anlagen

(z.B. Elektrik, Heizung, Wasser und Abwasser).

Welche der aufgefiihrten Arbeiten ein neuer Eigentiimer erledigt, ist von den jeweiligen
individuellen Vorstellungen und Mdglichkeiten abhéngig. So sind die bestehenden Sa-
nitérbereiche und Kicheneinrichtungen zwar noch nutzbar, entsprechen aber vielfach
nicht mehr den heutigen Anspriichen. Aus diesem Grund kann die Wertminderung

aufgrund des Zustands der baulichen Anlagen nur geschétzt werden.

Dies gilt insbesondere auch aufgrund der Tatsache, dass nach dem § 8 ,Berucksichti-
gung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale“ le-
diglich die Grundstiicksmerkmale zu bericksichtigen sind, denen der Grundstiicks-

markt einen Werteinfluss beimisst.

Es wird aus diesem Grund zur Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grund-

sticksmerkmale sowie zur Rundung eine geschatzte Schadensbeseitigungssumme von

63.000,-- €

abgezogen.
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ABLEITUNG DE TES:

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

héltnisse zu erzielen wére.

Die Forderung nach der Ableitung eines ,spitz* ermittelten Verkehrswertes findet ihre
Begrindung in der Verkehrswertdefinition des § 194 BauGB und bedeutet allerdings
nicht, dass Verkehrswerte mit einer ,Pfenniggenauigkeit® ermittelt werden konnen.
Wie im Grundstiicksverkehr sind auch bei der Verkehrswertermittiung die ,rechneri-
schen" Ergebnisse der Wertermittlung entsprechend abzurunden. Folgende Auf- und

Abrundungen sind als gebréauchlich 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 (ber 1.000.000,-- € sind auf volle Hunderttausender € zu runden

aus ,Verkehrswertermittlung von Grundstiicken (digital)” von Wolfgang Kleiber

Ermittlung des Verkehrswertes

dem Markt angepasster Ertragswert =  413.000,--€
.. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale = 63.000.-- €
350,000, €

Der Verkehrswert des Grundstiickes zum
Bewertungsstichtag 24. Juni 2025 betragt:

350.000,--€ (Dreihundertfiinfzigtausend Euro)
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PLAUSIBILITATSKONTROLLE :

Der Gutachterausschuss des Landkreises Schleswig-Flensburg weist keine verwertba-
ren Rohertragsvervielfaltiger aus, so dass sich auf die Angaben des Gutachteraus-
schusses der nahe gelegenen Stadt Flensburg sowie des IVD Nord bezogen wird.

Im Immobilienmarktbericht 2023 des Gutachterausschusses der Stadt Flensburg wird
ein durchschnittlicher Rohertragsvervielfaltiger (Vielfaches der Jahres-Netto-Kaltmie-
te) fur Mehrfamilienwohnhauser von 15,1 bzw. 20,3 angegeben.

Im IVD Nord Immobilienpreisspiegel 2021 werden fur Renditeobjekte (Wohnhaus
/Mehrfamilienwohnhaus (ab 3 WE) ohne gewerblichen Fldchenanteil) im Bestand in
der Stadt Flensburg folgende Rohertragsvervielféltiger (Vielfaches der Jahres-Netto-
Kaltmiete) ausgewiesen:

einfacher Wohnwert 12,75
mittlerer Wohnwert 15,33
guter Wohnwert 17,17
Hoéchstwert 20,50

Im vorliegenden individuellen Fall wird mit Rucksicht auf die einfache Bauqualitat und
die Ausstattung nach teils fiktiv durchgefiihrten Sanierungsmafnahmen, den Erschlie-
Rungszustand, die Grundstlicksflache, die Anzahl der Wohneinheiten, die zeitliche Im-
mobilienpreisentwicklung und die Lage in der Gemeinde Handewitt in freier Sachver-
standigenentscheidung ein Vervielfaltiger von 12,50 in Ansatz gebracht.

a.) Verkehrswertanteil

32.928,-' €Jahresnettokaltmiete X 12,5ORoheﬂragsvervielféltiger ~ 41 2-000," €
b.) abzuglich Abschlage fir besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale ./. ca. = 63.000.-- €

Verkehrswert ~  349.000,--€
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AMMENFA

1.) Die allgemeinen Wertverhaitnisse auf dem Grundstticksmarkt bestimmen sich nach
der Gesamtheit der am Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag mafgebenden

Umstande. Ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse bleiben auer Betracht.
2.) Malgebender Faktor fUr die Bildung des Verkehrswertes ist der Ertragswert.

3.) Der bauliche Zustand des Grundstiickes, der ErschlieBungszustand sowie die

Grundstlickslage sind als weitere Wertkomponenten zu bericksichtigen.

4.) Einrichtungsgegenstinde sowie besondere Betriebseinrichtungen waren nicht

Gegenstand dieser Wertermittlung.

5.) Eine hilfsweise zusétzlich durchgefihrte Plausibilitdtskontrolle ergab einen Ver-
kehrswert von 349.000,-- €.

6.) Der Verkehrswert ergibt sich aus der Angebots- und Nachfragesituation auf dem
allgemeinen Grundstiicksmarkt. Fur spatere Grundstuickstibertragungen empfiehlt
es sich deshalb, den Verkehrswert dann zu aktualisieren, wenn sich mafigebliche
Veranderungen am Objekt, dem Umfeld oder des Grundstiicksmarktes bzw. der
allgemeinen Wirtschaftslage ergeben haben oder erkennbar werden. Unter Be-
riicksichtigung der Ortsgrole und der Struktur des Bewertungsobjektes halte ich
die angenommenen Mieten fir angemessen. Wegen der zentralen Lage in der
Gemeinde Handewitt, der ObjektgréRRe, der vorhandenen Bebauung, der einfa-
chen Bausubstanz mit dem nicht zeitgeméRen Warmedammstandard, der ein-
fachen Ausstattung, der Nutzungsart, der Drittverwendbarkeit sowie der Markt-
lage habe ich in der Ertragswertberechnung einen Liegenschaftszinssatz von
4,75 % zugrunde gelegt. Dieser Liegenschaftszinssatz beriicksichtigt das wirt-

schaftliche Risiko fiir einen potentiellen Erwerber.

7.) Unter Berlcksichtigung aller wertbestimmenden Faktoren, des baulichen Zustan-
des des Grundstiickes und der Situation auf dem Immobilienmarkt ergibt sich der
Verkehrswert des unter der laufenden Nummer 6 des Bestandsverzeichnisses
eingetragenen, unbelasteten Grundstiickes in Handewitt, Grundbuchblatt 1001,

zum Bewertungsstichtag 24. Juni 2025 auf :

350.000,-- € (Dreihundertfiinfzigtausend Euro)
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