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1 Allgemeines

1.1 Grundbuch
Bestandsverzeichnis
Grundbuch von Norderney Blatt 3427
Flur 8 Flurstiick 235/2 Grofie 1.873 m*

Es handelt sich um das Hausgrundstiick Norderney, Poststrafie 1.

Abteilung I:

1.2.2 Baulastenverzeichnis
Das Liegenschaftskataster enthlt einen Hinweis auf eine Eintragung im
Baulastenverzeichnis.

Folgende Baulast besteht:

., Die jeweiligen Eigentiimer und Erbbauberechtigien sind verpflichtet, mit baulichen Anlagen
und Baumafinahmen auf threm Grundstiick Poststrasse, Gemarkung Norderney, Flur §,
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Flurstiick 235/1, das dffentliche Baurechi so einzuhalten, wie wenn dieses Grundstiick
zusammen mit dem Nachbargrundstiicken Poststrasse | und Lange Sir., Gemarkung
Norderney, Flur 8 und Flur 9, Flurstiicke 277/2 und 194/10, ein Baugrundstick im Sinne des
§ 4 Abs. I NBauO bildet."” :

1.2.3 Denkmalschutz und Sanierungsgebiet

Der § 142 des Baugesetzbuches (BauGB) regelt die Sanierungssatzung. Fine Gemeinde kann
ein Gebiet, in dem eine stadtebauliche Sanierungsmafinahme durchgefithrt werden soll, durch
Beschluss formlich als Sanierungsgebiet festlegen (formlich festgelegtes Sanierungsgebiet).
Das Sanierungsbiet ist so zu begrenzen, dass sich dic Sanierung zweckmiBig durchfiihren
lasst.

Der Denkmalschutz dient dem Schutz von Kulturdenkmélern und kulturhistorisch relevanten
Gesamtanlagen (Ensembleschutz). Ziel ist es, dafiir zu sorgen, dass Denkmale dauerhaft
erhalten und nicht verfilscht, beschidigt, beeintrichtigt oder zerstdrt werden und so diese
zumeist architcktonisch anspruchsvollen Kulturgiiter dauerhaft gesichert werden. Dic
rechtliche Definition und Rahmenbedingungen fiir den Denkmalschutz werden durch das
Denkmalrecht festgelegt.

Das zu bewertende Objekt liegt nicht im Sanierungsgebiet (§142 BauGB). Es steht unter
Denkmalschutz (NDSchG vom 30. Mai 1978).

1.2.4 Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen

GemaB § 46 Abs 2 ImmoWertV2021 kommen insbesondere Rechte und Belastungen (§2 Abs
3 Zitfer 12 ImmoWertV2021) miet-, pacht- und wohnrechiliche Bindungen in Betracht.

Das Wertermittlungsobjekt ist vermietet. Eine Gewerbeeinheit im Untergeschoss steht derzeit
leer. Wohnungs- und mietrechtliche Bindungen liegen vor. Fir die leerstehende Einheit muss
die Miete empirisch ermittelt werden.

1.2.5 Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fiir werterhShende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes oder
‘wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintréchtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Es wurden von mir keine weiteren
Nachforschungen oder Untersuchungen angestellt. Dieses bezieht sich auch auf die
Zuléssigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

{Ulber nicht bekanntgewordene sonstige nicht eingetragene Lasten oder begiinstigende ggf.
bestehende wertbeeinflussende Lasten oder Rechte sind zusétzlich zu dieser Wertermittlung
7u beriicksichtigen.
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1.2.6 Weitere kiinftige Entwicklungen (§ 11 kiinftige Anderungen des
Grundstiickszustands ImmoWertV2021)

(1) Kiinftige Anderungen des Grundstiickszustands sind zu beriicksichtigen, wenn sie am
Qualilétsstichiag mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter Tatsachen zu
erwarten sind.

(2) Bei kiinfligen Anderungen des Grundstiickszustands ist die voraussichtliche Dauer bis

zum Eintritt diese Anderung (Wartezeit) auch in Verbindung mit einer verbleibenden
Unsicherheit des Eintritts dieser Anderung (Realisierungsrisiko) angemessen zu
berticksichtigen.

Erkenntnisse beziiglich zukiinftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen kdnuten,
liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und 6rtlichen Planungen geben keine Hinweise auf
kiinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Einschrénkungen im Bereich des
Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu erwarten.

1.2.7 Wertermittlungsstichtag (§ 2 InmoWertV)

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht, ist
auftragsgemif der Tag der Besichtigung,

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhiltnisse § 2 Abs 2 ImmoWertV2021) bestimmt sich
nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fiir die Preisbildung von Grundstlicken
im gewshnlichen Geschiftsverkehr mafigeblichen Umstéinde wie nach der allgemeinen
Wirtschaftslage, den Verhiltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und
demographischen Entwicklungen des Gebietes.

Wertermittlungsstichtag 12.08.2024

1.2:8 Qualititsstichtag (§ 2 ImmoWertV)

Der Qualitéitsstichtag § 2 Abs 5 ImmoWertV ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die
Wertermittlung maBgebliche Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der
Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maB3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualititsstichtag dem Wertermittiungsstichtag.

1.2.9 Urheberrecht / Verwendungsvorbehalt

Dieses Gutachten unterliegt dem Urheberschutz; alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten

wurde entsprechend dem Auftrag erstellt.
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Kine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung
gestattet,

1.2.10 Unterlagen

Fiir die Bewertung wurden mir folgende Unterlagen zur Verfiigung gestellt:

- Ubersicht Mieteinnahmen
- Grundbuch

- Ehemalige Bewertung

- QGrundrisszeichnungen

1.2.11 Besichtigungsteilnehmer

Ich habe die Liegenschaft am Bewerlungsstichtag besichtigt,

1.2.12 Ortsbesichtigung

Es konnten, mit kleinen Ausnahmen, alle R4ume in Augenschein genommen werden,
Aus dieser Bewertung kénnen Rechtsbeziehungen des Gutachters zu Dritten nicht entstehen.
Baurechtliche oder rechtliche Auskiinfte, die iiber die ausdriicklich erwdhnten Erkundigungen
hinausgehen, habe ich nicht eingeholt. Den Baugrund und die Altlastensituation des
Grundstiicks habe ich nicht untersucht, Eine konkrete Aussage hietiiber ist nur nach einer
Bodenuntersuchung durch eine spezialisierte Fachfirma moglich. Fiir diese
Verkehrswertermittlung unterstelle ich, dass keine Altlasten vorhanden sind.

Es wurde durch mich, soweit erforderlich und méglich, eine augenscheinliche Priifung auf
Hausschwamm (Serpula lacrimans) und Kellerschwamm (Coniphora puteana) vorgenommen.
An den Uiblicherweise gefihrdeten Stellen konnten keine Schiden festgestellt werden.

Line absolute Sicherheit auf Schwammfreiheit kann nur durch Probenentnahme und
anschlieBender mikroskopischer Untersuchung durch ein entsprechendes Institut gegeben
werden.




Es handelt sich im vorliegenden I'all um ein Wertgutachien und nicht um ein
Bausubstanzgutachten. Es wurden augenscheinliche, stichprobenartige Feststellungen
getroffen. Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Deckenflichen wurden nicht
entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss daher unter Umsténden eine tibliche
Ausfithrungsart und ggf. die Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen iiber
tierische und pflanzliche HolzzerstSrer oder sog. Rohrleitungsfrafl, Baugrund- und statische
Probleme, Schall- und Warmeschutz, gesundheitsschidliche Stoffe etc. sind daher im Rahmen
dieses Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden Spezialunternehmens
unvollstindig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell festgestellten Mangel die zum
Bauzeitpunkt giiltigen einschldgigen technischen Vorschriften und Normen (z.B. Statik,
Schall- und Warmeschutz, Brandschutz) eingehalten worden sind ([4] Gr. 10 S. 646).

1.2.13 Energieausweis

Mit Inkrafitreten der Energieeinsparverordnung (EnEV) vom 01.10.09 wurde der
Energieausweis, der iiber die energetischen Gebiudeeigenschaften informiert, Pflicht,
Die Enetgieeinsparverordnung wurde zum 01. November 2020 durch das
Gebiudeenergiegesetz (GEG) abgeldst.

Fiir alle beheizten oder gekithlten Gebéude, die neu vermietet oder verkauft werden sollen, ist
ein Energieausweis zwingend vorgeschrieben. Er erméglicht potenziellen Mietern und
Kaufern einen Einblick in die energetische Qualitdt und damit auch in den Wohnkomfort der
neuen Immobilie. AuBerdem hilft der Ausweis, die kiinftigen Energiekosten abzuschétzen.
Eigentiimer oder Makler miissen Kauf- oder Mietinteressenten den Energieausweis spétestens
zum Besichtigungstermin unaufgefordert zeigen. Bestandsmieter haben dagegen kein Recht
darauf, den Ausweis zu sehen.

Ich empfehle dringend, sofern noch nicht geschehen, vor einem Eigentiimerwechsel oder der
Neuvermietung einen Energieausweis erstellen zu lassen.

1.2.14 Definition des Verkehrswertes

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsichlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wire" [§ 194 Baugesetzbuch].

Als gewdhnlicher Geschéftsverkehr wird jeder unbeeinflusste Kaufvorgang im Sinne der
Vorschriften des Baugesetzbuches verstanden. Fiir die Preisgestaltung diirfen also nur die
Einflitsse berticksichtigt werden, die tiblicherweise relevant sind. Ausgeschlossen werden
damit alle besonderen Interessenlagen, ungeklirte Abhéngigkeiten oder anormale
Einflussgrofen auf einen Grundstiickswert. Liebhaberpreise oder freundschaftliche

Seite 7




Gestaltungen von Preisen stellen keinen normalen Grundstiicksverkehr inncrhalb des
gewohnlichen Geschéftsverkehrs dar.

Der Ausschluss ungewshnlicher oder persdnlicher Verhéltnisse ist die Ergénzung zum Begritf
des gewdhnlichen Geschiftsverkehrs. Es haben keine Einflusse in der Verkehrswertermittlung
cine Rolle zu spielen, die in der subjektiven Natur der Marktteilnehmer begriindet sind. Dazu

~ gehdren besondere finanziclle Situationen, besondere Interessen an einem bestimmten
Grundstiick (Arrondierung, Geburtshaus etc.), personliche Zwangslagen (Tod oder
Scheidung) oder auch besondere Beziehungen zwischen den Marktteilnehmern in einem
bestimmten Fall. Die Griinde fiir besondere, ungewdhnliche oder persénliche Verhiltnisse
sind sehr vielfiltig und reichen von der Gemeinde mit dem Ziel eines Schulneubaues auf
cinem bestimmten Grundstiick bis zur Zwangsversteigerung eines Grundstiicks durch ein
Mitglied einer Erbengemeinschaft 8. Grundstiickswertermittlung Bernhard Bischoff 1.
Auflage].

2 Beschreibung und Beurteilung der Liegenschaft

In der folgenden Beschreibung werden Hauptmerkmale, die fiir die Gesamtbeurteilung
wichtig sind, aufgefithrt. Eine genaue, detaillierte Aufzdhlung aller am zu bewertenden Objekt
vorgefundener Merkmale ist fiir diese Wertermittlung nicht erforderlich.

2.1 Lagemerkmale (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV)

Lagemerkmale von Grundstlicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die
Nachbarschaft, die Wohn- und Geschfislage sowie die Umwelteinflisse (ImmoWertV § 2).
Die Lage wird definiert durch die Makrolage (Stadt, Stadtteil, StraBe, liberregionale '
Verkehrsanbindung, Kultur- und Dienstleistungsangebote, Konkurrenzsituation) und die
Mikrolage (Charakter der unmittelbaren Umgebung, Anbindung an den 6ffentlichen Verkehr
und Tiir den Individualverkehr, Lage zu Versorgungseinrichtungen, Belastungen durch Lérm,
Geriiche. Elektrosmog, Ausrichtung des Grundstiicks.) [6. Ross-Brachmann, Ermittlung des
Verkehrswertes von Immobilien; 30. Auflage]

2.2 Regionale Verkehrsanbiridung

Die Liegenschaft liegt an einer DurchgangsstraBie mitten in der Fuflgéngerzone in der
Innenstadt der Insel Norderney

Bahnhof an Land in Norden, im Zentrum auf der Insel Norderney, Erholungsgebiet
Nordseckiiste und Inseln, tideunabhéngige Féhrverbindung

Ausgebaute Strafe, Fahrbahndecke aus Klinker

StraBenbeleuchtung und Blirgersteig
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Fiir die Zeit ab den Osterferien bis nach den Herbstferien und iiber die Weihnachtsferien
gelten umfangreiche Verkehrsbeschrdnkungen (Saisonverkehrsverbot). Grofie Teile des
Stadtgebietes sind in dieser Zeit fiir Kraftfahrzeuge gesperrt. Es gilt ganzjdhrig ein
7onenhalteverbot sowie eine Zonengeschwindigkeitsbeschrinkung (30 km/h). Das Objekt
liegt in der ,blauen Zone. Diese Zone ist fiir Kraftfahrzeuge gesperrt.

2.3 Nachbarschaft

Wohnhauser, Geschiftshiuser, geschlossene Bauweise, Innenstadtlage

Dem Hause gibt der Nachbar seinen Wert, heift es im Volksmund, und in der Tat wird z.B.
die Wohnlage in werterhShendem, aber auch in wertminderndem Sinne durch die

unmittelbare Néhe -seien es Freiflachen, Wohn- oder Industriegebiete- mitbestimmt. [6. S.
1442]

2.4 Wohn- und Geschiiftslage (§ 5 Abs. 4 InmoWertV)

Fiir die Lage von Wohnimmobilien sind die Kriterien der Versorgungsinfrastruktur, sozialer
Status der Gegend (z.B. sozialer Brennpunt oder Villenviertel), bestehende Freizeitangebote
sowie die Entfernung zu Naherholungsgebieten von Bedeutung.

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einem sonstigen Sondergebiet in einer zentralen
Geschiftslage. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1. beschriebenen Lagemerkmale ist die
Geschiftslage insgesamt als sehr gut einzustufen.

Arzte, Apotheken, Schulen, Kultur- und Sportstatten, Geschifte fiir die tAgliche Versorgung
und Supermarkt sind auf der Insel Norderney angesiedelt.

Aufgrund des gestiegenen Umweltbewusstseins konnen schidliche auf ein Grundstiick
einwirkende Immissionen zu erheblichen Beldstigungen und somit zu Wertminderungen
fiihfen. Unter Immissionen definiert § 3 Abs. 2 BImSchG auf Menschen, Tiere und Pflanzen,
den Boden, das Wasser, die Atmosphére sowie Kultur- und Sachgiiter einwirkende
Luftverunreinigungen, Gerdusche, Erschiitterungen, Licht, Warme, Strahlen und ghnliche
Umwelteinwirkungen.

Die Emissionen sind dagegen die von einer Anlage ausgehenden Luftverunreinigungen,
Gerdusche, Brschiitterungen, Licht, Wérme, Strahlen und ghnlich Crscheinungen (§ 3 Abs. 3
BImSchG). [6. S. 786]

Das iibliche MaB tibersteigende Immissionen von z.B. Verkehrs-, Sport-, Fluglédrm,
Staubimmissionen, Elektrosmog sind am Tage der Besichtigung nicht festgestellt worden.
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3 Grundstiicks- und Gebidudemerkmale (§ 2 ImmoWertV)

Weitere Merkmale sind insbesondere die tatséichliche Nutzung, die Ertrége, die
GrundstiicksgroBe, der Grundstiickszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit wie beispielsweise
Bodengiite, Eignung als Baugrund oder schidliche Bodenverdnderungen. Bei bebauten
Grundstiicken sind dies zusitzlich insbesondere die Geb#udeart, die Bauweise und
Baugestaltung, die GroBe, Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zustand, die energetischen
Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer (§ 2 Abs 3 ImmoWertV2021).

3.1 Grundstiicksmerkmale (§ 2 Abs 3 Ziffer 10 ImmoWertV2021)

Zuschnitt:

Aus dem anliegenden Lageplan sind die Lage, die Form des Grundstiicks und die Anordnung
der Gebaude auf dem Grundstiick zu ersehen. Die Lage zu den Nachbargrundstiicken, zur
StraBe und zur Himmelsrichtung ist aus der Flurkarte ebenfalls ersichtlich.

Einfriedung:
Eisenzaun gestrichen (bei der Anlieferung der Einheit Rossmann)

Versorgung:
Strom-, Gas- und Wasseranschluss

Entsorgung:
Das Haus ist an das &ffentliche Entsorgungssystem der Kommune angeschlossen.

Gartenanlagen:
Keine Gartenanlage vorhanden

Pflasterung:
Klinker

PKW—Stellpléitze:
Zum zu bewertenden Objekt sind 4 PKW-Stellplétze im Bereich der Gewerbeeinheit
vorhanden.

Erschliefbung:
Die ErschlieBungsbeilrfige nach dem Baugesetzbuch und die Beitrdge nach dem
Niedersichsischen Kommunalabgabengesetz sind, soweit erforderlich, entrichtet.

3.1.1 Entwicklungszustand (§ 3 Abs 4 InmoWertV)

Unter Entwicklungszustand versicht man allgemein dic wertméfige Entwicklungsstufe des
Grund und Bodens unter Beriicksichtigung planungstechtlicher und tatsichlicher
Wertkriterien, In der Regel héngt der Wert eines Grundstlicks direkt von dem objektiven
Nutzen ab, den es fiir den jeweiligen Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala
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von land- und forstwirtschaftlich genutzten Flachen {iber Bauerwartungs- und Rohbauland bis
7u baureifem Land, welches direkt und unverziiglich der jeweils planungsrechtlich zuléssigen
Bebauung zugefiihrt werden kann.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen und den tatséchlichen
Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen ErschlieBung crgibt sich der
Grundstiickszustand erschliefungsbeitragsfrei

3.1.2 Bodenrichtwertkarte

Dic Richtwertkarte des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte Aurich, Behorde flir
Geoinformation, Landentwicklung und Liegenschalten Aurich, weist folgende Merkmale auf:

Bodenrichtwert: 4,700,00 €/m*
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete
Bauwcise oder Anbauart: geschlossene Bauweise
Geschosszahl: v

3.2 Gebiudemerkmale

Das Grundstiick ist bebaut mit einem Wohn- und Geschéftshaus.

Hauptgebiude:
Es handelt sich um ein dreigeschossiges Geb#ude.
Dic Geschosse sind ausgebaut.

Anbau:
Das Geb#ude ist eingeschossig mit F lachdach

Garage:
Im Bereich des Flachdachanbaus befindet sich eine Garage, welche Gegenstand der

beschrénkt personlichen Dienstbarkeit ist (Abt II des Grundbuches siehe 1.1 dieses
Gutachtens.

Baujahr (fiktiv):
1993

Ursprungsbaujahr 1891/92
Eingeschossiger Anbau aus dem Jahre 2012

Umbau 2010/2011
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3.2.1 Rohbau

Fundamente:
Streifenfundamente/ Keller

Innenwiinde:
Massiv (Kalksandstein oder gleichwerlig)

Aufllenwinde:
Verblendmauerwerk

Geschossdecke:
Holzbalkendecke

Treppenkonstruktion:
Betontreppe mit Holzgeldnder
AuBentreppe aus verzinktem Stahl zum Heizungs- Hausmeisterraum

Dachform:
Hauptgebdude: Satteldach
Anbau: Flachdach

Dachhaut:

Hauptgebdude: Schindeln
Anbau: Bitumenschweiflbahnen
Rinnen- und Fallrohre aus Kupfer

3.2.2 Ausbau

Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerkmale.
Teilbereiche kdnnen hiervon abweichend ausgefithrt sein. Beschreibungen der nicht
sichtbaren Bauteilc beruhen aul Auskiinften wihrend des Ortstermins, vorgelegter Unterlagen
oder Annahmen.

Wand- und Deckenflichen:

Anstrich bzw. Tapete

Fliesenschild im Bereich der Einbaukiichen

Teilweise eingehingte Decken (gerduschabsorbierend in den Gewerbeeinheiten)

Fufibéden:
Fliesen, Laminat

Fenster:
Kunststoff-Fenster mit Iso-Verglasung, Dachfldchenfenster

[nnentiiren:
Furnierte Tiiren mit Stahlzargen
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Auflentiiren:
Holztiiren, Kunststofftiiren mit Glaseinsatz

Elektroinstallation:

Normale Ausstattung
Uberwachungssystem im Treppenhaus
Gewerbetypische Einrichtung

Sanitire Anlagen:

Personalzimmer

Die Personalzimmer verfiigen iiberwiegend iiber ein Gemeinschaftsbad mit Dusche und
separatem WC mit Waschbecken

Einige Wohneinheiten haben ein eigenes Bad mit Duschen, WC und Waschbecken sowie
Durchlauferhitzer

Bodenbelag: Fliesen, Wandbelag: Fliesen

Normale Ausstattung

Heizungsanlage:
Gaszentralheizung, Heizkessel Marke: Viessmann

Stahl- und Gussradiatoren mit Thermostatventilen

Die Gewerbeeinheiten verfiigen teilweise tiber eigene Luftheizungen.
Warmwasserbereitung:

Dezentrale Warmwasserbereitung mittels Durchlauferhitzer, einige Einheiten werden

gemeinsam versorgt
Warmwasserspeicher der Marke Viessmann

3.3 Flichen

3.3.1 Grundstiicksgrofie

1.873 m?

3.3.2 Brutto-Grundfliche nach DIN 277: 2021-08

Die Berechnung der Bruttogrundfléche ist fiir diese Wertermittlung nicht erforderlich.
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3.3.3 Wohn- und Nutzflichen

Eine Aufstellung der Flichen mit den entsprechenden Mieten bzw. Pachten wurde mir vom
Eigentiimer {ibergeben,

4 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Diesc Liegenschaft wird unter Anwendung der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) sowie der Sachwertrichtlinien (SW-RL) bewertet.

Nach der ImmoWertV § 6 Abs. 1 sind das Vergleichswertverfahren einschlieBlich des
Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mchrere dicser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach
der Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen
Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéinde des Einzelfalls,
insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen,

Zentrale Forderung in der Verkehrswertdefinition ist der sogenannte ,,gewdhnliche
Geschiftsverkehr”, In einschligiger Wertermittlungsliteratur wird dieser mit ,,Handel auf
einem freien Markt, wobei weder Verkdufer noch Kéufer unter Zeitdruck, Zwang oder Not
stehen und allein objektive MaBstéibe preisbestimmend sind, frei von spekulativen Einfliissen®
erkldrt ([4] Gr. 3.6 8. 5).

Das Vergleichswertverfahren ist laut § 24 ImmoWertV vorrangig fur die Ermittlung des
Bodenwertes ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen anzuwenden. Dabei
kann der Bodenwert insbesondere auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden
Grundstiicks {ibereinstimmen.

Das Vergleichswertverfahren kann laut § 24 auch fiir bebaute Grundstiicke angewendet
werden, wenn geniigend Vergleichsfaktoren vorliegen.
Es leitet den Verkehrswert aus den Kaufpreisen von bebauten Grundstiicken ab.

Das Ertragswertverfahren wird fiir bebaute Grundstiicke, bei denen der Ertragswert auf der
Grundlage marktiiblich erzielbarer Ertrige ermittelt werden kann, angewendet (§ 27 Abs. 1
ImmoWertV).

Der Ertragswert nimmt einen groBen Einfluss auf den Verkehrswert, wenn alle wichtigen
Metkmale einer zinsabwerfenden Kapitalanlage vorhanden sind. Auch, wenn die
wirtschaftliche Nutzung dominierend ist, obwoh! konjunkturbedingt keine dem Kapitaleinsatz
entsprechende Rendite erzielt werden kann, nimmt der Ertragswert einen hohen Stellenwert
ein.
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Die marktiblich zu erzielenden Ertriige sind der wesentliche Wertfaktor. Dabei kommt es
nicht darauf an, ob ein Eigentiimer aus subjektiven Griinden auf eine grofitmégliche
Nutzenziehung verzichtet. Soweit die Ertragsverhiltnisse absehbar wesentlichen
Verinderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen
abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrdge
ermittelt werden (§ 27 ImmoWertV).

Bei einer Ertragswertermittlung werden im Wesentlichen die fol genden Aspekte
beriicksichtigt:

die marktiiblich erzielbaren Erlose,

dic marktiiblich anfallenden Kosten,

der Liegenschaftszinssatz,

die begrenzte Nutzungsdauer des Gebaudes,
die unbegrenzte Nutzungsdauer des Bodens.

e © e © ©

Der Ertragswert ist nichts anderes als die Antwort auf die Frage: ,,Fiir welchen Preis lohnt
sich der Erwerb der Immobilie, wenn die kapitalisierten zukiinftigen Uberschiisse damit
verglichen werden? Die vergangenheitsorientierten Herstellungskosten sind demnach fiir den
Ertragswert uninteressant,

Das Sachwertverfahren kommt nach den in der Praxis und der einschldgigen Literatur
bekannten Grundsitzen bei Liegenschaften zur Anwendung bei denen der Eigentiimer nicht
mit einer hohen Verzinsung seines Kapitals rechnet. Es sind keine Zinsobjekte im
eigentlichen Sinne. Die Eigennutzung steht im Vordergrund. Die Annehmliichkeiten des
Alleinwohnens haben bei diesen Objekten einen hohen Stellenwert, Diese Auffassung hat sich
auch in der Rechtssprechung durchgesetzt,

..... Tm Vordergrund des Kaufs von Mietwohngrundstiicken und Gewerbeobjekten stehen
Renditetiberlegungen, sodass das Ertragswertverfahren, dem das gedankliche Modell
zugrunde liegt, dass der Kéufer bei seinen Uberlegungen davon ausgeht, welcher Ertrag aus
dem Objekt marktiiblich zu erzielen ist und ob das aufgewandte Kapital dadurch eine
angemessene Verzinsung erféhrt, auf die Wertermittlung von Mietgrundstiicken gerade

zugeschnitten ist.....
(OL.G Disseldorf Urteil vom 11.03,1988 -7 U 4/86 -)

In Anwendung der oben genannten Vorschriften, der Rechtssprechung und Uberlegungen zu
den einzelnen Verfahren kénnen fiir das Bewertungsobjekt ausschliefilich das Vergleichs- und
Ertragswertverfahren angewendet werden.

Fiir den méglichen Erwerber dieses Objektes spielt es keine Rolle, wie hoch die Kosten fiir
die Errichtung des Gebdudes waren, und wie hoch der Anschaffungspreis des Grundstiickes
‘gewesen ist, sondern er will erfahren, wie sich sein eingesetztes Kapital in Zukunft verzinst
und welchen Kaufpreis er zahlen kann. Fiir das Gewesene gibt der Kaufmann nichts!

Das Objekt kann jederzeit am Mietmarkt teilnehmen. Es wire deshalb unsachgemil, anhand
des Sachwertcs dieser Immobilie deren Verkehrswert zu ermitteln. Es ist das Verfahren
anzuwenden, welches zum Wertermittlungsstichtag sichere Marktdaten zur Herleitung cines
Verkehrswertes liefert, Dies kann in vergleichender Form beim gegebenen Bewertungsobjekt
nur durch das Ertragswertverfahren erfolgen.
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Das Ertragswertverfahren ist ein zweigleisiges Ermittlungsverfahren, Es besteht aus der
Ermittlung des Gebdudewertanteiles und dem Bodenwertanteil. Dabei ist zu bedenken, dass
der Grund und Boden ein unzerstrbares Gut ist, das auf ,,ewig“ eine Bodenrente abwirft, Der
Reinertrag muss somit aufgeteilt werden in den Reinertragsanteil fiir den Grund und Boden
und der baulichen Anlagen.

Demzufolge wird nur der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen iber die
Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen kapitalisiert. Der Ertragswert der baulichen
Anlagen und der Bodenwert ergeben den Ertragswert der gesamten Liegenschaft.

Aus den oben genannten Griinden bewerte ich

den Boden im Vergleichswertverfahren
(§ 25 ImmoWertV)

ey und die aufstehenden

Gebiiude im allgemeinen Ertragswertverfahren
(§ 28 ImmoWertV).

5 Bewertung der Liegenschaft

5.1 Bodenwert (Vergleichswertverfahren)

Nach § 40 Abs. 1 ImmoWertV soll der Bodenwert auf der Grundlage geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden.

Zur Ermittlung des Bodenwertes werden die Richtwerte des Gutachterausschusses fiit
Grundstiickswerte Aurich, Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung und
Liegenschaften Aurich, herangezogen. Bodenrichtwerte konnen im mittelbaren Vergleich
benutzt werden, wenn sie sich auf Grundstiicke beziehen, deren Eigenschaften und
Qualititsmerkmale fiir das Gebiet typisch sind, in dem sich die zu bewertende Liegenschaft
befindet.

Die Richtwertkarte fiir den Bereich der zu bewertenden Liegenschaft weist einen
Quadratmeterpreis von 4.700,00 €
aus. In diesem Preis sind die Erschliefungskosten enthalten.

Der Gutaclterausschuss fiir Grundstiickswette Aurich, Behorde fiir Geoinformation,
Landentwicklung und Liegenschaften Aurich, legte den obigen Richtwert fest.
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Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und den
sonstigen Flachen, Wahrend die rentierlichen Flachen fiir eine angemessene Nutzung der
baulichen Anlagen benotigt werden, handelt es sich bei den sonstigen Fldchen um selbstdndig
nutzbare Teilflichen des Wertermittlungsobjektes, die unabhéngig von den vorhandenen
Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der Bodenwert der rentierlichen Flichen wird bei den
Wertermittlungsverfahren direkt als Verfahrenselement beriicksichtigt.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen
auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 24 ImmoWertV) zu ermitteln
(§ 24 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert aus einer ausreichenden Anzahl von
Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewthnlichen
Geschiftsverkehr zustande gekommen und von ungewdhnlichen und personlichen
Verhaltnissen beeinflusst worden sind, diirfen nicht in das Vergleichswertverfahren
einbezogen werden.

Ansitze, die Zu- oder Abschlige rechtfertigen, sind in diesem Falle nicht festzustellen,

Bodenbewertung:

Bodenwert (§ 40 ImmoWertV) '
Handel und Dienstleistung 1.873 m? * 4.700,00 €/m*  8.803.100,00 €

5.2 Gebiudewert (Ertragswertverfahren)

5.2.1 Der Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV)

MaBgebend fiir die Wertermittlung ist der marktiiblich erzielbare Ertrag. Marktiiblich
erzielbar bedeutet, dass nicht der héchstmdgliche, aber auch nicht ein Mietertrag im unteren
Befeich moglicher Bandbreite zugrunde gelegt wird. Als marktiiblich erzielbar im Sinne der
ImmoWertV ist cin durchschnittlicher Mietzins zu verstehen, der nach einer Neuvermietung
bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung auch sicher erzielbar sein diirfte und zwar in Bezug
auf die Restnutzungsdauer unter der Voraussetzung, dass die Ertragsfihigkeit durch laufende
Instandhaltung gesichert wird. Zukiinftige konjunkturelle Mietpreisentwicklungen bleiben bei
dieser Betrachtungsweise ohne Berticksichtigung.

In der Praxis hat sich herauskristallisiert, dass es sich um Daten handeln muss, deren Hohe in
cinem iiberschaubaren Zeitraum ohne Ansatz von Spekulationen geschétzt werden konnen.
Hilfreich ist in diesem Zusammenhang ein Blick in die Praxis der Unternehmensbewertung.
Dort kennt man ein Drei-Phasen-Schema:

o Die folgenden drei Jahre gelten in der Regel als relativ sicher vorhersehbar (man

argumentiert unter anderem mit der Analyse der gegenwirtigen Investitions- und
Auftragslage).
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e Daten iiber danach folgende fiinf Jahre konnen als Trend abgeleitet werden und gelten
dann auch noch nicht als spekulative Daten.
e Danach gleitet man in die reine Spekulation ab.

Vor diesem Hintergrund kénnen fiir die Wertermittiung Daten, die fiir einen Zeitraum von bis
U acht Jahren vorhersehbar erscheinen, unter normalen Konjunkturbedingungen als
marktiiblich angesehen werden.

Derzeit sind die Bedingungen auf dem Immobilienmarkt fiir die Vermietung und den Verkauf
von Gewerbe- bzw. Mietimmobilien eher bescheiden, Dieses flilrt zum Teil kurzfristig zu
heftigen Preisreduzierungen und zu einer Kiirzung der nach der Unternehmensbewertung als
nachhallig angesehenen Zeitspannen.

Die Ermittlung des Rohertrages erfolgt anhand der tatsdchlich gezahlten Mieten/Pachten.
Lediglich eine Gewerbeeinheit steht derzeit leer. Der Rohertrag wurde in Anlehnung an die
Mieten der gleichwertigen Gewerbeeinheit Nr. 2 eingesetzt.

5.2.2 Die Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV)

Hier werden die Kosten beriicksichtigt, die bei ordnungsgeméRer Bewirtschaftung der
Liegenschaft marktiiblich entstehen und nicht durch Umlagen oder sonstige
Kosteniibernahmen gedeckt sind. Es ist zweckméfig, wie die ImmoWertV es vorsieht, hier
mit Erfahrungssitzen zu arbeiten. So wird verhindert, zufillig oder einmalig anfallende
Kosten fiir die Bewertung heranzuziehen.

Die Bewirtschaftungskosten teilen sich auf in:

= die Verwaltungskosten (§ 32 Ziffer 1 ImmoWertV),

v die Instandhaltungskosten (§ 32 Ziffer 2 ImmoWertV),

s das Mietausfallwagnis (§ 32 Ziffer 3 ImmoWertV) sowie
-8 die Betriebskosten (§ 556 Abs 1 Satz 2 BGB).

AuRerdem liegen meiner Berechnung die Modellwerte der ImmoWertV2021 Anlage 3
zugrunde.

Verwaltungskosten (§ 32 Abs 2 InmoWertV)

Die Verwaltungskosten umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks
erforderlichen Arbeitskrifte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom
Eigentiimer persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschiftsfithrung.

Dic Verwaltungskosten setze ich gemald der Ortstiblichkeit ein (s. auch § 32 Abs. | ZilT0 1
ImmoWertV und nach § 26 Abs. 2 und 3 sowie § 41 Abs. 211 BV).
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Instandhaltungskosten (§ 32 Abs 3 ImmoWertV)

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur
Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage
wihrend ihrer Restnutzungsdauver aufgewendet werden miissen.

Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten dienen zur Erhaltung des Sollzustandes auf der
Basis des zugrunde gelegten Ertragsniveaus, nicht aber fiir Modernisierungsmafinahmen.

Die Instandhaltungskosten setze ich geméss § 32 Abs. 1 Ziff. 2 ImmoWertV nach § 28 Abs. 2
bis 5 II. BV ein.

Als Grundlage zur Ermittlung der Instandhaltungskosten habe ich die Wohn- und
Nutzflichenangaben des mir vorgelegten Gutachtens aus dem Jahre 2013 des Herrn Dr. Ralf
Kruse iibernommen.

Fiir den gewerblichen Teil setze ich geméfl Anlage 3 ImmoWertV2021 Absatz I1. 100 % der
Instandhaltungskosten fiir Wohnnutzung an,

Gemél Anlage 3 miissen die Instandhaltungskosten in Hoéhe von 11,70 € (Stand Januar 2021)
auf den heutigen Stichtag (Neuste Daten 06/2024) angepasst werden. Der
Verbraucherpreisindex liegt im Januar 2021 bei 101,1 Punkten und im Juni 2024 bei 119,3
Punkten. Die prozentuale Verdnderung liegt bei 18,0 Prozent.

Folgenden Wert halte ich fiir Instandhaltungskosten/m? angemessen:13,80 €/m*

Da die Baujahre bei diesem Objekt unterschiedlich sind und bereits mehrfache Umbauten
(z.B. unterschiedliche Baumaterialien) durchgefiihrt wurden, nehme ich eine weitere
Anpassung von 5,00 % vor und erhalte einen m? Preis von: 14,49 €/m*

2.494 m?* * 14,49 €/m* = 36.138,06 €

Mietausfallwagnis ( § 32 Abs 4 IimmoWertV)

Das Mietausfallwagnis umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch
uneinbringliche Riickstidnde von Mieten, Pachten und sonstige Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstiges Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten
einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Authebung eines Mietverhaltnisses oder Rédumung (§ 32
Abs. 1 Ziff. 3 ImmoWertV, nach § 29 II. BV).

Grundsitzlich gelten auch hier die 6rtliche Marktlage, der Zustand und die Art der
Liegenschaft und die Restnutzungsdauer als Kriterien, die unbedingt Beachtung finden
miissen. Die jlingsten Erfahrungen zeigen, dass durch strukturelle Probleme, Insolvenzen,
Leerstinde etc. die vorgegebenen Sétze als Untergrenze zu betrachten sind.

Betriebskosten

Auf einen Ansatz der Betriebskosten (§ 32 Abs. 1 Ziff. 4 ImmoWertV gemil § 556 Absatz 1
Satz 2 BGB) wird aufgrund der Umlage auf die Mieter verzichtet.
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Verwaltungskosten (ortsiiblich) 5,95 % v. Rohertrag
Mietausfallwagnis 4,00 % v. Rohertrag

Instandhaltungskosten (siehe oben) 36.138,06 €

5.2.3 Die Liegenschaftszinssitze (§ 33 InmoWertV)

Die Liegenschafiszinssitze (Kapitalisierungszinssitze, § 193 Abs. 5 Satz2 Nr. 1
Baugesetzbuch) sind die Zinssétze, mit denen Verkehrswerte von Grundstiicken je nach
Grundstiicksart im Durchschnitt marktiiblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréige fiir gleichartig bebaute und
genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebiude nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens abzuleiten.

.Der Reinertrag ist mit Hilfe des Liegenschaftszinssatzes nach § 33 ImmoWertV zu
kapitalisieren. Dies gilt fiir simtliche in der ImmoWertV geregelte Verfahrensvarianten
einschlieBlich der allgemeinen Barwertformel (Mehrperiodisches partielles
Ertragswertverfahren).

Die grofte Gewdhr fiir eine marktkonforme Ertragswertermitthung bieten bei alledem die
von den Gutachterausschiissen fiir Grundstiickswerte nach den §§ 192 ff. BauGB aus der
Kaufpreissammlung periodisch abgeleiteten und zumeist in den von ihnen herausgegebenen
Grundstiicksmarktberichten verdffentlichten Liegenschaftszinssitze. Hilfsweise wird

auf Erfahrungssitze zurtickgegriffen (WertR 06 3.2.2.5).

Fiir die Wahl des Liegenschaftszinssatzes sind somit die Ortslage des Objektes und die
Situation auf dem &rtlichen Grundstiicksmarkt am Wertermittlungsstichtag von
ausschlaggebender Bedeutung.

Beurteilung der Ortslage:

Sehr gute absatzorientiert Lage direkt in der FuBgéngerzone. Die Insel Norderney befindet
sich im Nationalpark niedersdchsisches Wattenmeer, dieses gehdrt seit dem Jahre 2009 zum
UNESCO Weltnaturerbe.

Die Insel Norderney umfasst eine Fliche von 26,3 km mit insgesamt 8.166 Einwohnern und
pehért zum Landkreis Aurich im Bundesland Niedersachsen. Der Hauptwirtschaftszweig des
Staatsbades und Luftkurortes ist der Fremdenverkehr. Das Nordsecheilbad verfligt iiber vier
Radestriinde. Die durchschnittlichen Ubernachtungen belaufen sich auf ca. drei Millionen/
Jahr.

Beurteilung der Marktsituation:
Auszug aus dem Grundstlicksmarkbericht:

Bei der Analyse wurden die marktiiblichen Ertrdge (orisubliche Mieten) den Mietspiegeln
baw. Mietitbersichien (Abschnitt 10) entnommen, sofern keine tatsdchlichen Mieten bekannt
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waren bzw. diese von den marktiiblichen Ertrdgen abwichen. Die Gesaminutzungsdauer
wurde bei Wohn- und Geschéfishdusern mit 70 Jahren angeselzl. Die jeweilige
Restnutzungsdaver wurde anhand des Gebdudealters und -zustandes mit dem Modell der
Anlage 2 der ImmoWertV 2021 ermittelt. Als Bewirtschafiungskosten wurden die Modellwerte
der Anlage 3 der ImmoWertV 2021 verwendet.

Als Einflussgrofen wurden die Restnutzungsdauer, der Bodenrichtwert, der Anteil der
Nutzfliche an der Gesamifldche und der Kaufzeilpunkt ermittell. Der genannte
Liegenschafiszinssatz und der Roheriragsfakior beziehen sich auf Gebdiude mit einer
Restnutzungsdauer von 30 Jahven in einer Lage mit einem Bodenrichtwert (Stichtag
01.01.2024) von 120 €/m? zum Stichtag 01.01.2024. Der Liegenschafiszinssatz ist auf einen
Nutzfliichenanteil von 40 % bezogen. Zur Anpassung des Liegenschaftszinssatz und des
Rohertragsfaktors aufgrund abweichen der Einflussgrdfien kénnen die nachfolgend
aufgefiihrten Umrechnungskoeffizienten (UK) verwendel werden.

Liegenschaftszinssatz:

44 % (90%-Spanne von 2,6 % - 5,7 %; Bestimmtheitsmal} 0,39)

Rahertragsfaktor: 13,8 (90%-Spanne von 11,1 - 17,5; Bestimmtheitsmafd 0,64)
hRestnutzungsdauer 20 Jahre | 30Jahre | 40 Jahre | 50 Jahre

UK Liegenschaftszinssatz 1,18 1,00 0,89 0,82

UK Rohertragsfaktor 0,75 1,00 1,17 1,29

Nutzflachenanteil 10 % 30 % 40 % 50 % 70 % 90 %
UK Liegenschaftszinssatz 0,86 0,96 1,00 1,03 1,10 1,16
UK Rohertragsfaktor 1,08 1,02 1,00 0,98 0,95 0,82
Badenrichtwert 20 €/m? 70 €/m? | 120€/m? | 200 €/m? | 400 €/m* | 800 €/m?
UK Liegenschaftszinssatz 1,08 1,03 1,00 0,97 0,94 0,90
UK Rohertragsfaktor 0,89 0,96 1,00 1,04 1,10 1,16

Fiir die Bewertung dieses Objektes wihle ich einen

Liegenschaftszinssatz von 2,99 %
(in Anlehnung an den Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses

und unter Beriicksichtigung der Insellage).
Der Zinssaiz hat sich in der Praxis der Grundstiickswertermittlung bewahrt. Bs ist ein

Liegenschaftszinssatz, welcher fiir solche Obj ekte eingesetzt wird, die mit dem zu
bewertenden Objekt vergleichbar sind.
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5.2.4 Der Barwertfaktor (§ 34 ImmoWertV)

Durch die Vorgaben der Restnutzungsdauer det Immobilie und des zugrunde gelegten
Liegenschaftszinssatzes wird der Barwertfaktor festgelegt, Der Faktor ergibt sich aus der
Barwertformel einer nachschiissigen Zeitrente. Der Faktor wird aus der InmoWertV
cnlnommen.

Die iibliche Restnutzungsdauer eines Gebsudes hingt im Wesentlichen von der Bauart und
der Nutzung ab. Bei dieser Berechnung ist somit nicht zwingend das tatséchliche Alter des
Gebiudes von Bedeutung. Der Ertragswert kann nur auf der Basis der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer errechnet werden.,

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer bezeichnet den Zeitraum, in dem die baulichen
Anlagen entsprechend ihrer Zweckbestimmung nach wirtschaftlich verntinftigen
Gesichtspunkten nutzbar sind. Sie ist je nach Nutzungsart von unterschiedlichen Faktoren
abhingig.

Aufgrund von Modernisierungen muss das urspriingliche Baujahr und somit die
wirtschaftliche Restnutzungsdauer angepasst werden.

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer ergibt sich aus der Differenz von wirtschaftlicher
Gesamtnutzungsdauer abziiglich Alter der baulichen Anlagen.

Das zu bewertende Gebiude ist in Massivbauweise errichtet worden und wird .
bestimmungsgeméh genutzt. Das heifit, Bauart und Nutzung entsprechen der Ublichkeit.

Weil das Objekt grundlegend renoviert und modernisiert wurde, darf das tatséchliche Baujahr
rechnerisch nicht in Ansatz gebracht werden.

Es ist eine Verschiebung des Baujahres (Verjiingungsprinzip) vorzunehmen.

In der Gesamtnutzungsdauer findet der Altersunterschied der Altbau- zu den Neubauteilen
eineentsprechende Wiirdigung. So wie die Gebiudeteile jetzt miteinander verschmolzen sind,
werden sie das gleiche Schicksal erleiden.

Auf Grundlage der Anlage 2 der ImmoWertV2021 sind folgende Modernisierungspunkte
anzusetzen:

- Modernisicrung der Fenster und Aullentiiren

- Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser)
- Modernisierung der Heizungsanlage

- Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, F uBBbdden, Treppen

- Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung
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Es sind folgende Werte anzusctzen:

Baujahr (fiktiv) 1993

Bautechnisches Alter 31 Jahre
Restnutzungsdauer 39 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen fiir die
Wertermitilung erforderlichen Daten die Modellansétze aus der Anlage 1 ImmoWertV2021
Zu nutzen.

(ch selze eine Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren an, da es sich hierbei um eine Mischung
aus Wohn- und Geschiftsnutzung handelt. Zudem ist dieser Werl identisch mit dem
Grundstiicksmarktbericht fiir Wohn- und Geschéftshduser.

AuBerdem handelt es sich beim zu bewertenden Objekt um unterschiedliche Baujahre.

5.2.5 Anpassung an den Marktwert (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV)

Nach der ImmoWertV sind hier die allgemeinen Wertverhiltnisse, die aus der derzeit
herrschenden Wirtschaftssituation wie Kapitalmarkt, Entwicklung vor Ort etc. resultieren, fiir
die Preisbildung zu berticksichtigen.

Fine Anpassung ist hier nicht erforderlich, weil alle fiir diese Berechnung wichtigen Faktoren
zeitnah ermittelt wurden und somit marktkonform sind.

5.2.6 Objektspezifische Merkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV)

Zur besseren Ubérsicht teile ich die objektspezifischen Grundstticksmerkmale in Bauschidden
sowic sonstige wertbeeinflussende Umsténde auf.

5.2,6.1 Bauschidden

Die Ortsbesichtigung hat ergeben, dass sich das Gebéude im Wesentlichen in einem
altersgemaf normalen Zustand befindet.

Es ist nicht der Zweck dieser Wertermittlung, die Hohe der Kosten zu schitzen, die
tatsichlich aufgewendet werden missen, um die Mingel zu beheben (siehe hierzu auch OLG
Rostock Urteil vom 26.06.08 — 5 U 50/08). Weil sich im Sinne des § 8 Abs. 3 ImmoWertV
dic Erfahrungssitze nach dem Grundstiicksmarkt richten sollen (marktgerechte 7u- oder
Abschldge), kommt es also darauf an, was Kaufer und Verkéufer miteinander aushandeln und
nicht, was Bautechniker aufgrund von Preisen des Baumarktes errechnen.
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Immobilicnmarkt und Baumarkt unterliegen unterschiedlichen Gesetzen. Als Anhalt fiir die
Bemessung der Wertminderung kommt nur das Marktgeschehen in Frage.

Geringfiigige Reparaturarbeiten sind erforderlich, diese werden jedoch mit dem
Reparaturansatz gem#f meiner Annahme aus dem Absatz 5.2.2 dieses Gutachtens abgedeckt.

Unter Berticksichtigung der Restnutzungsdauer, der Alterswertminderung und der Art der
Bauschiden setze ich keinen Abschlag an.

5.2.6.2 Sonstige wertbeeinflussende Umstéinde

Nach der ImmoWertV kénnen hier weitere besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch marktgerechte Zu- oder Abschlége in geeigneter Weise
berticksichtigt werden.

a) Wirtschaftliche Wertminderung

Hier wiirden sich insbesondere

- iberdimensionierte oder zu geringe RaumgroBen und Raumhdohen,

- schlcchter Grundriss,

- nicht mehr gewihrleistete Zweckerflillung,

- Anordnung des Geb#udes auf dem Grundstiick

wertmindernd auswirken,

Diese spezifischen Eigenschaften sind bei dieser Liegenschaft
nicht festgestellt worden.

b) Uberdurchschnittlich guter oder schlechter Erhaltungszustand

Der-Zustand der Liegenschaft ist nicht iberdurchschnittlich gut bzw. schlecht. Er entspricht
der Ublichkeit oder wird unter 5.2.6.1 beriicksichtigt.

¢) Erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der maBgeblichen Nutzung

Hier kénnen nur Abweichungen bewertet werden, wenn die realisierte Bebauung von der
lagetypischen Bebauung abweicht. Die Nutzung des Grundstiicks ist lagetypisch und wird in
dieser Hinsicht weder eingeschrinkt noch tiberschritten.

d) Gewerbeeinheit

Eine Gewerbeeinheit im Souterrain ist derzeit nicht vermietet. Dieser Mietausfall ist jedoch
bereits mit dem Mietausfallwagnis (siehe 5.2.2.) abgedeckt.
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¢) Denkmalschutz

Das zu bewertende Objekt steht unter Denkmalschutz. Da dieses grundlegend saniert wurde,
miissen hier keine Anpassung vorgenommen werden.

Hier ist keine weitere Anpassung erforderlich.

5.3 Rechengang des Ertragswertes

Der Rechengang des Ertragswertes ist als Anlage 1 Bestandteil dieses Gutachtens.

6 Ermittlung des Verkehrswertes

Auf der Grundlage der vorstehenden Rechenergebnisse muss untersucht werden, welche
Gewichtung den einzelnen Verfahren beigemessen wird (§ 8 Abs. 4 ImmoWertV letzter Satz:
,Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefihigkeiten zu
ermitteln®).

Der Bodenwert wurde im mittelbaren Vergleichswertverfahren ermittelt. Er entspricht dem
tatsichlichen Wert, den der zeitnahe Grundstiicksmarkt hergibt. Es ist der aktuelle Wert, der
vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Aurich ermittelt wurde. Dieser Wert kann
direkt tibernommen werden.

Beim zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein typisches

B ,Ertragswertobjekt®.
Der Wert wurde im allgemeinen Ertragswertverfahren (§ 28 Abs, 2 Satz 1 ImmoWertV)
ermittelt, Erforderliche Zu- und Abschlage wurden begriindet und sind aus dem beigefligten
Berechnungsgang ersichtlich.

Der Verkehrswert (Marktwert) ist ermittlungstechnisch als ein statistischer Wert zu verstehen,
also ein Wert, wie er sich auf der Grundlage des ausgewogenen Mittels der zum Vergleich
herangezogenen Daten ergibt. Der Verkehrswert ist weiterhin zeitabhingig; zum einen
unterliegt der Zustand des betreffenden Grundstiicks stetigen Anderungen, zum anderen kann
sich auch die Wirtschaftslage, die allgemeinen rechtlichen Rahmenbedingungen, die
allgemeinen Verhéltnisse in der jeweiligen Belegenheitsgemeinde sowie weitere
Rahmenbedingungen éndern.

Zur Uberschldgigen Ermittlung des Verkehrswertes ist nach MaBgabe der ImmoWertV2021
zu verfahren. Fiir Renditeobjekte sind dieses insbesondere die sogenannten Ertragsfaktoren.

Seite 25



2,

Die Multiplikatoren ergeben sich aus der Durchschnittsverzinsung des Eigenkapitals,
Iremdmittelanteil, Restnutzungsdauer, Bau- und Erhaltungszustand, Bewirtschaftungskosten
und Risikobeurteilung. Zudem ist nach Art und Lage des Objektes, den Ortlichen
Marktverhiltnissen und dem Zinsniveau am Kapitalmarkt zu differenzieren.

Verkehrswert 16.824.614,64 € : Rohertrag 722.438,00 € = 23,29,

Bedingt durch den Zustand der Liegenschaft, die Lage auf dem Grundstiicksmarkt und die
Ortslage liegt der Ertragsfaktor im normalen Bereich.

GemaB Rohertragsfaktor aus dem Grundstiicksmarktbericht ist dieses konform.
Renditeitberlegungen:

Die Rendite von Immobilien bezieht sich auf den finanziellen Ertrag, den ein Investor aus
einer Immobilieninvestition erhlt. Sie ist ein wichtiger Faktor bei der Bewertung der
Altraktivitét einer Immobilieninvestition.

Nettorendite: 722.438,00 € - 108,020,64 € =614.417,36 €

614.417.36 €/ 16.825.614,64 € * 100 = 3,65 % Nettorendite

Weitere Plausibilititskontrollen sind nicht erforderlich.

7 Verkehrswert

Unter Beriicksichtigung aller wert- und marktbeeinflussender Umsténde, die hier bekannt sein
konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmoglichkeiten, orientiere ich
mich an den ermittelten Werten und halte, auch um keine Exaktheit vorzutduschen, den
gertindeten Wert von

16.825.000,00 €

fiir die Bewertung zum o.a. Stichtag fiir korrckt und angemessen.

Vorstehendes Gutachten habe ich nach bestem Wissen und Gewissen aufgestellt, Zu den
Beteiligten stehe ich in keinerlei verwandtschaftlicher oder geschéfilicher Beziehung.

Notden, den 03.09.2024
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