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KURZGUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
far das mit einem ehemaligen KFZ-Begutachtungsgebaude bebaute Grundstlick
Ralingser StraB3e 22, in 31311 Uetze, ot Hanigsen, im Zwangsversteigerungsverfah-
ren betreffend das im Grundbuch von Hanigsen Blatt 2673 unter laufender Num-

mer 7 eingetragene Grundstick. Az. des Gerichts: 5 K 15/23
" - -.—-4' " 4 i ]

Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
22.10.2025 ermittelt mit rd.
162.000 €.

Fazit:

Zu bewerten ist ein 996 m2 grofBBes bebautes Grundstiick im Volleigentum, welches mit einem 218,5
m2 grofBBen Hallengebaude bebaut ist. Das Grundstiick befindet sich im Ortsteil Hanigsen der Stadt
Uetze. Das im Jahr 2014/2015 errichtete Hallengebdude diente ehemals als KFZ-Sachverstandigen-
stitzpunkt und war zum Besichtigungszeitpunkt leerstehend bzw. nur Wohnzwecken und zu un-
tergeordneten Unterstellzwecken bereichsweise geringfligig genutzt. Eine Person bewohnt einen
behelfsmaBig errichteten Raum in Hallenteil. Das Hallengebdude mit insgesamt 195,8 m2 Nutzfla-
che gliedert sich gemaB Baugenehmigung in einen 99,6 m2 grof3en Blro- und Sozialbereich sowie
einem 96,2 m2 groBen Hallenteil. Im Gebaude befanden sich zum Besichtigungszeitpunkt noch 2
Autowracks, diverse Moébel, Geratschaften und sonstiges Inventar- und Einrichtungsgegenstande.
Die Kosten fur den einmaligen Wand- und Deckenanstich des Buroteiles, die Berdumung, die Ent-
sorgung des gesamten Inventars und die besenreine Reinigung des gesamten Gebaudes werden
mit ca. 16.000 EUR wertmindernd berUcksichtig. AuBerdem ist der Werteinfluss einer bestehenden
Baulast mit 20.000 EUR wertmindernd bercksichtigt worden.
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1.1 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist auftrags-
gemaf der 08.12.2025 (Tag der 2. Ortsbesichtigung).

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wertermittlung be-
deutsamen Merkmalen beschrieben.

2.1 Lagemerkmale

2.1.1 Erlduterungen zur Makrolage

Bundesland: Niedersachsen

Region Hannover, Gemeinde Uetze

zentralortliche Bedeutung:  Gemeinde Uetze: Grundzentrum

Einwohnerentwicklung: Region Hannover: steigend (Quelle: Bertelsmann Stiftung)
Kaufkraftkennziffer: rd. 101,2 (Region Hannover, mb-research, 2022)
Arbeitslosenquote: rd. 7,4 % (Region Hannover, Agentur fur Arbeit, 02/2023)
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Uetze (ca. 20.000 EW) liegt ca. 35 km nordéstlich vom Stadtzentrum von Hannover und ca. 25 km
nordlich des Stadtzentrums von Peine.

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Ortsteil Hanigsen der Stadt Uetze, an der StraBBe Ralingser
StraBe 22, einer AnliegerstraBBe mit geringem Verkehrsaufkommen. Die Entfernung zum Zentrum
vom Ortsteil Hanigsen betragt 2 km und zum Zentrum der Stadt Uetze ca. 9 km.

Die Makrolagequalitdt wird als gut beurteilt.

2.1.2 Erlauterungen zur Mikrolage

Ortsteil Hanigsen, ca. 7,5 km nordwestlich des Ortszentrums von Uetze, Lage an einer Neben-
straBe ohne groBeres Verkehrsaufkommen, Sackgasse, Nachbarbebauung: Gewerbegebiet

Infrastruktur

Einkaufsmaoglichkeiten: fur den taglichen Bedarf in ca. 300 m Entfernung (Discounter, Backer),
darUber hinaus in Stadtgebiet von Uetze. Das nachstgelegene Krankenhaus befindet sich ca. 24
km entfernt in GroBburgwedel.

Schulen / KiTa: sind im Umfeld ausreichend vorhanden, weiterfihrende Schulen
im Stadtgebiet von Uetze und Hannover, erreichbar Gber Bus und
Bahn

OPNV: Bushaltestelle in ca. 400 m, S-Bahn in ca. 10 km insgesamt normale

OPNV-Anbindung

Verkehrsanbindung: BundesstraBe B 188 in ca. 3 km und B3 in ca. 12 km, Autobahn A 7
in ca. 20 km und Az in ca. 18 km. Der nachstgelegene Bahnhof be-
findet sich in Burgdorf. Die Entfernung dorthin betragt ca. 10 km.

Lagequalitatsbeurteilung

Die Wohn- und Gewerbelage wird aus gutachterlicher Sicht als durchschnittlich bewertet. Sie ist
far normale Wohn- und Gewerbeanspriche durchschnittlich geeignet.

Das Bewertungsobjekt liegt in einer fir die Objektart und Nutzung adaquaten Mikrolage ohne
darUberhinausgehende signifikante Positiv- und Negativ-Faktoren.

Die Mikrolagequalitat im Gewerbegebiet wird als ausreichend/befriedigend beurteilt.
sind aus den Auszlgen aus der Liegenschaftskarte und der Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu

ersehen.
Der nachste Bahnhof befindet sich in Burgdorf. Die Entfernung dorthin betragt ca. 10 km.

2.1.3 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nut-
zungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch
In Abteilung Il des Grundbuchs ist folgende Eintragungen enthalten:

Ifd. Nr. 6 Die Zwangsversteigerung angeordnet (5 K 2/23). Eingetragen am 10.03.2023.
Entsprechend BauGB § 194 wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis be-

stimmt, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr fur das zu bewertende Objekt im
Bewertungszustand zu erzielen ware. Insofern ist die Eintragung der
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Zwangsversteigerung in Abteilung Il fur die Verkehrswertermittlung entsprechend
BauGB § 194 nicht relevant.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung lll des Grundbuchs sind ohne Einfluss auf den Verkehrs-
wert.

Baulasten
Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulastenverzeichnis.
Deshalb wurde eine schriftliche Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis bei der Region Hannover

angefordert. Laut Schreiben vom 08.12.2025 ist eine Baulast im Baulastblatt 16/82-1194 mit folgen-
dem Inhalt vorhanden: Zum Inhalt der Baulast siehe Anlage.

Bewertung der Baulast:

Der Inhalt der Baulast verpflichtet den jeweiligen Eigentimer des Bewertungsgrundsttcks zur Be-
teiligung an der Herstellung und Instandhaltung des gemeinschaftlichen Weges sowie der Leitun-

gen zur Ver- und Entsorgung sich zu beteiligen.

StraBenflache
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Der Bewertungseinfluss dieser Baulast ist nur schwer abzuschatzen, da der endgultige Ausbau des
Anliegerweges von den Anspriichen und Winschen der sieben Anliegergrundstilicke abhangig ist.
Von den 7 Grundstlicken sind augenblicklich nur 3 Grundstlicke bebaut. Der Werteinfluss der Kos-
ten fUr die zuklUnftige Ausfihrung und Ausstattung des ErschlieBungsweges hangt im Wesentli-
chen von den Anforderungen und Ansprichen der noch zu bebauenden Flachen ab. Es ist nicht
bekannt, inwieweit Versorgungsleitungen bereits im ErschlieBungsweg liegen.

Setzt man den schlimmster Fall voraus, der in Zukunft eintreten kann (worst case), so ist die We-
geflache von rd. 950 m2 GroBe fur einen Schwerlastverkehr auszubauen. Die geschatzten Kosten
fir den Weg mit Ver- und Entsorgungsleitungen werden mit mindestens 150 EUR/m2 angesetzt.
Geschatzter Gesamtaufwand: 950 m2 x 150,00 EUR/m?2 = 142.500,00 EUR
aufgeteilt auf 7 Anliegergrundstiicke = abger. 20.000,00 EUR

Die geschatzten Kosten werden als Wertbeeinflussung wertmindernd berlcksichtig
2.2 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.2.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 996 m2 grofBBe Wertermittlungsobjekt ist Uberwiegend gleichméaBig geformt. Die mittlere
Breite betragt ca. 28 m und die mittlere Tiefe ca. 36 m. Die genaue Form des Wertermittlungsob-
jektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskarte zu ersehen.

2.2.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit eine Gewerbehalle bebaut. Die Stellplatze vor dem Eingangs-
bereich zur Buroflache und vor der Halleneinfahrt sind mit Rasensteinpflaster befestigt. Der nicht
Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsobjektes ist mit Gras bewachsen.
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2.2.3 Entwurfsunterlagen aus der Bauakte der Gewerbehalle
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2.2.4 Baubeschreibung Gewerbehalle

Die Angaben der Gebdudeschreibung wurden der Bauakte entnommen bzw. bei der 6rtlichen
Besichtigung ermittelt oder ergénzt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen
auf Angaben, Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausfiihrungen. Die Ausstattungs-
angaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkmale; sie kénnen in Teil-
bereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt stichwortartig ohne Anspruch auf
Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so weit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar
und aus der Sicht des Gutachterausschusses nachhaltig wertrelevant sind.

Gebdudeart: Gebaudetyp:[Eingeschossige Stahl-Rahmenbinderhalle als Zweigelenkrahmen-
konstruktion auf Einzel- und Streifenfundamenten.

Geschosse: Erdgeschoss
Unterkellerung: nichtunterkellert
Baujahr: 2014/2015
GroBe: Bruttogrund-219 m2
flache:
Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen, Seite 12

Einstufung / Besonderhei-|m Gebaude lagern noch erheblich viel Einrichtungsgegenstande
ten: etc.. Grundlage dieses Gutachtens ist eine vollstdndige Raumung
und ein besenreiner Zustand als Soll-Zustand. Etwaige Kosten
hierfir werden wertmindernd zum Abzug gebracht.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat: Bei dem Betriebsgebdude handelt es
sich um eine mittels Zweigelenk-Stahlrahmenbindern im Abstand von 5,0 Metern in Quer-
und Langsrichtung ausgesteifte Stahlhalle mit Satteldach.

AuBenwande: Sandwichelemente mit 120 mm Zwischenwdrmedammung

Dach: Warmegedammtes Stahltrapezblech. Rinnen und Fallrohre aus
Zink

AuBenturen: BlUroeingang: Kunststoff-Doppeltir mit Isolierverglasung; einfa-
che Qualitat. Kunststoff-Sektionaltor als Eingang zur Halle

Fenster: Kunststofffenster mit Zweifachverglasung, einfache Qualitat

Innenwande im Buroteil: [Leichtbauwande mit Tapete und Anstrich, Fliesen im Sanitarraum

Innentlren: einfache Holztlren mit Holzzargen

Geschossdecken / FuBbo-Holzbalkendecke tiber dem Buroteil mit Warmedammung und

den: Holz-FuBbodenbelag oberhalb der Decke.
Geschosstreppe: keine
FuBbodenbelag: Uberwiegend Laminatbéden im Blrobereich. Glattgestrichener

BetonfuBBboden im Hallenteil

Sanitareinrichtungen: Im Buroteil: einfache Toilette mit Waschbecken und Dusche

Heizung: Gastherme im Hallenteil

Technische Ausstattung: |Ausstattung baujahrestypisch; geringe Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen;

Einbaumébel: keine Einbaumdobel
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Besondere Bauteile: keine besonderen Bauteile

Zustandseinstufung: Das Gebaude ist augenscheinlich langere Zeit nicht mehr als Be-
triebsgebaude genutzt worden. Offensichtlich wurde es zwischen-
zeitlich bereichsweise zu Wohnzwecken umgenutzt.

Baumangel / -schaden:  Bewertungsbeeinflussende Gebdaudeschaden konnten wahrend
der Kurzbesichtigung augenscheinlich nicht festgestellt werden.

Einstufung des Zustandes:Normal Gblicher Gebrauchszustand.

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

Es liegt flr das Wertermittlungsobjekt kein Energieausweis vor. Aussagen zur Energie-Effizienz
des zu bewertenden Gebdudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden
nicht getatigt.

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemafBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Sie
wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer
und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter Berlicksichtigung individu-
eller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten wie bei-
spielsweise durchgefihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verldangern oder verkilrzen.

Gesamtnutzungsdauer (gem. Werterm.modell): 40 Jahre

bisheriges Alter (am Stichtag): 10 Jahre
Modernisierungen: Keine wertbeeinflussenden
(Zeit / Umfang)

Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 ImmoWertV): nicht modernisiert
ermittelte Restnutzungsdauer: 30 Jahre

2.2.1 AuBenanlagen

Versorgungseinrichtungen: Gas-, Elektrizitats- und Wasseranschluss
Entsorgungseinrichtungen: Anschluss an die Kanalisation

Plattierungen: Stellplatze mit Betonsteinpflaster

Einfriedung: Kein Einfriedung vorhanden

Gartenanlage: Keine Gartenanlage vorhanden. GemaB Baugenehmigung

sind die Freiflachen wie folgt zu gestalten. Ob die vorhan-
dene Freiflachengestaltung den nachfolgenden Bedingun-
gen genugt, konnte vom Unterzeichner nicht geprtft
werden.
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Freiflaichengestaltung

10.Gem. dem Bebauungsplan Nr. 26 ,Rélingser StraRe Suid“ ist-an der nérdlichen
Grundstiicksgrenze ein 5m breiter Pflanzstreifen als geschlossene Kulisse mit Bau-
men und Strduchermn anzulegen. Bdume und Straucher sind als 3-reihige Pflanzung
mit einem Reihenabstand von 1,2m und einem Abstand der Reihen von max. 1,50m
anzulegen. Der Abstand der GroRb&ume soll 10m nicht unter und 30m nicht Uber-
schreiten.

.Mind. 10% eines Grundstiicks sind als Grinfliche anzulegen und mit standortheimi-
schen Gehdlzen zu bepflanzen und dauerhaft zu erhalten. Insgesamt sind auf dem
Grundsttick 2 groBkronige Laubb&dume und 40 Straucher zu pflanzen.

-
-

12. Die Stellplitze sind, wie in der Baubeschreibung ausgefuhrt, mit Rasengittersteinen
zu befestigen.

Sonstige Nebengebaude: Keine
Sonstige Anlagen: Keine
Einstufung der AuBenanlage: sehr einfach

3. Ermittlung des Verkehrswertes
3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

»Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und den
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewoéhnliche oder persénliche
Verhaltnisse zu erzielen ware”.

3.1.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Ertragswertverfahren
an, da das Objekt vermietet bzw. vermietbar ist und derartige Objekte unter Bericksichtigung
ihrer Renditemoglichkeiten beurteilt werden. Sie werden im gewdhnlichen Geschafts-verkehr auf
der Grundlage des Ertragswertes gehandelt, weil die nachhaltig erzielbare Rendite flir den Wert
ausschlaggebend ist.

Die fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren benétigten Daten stehen mit den
marktiblichen Mieten sowie den vom Gutachterausschuss ermittelten und im Grundstlicksmarkt-
bericht veréffentlichten Liegenschaftszinssatzen zur Verfigung.

3.2 Bodenwert

Bei der Bodenwertermittlung ist nach § 41 ImmoWertV bei einer erheblichen Uberschreitung der
marktUblichen GrundstiicksgroBe zu prufen, ob selbststandig nutzbare Teilflachen (z. B. freier
Bauplatz) oder unterschiedliche Grundstticksqualitaten vorliegen. Der Bodenwert solcher Teilfla-
chen ist getrennt zu ermitteln. Fir das Wertermittlungsverfahren ist nur der Bodenwert anzuset-
zen, der fur die baulichen Anlagen bzw. Art der Nutzung marktublich ist. Die selbstandig nutzbare
oder sonstige Teilflache, die Uber die marktlbliche GrundsticksgréBe hinausgeht, ist in der Regel
als besonderes objektspezifisches Grundstliickmerkmal zu bertcksichtigen.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen auf
dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (8§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§
40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen
vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr
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zustande gekommen und von ungewdéhnlichen und persénlichen Verhéaltnissen beeinflusst wor-
den sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte (Werte in €/m?)

a G A G Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte '3 ;

Hameln-Hannover

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 07.12.2025)

Bodenrichtwertkarte Bauland auf der Grundlage der aktuellen amtlichen Geobasisdaten
Stichtag: 01.01.2025

Adresse: Rélingser Stralle 22, 31311 Uetze - Hanigsen
Gemarkung: 3998 (Hanigsen), Flur: 6, Flurstiick: 88/45

e

30m © LGLN © GeoBasis-DE / BKG

Quelle: Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschusses, Stichtag 01.01.2025

Der Gutachter hat zum Stichtag 01.01.2025 fur die das Wertermittlungsobjekt einschlieBende Zone
einen Bodenrichtwert von 25 €/m2 ermittelt. Dieser Wert gilt fir ein Baugrundstiick, bei dem Bei-
trage fur die vorhandenen ErschlieBungsanlagen nicht mehr anfallen. Die wertbeeinflussenden

Eigenschaften sind:

Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 04306848

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 25 €/m?

Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abgaberechtlicher Zustand: Beitragsfrei
Art der Nutzung: Gewerbliche Bauflache

Vertffentlicht am: 01.03.2025

Auf Grundlage des ermittelten Bodenrichtwertes leitet der Gutachter fur den Bereich des Wer-
termittlungsobjektes einen mittleren Bodenwert von 25 €/m2 ab.
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3.2.1 Gesamtbodenwert

Der Gesamtbodenwert ergibt sich abschlieBend wie folgt:

Flache Nutzung | GréBe | BW-Ansatz |Bodenwert
m? €/m? €
marktlbliche Flache 996 25,00 24.900
Bodenwert insgesamt 996 24.900

3.3  Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage markt-
Ublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 28 ImmoWertV) geht
von der Annahme aus, dass der Grundsttckswert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinf-
tigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer aus seinem Grundstlck erzielen kann.

3.3.1 Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher sind im Ertragswertverfahren ne-
ben den tatsdchlichen Mieten auch die marktlblich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsach-
lichen Ertrage sind zugrunde zu legen, wenn sie marktlblich erzielbar sind. Die Hohe der
marktiblich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der
Lage der Mietrdume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und
der Ausstattung.

Mietansatz

Unter Bericksichtigung der Lage in der Region Hannover, der ObjektgréBe, der Objektqualitat
wird eine Miete von 9,00 EUR/m2 fiir den Buroteil und 4,50 EUR/m2 NFL fir den Hallenteil und als
marktUblich eingeschatzt und fur die Ertragswertermittlung angesetzt:

IAnzahl d. Einheiten |Nutzungseinheiten |Wohn-/Nutzflache | Monatsmiete | Jahresmiete
m? €

1 Blroflache 99,6 9,00 €/m? 10.757

1Hallenflache 96,2 4,50 €/m? 5.195

2 196 15.952

jahrlicher Rohertrag € 15.952

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Die Bewirtschaftungskosten werden fur das Wertermittlungsobjekt vom Gutachter sachverstandig
und modellkonform wie in der nachfolgenden Tabelle aufgefihrt angesetzt. Der jahrliche Rein-
ertrag ergibt sich somit wie folgt:

\Verwaltungskosten Gewerbe | in % des Rohertrags| 4,0 638
Instandhalt.-kosten Gewerbe €/m? pro Jahr| 7,00  1.371
Betriebskosten Gewerbe | in % des Rohertrags| 0,0 0
Mietausfallwagnis Gewerbe | in % des Rohertrags| 4,0 638
Summe der Bewirtschaftungskosten (BWK) € 2.647
BWK in % des Jahresrohertrages 16,6
jahrlicher Reinertrag € 13.305
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Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Nach Untersuchungen des Gutachterausschusses verzinsen sich Objekte wie das Wertermittlungs-
objekt nach den derzeitigen Gegebenheiten auf dem Grundsticksmarkt zu 5 - 6 Prozent Nach
Anpassung auf das Wertermittlungsobjekt (Lage, Restnutzungsdauer) und auf den Wertermitt-
lungsstichtag ergibt sich der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz zu 5,5 Prozent.

Restnutzungsdauer

Der Gutachter setzt unter diesen Gegebenheiten eine Restnutzungsdauer von 30,0 Jahren (s. Ge-
baudebeschreibung, Seite 14) fur das Wertermittlungsobjekt an.

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag € 13.305
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz in % 5,5
Bodenwertverzinsung (der marktublichen Flache) € -1.370
Reinertrag der baulichen Anlagen € 11.936
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 30
objektspez. angepasster Liegenschaftszinssatz % 5,50
Kapitalisierungsfaktor 14,5337
vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen € 173.479

3.3.2 Vorlaufiger Ertragswert

Aus der Summe von Bodenwert (der marktlblichen GrundstiicksgréBe) und vorlaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorlaufige Ertragswert des Wertermittlungsobjekts:

Bodenwert (marktibliche Flache) € 24.900
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen €| 173.4700]
vorlaufiger Ertragswert € 198.370

3.3.3 Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

Im néachsten Schritt ist zu prufen, ob eine weitere Marktanpassung erforderlich ist. Dies ist hier
nicht der Fall, da markttbliche Mieten und ein auf den Wertermittlungsstichtag angepasster Lie-
genschaftszins verwendet wurden. Der marktangepasste vorldufiger Ertragswert ist somit iden-
tisch mit dem vorlaufigen Ertragswert (s. o.).

3.3.4 Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im vorliegenden Fall sind die nachfolgend aufgefihrten besonderen objektspezifischen Grund-
sticksmerkmale zu bertcksichtigen:

1. Kosten der Berdumung des Objektes und einmaliger Decken- und Wandanstrich des Bi-
roteiles rd. 16.0000 €

2. Werteinfluss der Baulast: Verpflichtung des jeweiligen Eigentimers des Bewertungsgrund-
stlcks zur Beteiligung an der Herstellung und Instandhaltung des gemeinschaftlichen We-
ges sowie der Leitungen zur Ver- und Entsorgung sich zu beteiligen rd. 20.000 €.
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Wertbeeinflus-
IAnzahl d. Einheiten Nutzungseinheiten Nutzflache | Ansatz sung
m?2 €/m?

1 Blroflache 99,6 80 -7.968

1Hallenflache 96,2 80 -7.696
Reparaturstau 196 -80 -15.664
Sonstiges Wertminderung Baulast € -20.000
Wertansatz besondere ob-
jektspez. Grundstlcks- -35.664
merkmale € rd. 36.000

Der Gutachter halt wie im vorstehenden Wertermittlungsverfahren einen Abschlag aufgrund der
besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale in Hé6he von aufgerundet 36.000 € fur er-
forderlich und angemessen.

3.3.5 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Ertragswert und der Berlck-
sichtigung vorhandener besonderer objektspezifischen Grundsticksmerkmale des Wertermitt-
lungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich somit abschlieBend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert € 198.370
IAnsatz bes. objektspez. Grundstlicksmerkmale € -36.000
Ertragswert €| 162.370
\Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet € 162.000

3.4 Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit und unter BerUcksichtigung der Lage auf dem Grund-
sticksmarkt zu bemessen.

Beim Ertragswert (=162.000€) ist die Marktanpassung durch Verwendung marktiblicher Mieten
und eines objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes berlcksichtigt. AuBerdem sind zu-
satzlich besondere objektspezifische Besonderheiten wertmindernd bertcksichtigt worden.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussageféhig und fihren nach Einschatzung des
Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Wertermittlungsobjektes. Unter Wirdigung
aller wertbeeinflussenden Umstdnde und insbesondere der lokalen Marktsituation wird der Ver-
kehrswert, gestutzt auf die vorstehenden Berechnungen und Untersuchungen, zu

162.000 €

(in Worten: einhundertzweiundsechzigtausend Euro)
abgeleitet.



