(CLjerbe ~tmmlg-Lig

7
@“GAG
Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
Oldenburg

Geschaftsstelle
GLL Oldenburg
Stau 3 » 26122 Oldenburg

Tel. 0441 /9215-577 (Oidenburg)
04451 /919-260 (Varel)

Aktenzeichen: W2-144/2008

GUTACHTEN Todsnsorns

iiber den Verkehrswert des Teileigentum Nr. 1
in dem Wohn- und Geschéftshaus

Gemeinde . Wilhelmshaven, Stadt
Gemarkung : Rostringen
Lagebezeichnung : Bismarckstrale 164

Kanzlei
Dirk Osterloh II
Rechtsanwalt
Birkenweg




Wertermittiungsobjekt: Wilhelmshaven, Stadt, Bismarckstralte 164 W2-144/2008 Seite 2

Inhaltsverzeichnis
1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse .......c..c.ccvmrmimninnnninananennn 3
1.1 Auszug aus der UbersichtSKame. ................c..cooveieirieee e 4
1.2  Auszug aus der Liegenschaftskarte ... 5
2. VOrbemerKURGEN ... mersmmsenmrrnarss s s arserre s sasanssmssnmsmnsmnsamsensensasassas 6
21 Allgemeing ANGAbeN ... .. ..o 6
2.2 Umfang der Untersuchungen ... 7
2.3 UNEIIAgEN ..o e 7
3. Grundstiicksheschreibung........cccinimici e e e v s e annas 7
3.1 lLage und Grundstiickseigenschaften ... 7
3.2 Planungsrechtliche Merkmale, zuldssige Nutzung...............ccocoiiiiiiiine 8
3.3 ErschlieBungszustand, ErschlieBungsbeitrage...................co e, 9
3.4 Weitere rechtliche Gegebenheiten ... 9
4. GebidudebesSChrelbung ... e 11
4.1 Beschreibungdes Gebaudes....................o i 11
4.2 Beschreibung der Sondereigentums ... 13
30 T S (o T U PO URPUP PP UUPPRRN 15
5. Wertermittlung ... e 19
5.1 Wahl des Wertermittiungsverfahrens.........................i i, 19
52 Bodenwertanteil ... 20
5.3 Ertragswertverfahren.. ..., 21
5.4 Ermittlung des Ertragswertes nach § 15 bis 19 WerV.............. . 22
5.5 VerkehrsWer ... ..o e e 23
BeSCRIUSS ...t e R e 23
Anfragen des AMSGEriChLS .....cccceemiiiiii i 24
3 = T T N 25
8.1 Ausschnitt aus dem Bebauungsplan ... 25
8.2 BaUlaSIEN .o 26
8.3 Rechts- und Verwaitungsvorschriften................cc.ocooocc e, 35
8.4 Wertermittlungsliteratur ... 35
8.5 AusTertigungsvermMerk ... e 36

Dieses Gutachten besteht aus 36 Seiten.

Gutachterausschuss flr Grundstiickswerte Cldenburg



Wertermittlungsobijeki: Wilheimshaven, Stadt, Bismarckstrale 164 W2-144/2008 Seite 3

1. Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsobjekt: Bismarckstrale 164
Wilhelmshaven, Stadt

Sondereigentum an dem Grofraumladen mit Nebenrdumen im
Erdgeschoss und weiteren Nebenrdumen im Keller,
Nr. 1 des Aufteilungsplanes

Miteigentumsanteil an 4228,5 /10.000 an

Gemarkung, Flur, Flurstiick: Ristringen, 6, 44/19 und 44/25

Grundbuch, Blatt-Nr.: Wilhelmshaven, 19794

Grundstiicksart: Wohn- und Geschéaftsgrundstiick

Bebauung: Wohn- und Geschéftshaus, ein bis sieben Ge-
schosse

Baujahr: ca. 1975

GrundstiicksgroRe: 1857 m?

Nutzfléche: rd. 1.606 m? nach Teilungserklarung

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 03.09.2008 in der Besetzung mit

Vermessungsdirektor Dipl.-ing. Holger Siepert als Vorsitzender
immobilienmakler Dieter Elpel als Gutachter
Architekt Dieter Wohler als Gutachter

den Verkehrswert des oben beschriebenen Wertermittiungsobjektes ermittelt.

Verkehrswert : 509.000,- €

Wertermittlungsstichtag: 63.09.2008

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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1.1  Auszug aus der Ubersichtskarte
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1.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte

Wertermitthungsobiekt: Wilhelmshaven, Stadt, Bismarckstrae 164
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2. Vorbemerkungen

21 Allgemeine Angaben

Eigentiimer/-in:

Auftraggeber/-in:

Datum des Auftrages:

Aktenzeichen/Geschéafts-Nr.
des Auftraggebers:

Verwendungszweck des Gutachtens:
Mitteilung des Termins zur Ortsbe-
sichtigung durch den Gutachteraus-
schuss:

Ortliche Bauaufnahme

durch die Geschiftsstelle des
Gutachterausschusses:

Ortsbesichtigung durch den
Gutachterausschuss:

Weitere Teilnehmer:

Sitzung des Gutachterausschusses:

Weitere Erlduterungen zum Auftrag:

28865 Lilienthal

28865 Lilienthal
Amtsgericht Wilhelmshaven
Marktstr. 11 -17

26382 Wilhelmshaven

21.04.2008

10 K 25/08

Zwangsversteigerung

19.08.2008

28.08.2008
fiir die Geschéftsstelle Frau Huxolt
03.09.2008

Herr Osterloh {Zwangsverwalter) sowie teilweise
die Mieter

03.09.2008

Zu den Fragen a) bis d) des Auftragsschreibens
werden Angaben erbeten.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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2.2 Umfang der Untersuchungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung
sind. Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer an-
gemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichtigung er-
kennbar waren oder sonst bekannt geworden sind. Besondere Untersuchungen der Bauwer-
ke im Hinblick auf schadstoffbelastete Baustoffe wurden nicht vorgenommen. Die Funktions-
fahigkeit der technischen Anlagen wurde nicht Gberprift. Boden- und Baugrunduntersuchun-
gen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel und Altlasten wurden nicht durchge-
fohrt. Eine Kontamination des Bodens wurde nicht gepriift.

2.3 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachterausschuss folgende Unterlagen
zur Verfiigung:

- Unterlagen der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses
{Kaufpreissammlung und Bodenrichtwertkarte)

- Nachweise des Liegenschaftskatasters

- Bauleitplane

- Angaben zur ErschlieBung (nach BauGB und NKAG)

- Auszige aus der Bauakte mit Bauzeichnungen

- Teilungserklarung, Urkundenrollennummer 344/1979 vom 03.04.1979, Erganzung zur
Teilungserklarung Urkundenrollennummer 1147/1979 vom 16.11.1979 und Ergénzung
zur Teilungserkldrung Urkundenroliennummer 1147/1979 vom 23.11.1979 des Notars
Dieter Trautmann

- Auszige aus dem Baulastenverzeichnis

- Auszug aus dem Grundbuch

- Angaben des Zwangsverwalters Dirk Osterioh zu den Mieten fur das Teileigentum

- Ein Energieausweis gem. § 16 ff. Energieeinsparungsverordnung 2007 lag nicht vor.

Zudem sind bei der Ermittlung des Verkehrswertes die in der Anlage aufgefiihrien Rechts-
und Verwaltungsvorschriften sowie Literatur herangezogen worden.

3. Grundstiicksheschreibung

Die Form des Grundsticks und seine ndhere Umgebung sind aus dem beigefuigten Karten-
ausschnitt (siehe 1.2} erkennbar; es ist rot gekennzeichnet.

Nachfolgend wird das Grundstiick mit den wesentlichen, fur die Wertermittiung bedeutenden
Merkmalen beschrieben.

3.1 Lage und Grundstiickseigenschaften

Stadt/Stadtteil: Wilhelmshaven, Stadt / Rustringen
Strale/Hausnummer: Bismarckstralie 164
Grundstiicksart: Wohn- und Geschaftsgrundstiick

Gutachterausschuss flr Grundstuckswerte Oldenburg
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Besondere Lagemerkmale: Die Verkehrsbelastung durch die vierspurige Bis-
marckstrafe ist fur die Wohneinheiten als besondere
Emission anzusehen;
Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren
aufBergewdhnlichen Emissionen festgestellt.

Grundstiicksform: Siehe Kartenauszug,
Straftenfront ca. 85 m an der Bismarckstralie

GrundstiicksgroBe: Flurstiick 44/19 24 m?
Flurstick 44/25 1.833 m?
Beschaffenheit: Ebenes Grundstiick, Uberwiegend bebaut
Lage und Umgebung: Das Wertermittlungsobjekt liegt im éstlichen Innen-

stadtbereich, an den voll ausgebauten Stralen Bis-
marckstrale und Mitscherlichstralle. In der unmittel-
baren Umgebung finden sich (berwiegend Wohn-
und Geschéftshduser an der Bismarckstrafe, siidlich
angrenzend ein Geschiftshaus mit  &ffentlichem
Parkhaus sowie 6ffentliche Verwaltungsgebéude.

Das Wertermittlungscbjekt weist eine durchschnittli-
che Wohn- und eine leicht maBige Geschéftslage auf.

Verkehrsanbindung: Die Entfernung zum Stadtzentrum und zum Bahnhof
betragt ca. 1 km (Luftlinie}). Bushaltestelle ist in der
Umgebung vorhanden.

Infrastruktur und

6ffentliche Einrichtungen: Die Stadt Wilhelmshaven ist ein Oberzentrum mit den
entsprechenden Infrastruktureinrichtungen.
Allgemein- und weiterbildende Schulen und Kinder-
géarten sind in ndherer Umgebung vorhanden.
Die Einrichtungen zur Deckung des taglichen Bedarfs
sind in zumutbarer Entfernung, sowie in den Ein-
kaufszentren der Innenstadt vorhanden.

3.2 Planungsrechtliche Merkmale, zuldssige Nutzung

Bebauungsplan: Bebauungsplan Nr. 86, 1. Anderung
Satzungsbeschluss vom 20.09.1972:
- Kerngebiet
- geschlossen Bauweise
- ein bis vierzehngeschossige Bebauungsmdglich-
keit
- Geschossflachenzahl (GF2Z) = 2,2

Auszug aus dem Bebauungsplan siehe unter Anla-
gen.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Cldenburg
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3.3 ErschilieBungszustand, ErschlieBungsbeitrage

StraBlenausbau: Bismarckstralle: Vierspuriger Ausbau, Fahrbahnen
asphaltiert, beidseitige Gehwege, z. T. beidseitige
Parkméglichkeiten, Beleuchtung;
Mitscherlichstralle asphaltiert mit Gehwegen und
Beleuchtung

Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen: Strom, Wasser, Gas und Kanal sind in der Erschlie-
Bungsstralle vorhanden.

Ahgaben/Beitrage: im Bereich des Bewertungsobjektes gilt die
BismarckstralRe nach Auskunft der Stadt Wilhelms-
haven als endgiiltig erschliossen im Sinne des Bau-
gesetzbuches (BauGB).

Es wird davon ausgegangen, dass ErschlieBungskos-
ten nach dem Baugesetzbuch und Abgaben nach
dem Niedersichsischen Kommunalabgabengesetz
for die vorhandenen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag nicht mehr zu leisten waren.

Dem Gutachterausschuss ist nicht bekannt, ob Zah-
lungen riickstandig sind.

3.4 Weitere rechtliche Gegebenheiten

Grundbuch: Der Grundbuchauszug vom 28.05.2008 (Teileigen-
tumsgrundbuch) enthélt in Abteilung Il lediglich die
Eintragungen, das Zwangsverwaltung und Zwangs-
versteigerung angeordnet sind.

Eintragungen in Abteilung Ill sind ohne Einfluss auf
den Verkehrswert.

Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthilt nach Auskunft der
Stadt Wilhelmshaven 2 Baulasten fur das Wertermitt-
lungsgrundstiick:

- Baulastenblatt 672 Vereinigungsbaulast
- Baulastenblatt 102 Grenzhebauung
(siehe Anlage)

Sonstiges: Die Bebauung des Wertermittlungsobjektes ent-
spricht nur zum Teil den Festsetzungen des Bebau-
ungsplanes. Nach Auskunft der Stadt Wilhelmshaven
wurden die vorhandenen Baulichkeiten im Jahr 1975
genehmigt. Weitere Umbauten und Umnutzungen
des Gebaudes wurden im Laufe der vergangenen
Jahre genehmigt. Die Uberdachungen ragen tber
das Wertermittiungsgrundstlick hinaus.

Weiterhin ist das Flurstiick 44/19 mit einem Gebaude-
teil, das rechtlich zum Nachbargrundstiick Bismarck-
stralle 166 gehdrt, Uberbaut.

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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Es handelt sich bei dem Uberbau um einen einge-
schossigen Gebaudeteil, der zurzeit zu Abstellzwe-
cken genutzt wird.

Das Dach des éstlichen, eingeschossigen Gebaude-
teils des Wertermittlungsobjektes ist ein Parkdeck.
Die Zufahrt zu diesem Parkdeck ist lediglich durch
eine Uberfahrt von dem benachbarten Grundstick,
das mit einem Parkhaus bebaut ist, méglich. Dieses
Parkhaus wird méglicherweise in naher Zukunft ab-
gebrochen, die Zufahrt zum Parkdeck ist dann an-
derweitig zu regeln bzw. die Nutzung als Parkflache
nicht mehr méglich.

Zugunsien des Wertermittiungsgrundstiicks ist Uber
eine Baulast, Baulastenbiatt Nr. 816, ein Uberwe-
gungsrecht entlang der Ostgrenze des benachbarten
Flurstiicks 44/19 und Gber das Flurstiick 44/16 einge-
tragen. Das Uberwegungsrecht gilt auch fir Pkw und
Lkw. Wegen der vorhandenen Bebauung auf dem
Flurstiick 44/14 ist die Ausiibung der Uberwegung
von der Bismarckstrafie nicht méglich. Tatséchlich
besteht eine Durchfahrt im Gebaude Bismarckstrale
166A.

Weitere wertbestimmende rechtliche Gegebenheiten
sind dem Gutachterausschuss nicht bekannt gewor-
den.

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg
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4. Gebaudebeschreibung

4.1 Beschreibung des Gebdudes
Gebéudeart: Wohn- und Geschéftshaus in Betonfertighauweise

Der dstliche und der westliche Gebaudeteil sind ein-
geschossig mit Flachdach, der mittlere Gebéaudeteil
ist mit sieben Geschossen bebaut. Lediglich der
westliche Gebaudeteil ist unterkellert. Das Flachdach
des ostlichen Gebaudeteils ist als Parkdeck mit 31
Stellplatzen angelegt.

Aufteilung des Gebidudes:

Kellergeschoss (KG): Teilkeller unter dem westlichen Gebaudeteil. Der
Teilkeller ist vollstindig dem Sondereigentum Nr. 1
zugeordnet. Der einzige Zugang zum Keller erfolgt
von der Riickseite des Gebaudes Uber eine separate
Treppe. Der Keller besteht aus Lagerrdumen und
einem Sanitarbereich. Der Sanitdrbereich ist nicht
mehr vollstindig Ausgestattet, die vorhandenen An-
lagen zum Teil schadhaft. Die urspringlich im Keller
untergebrachten Ollagertanks sind nicht mehr vor-
handen. Der Keller wird zur Zeit nicht genutzt und ist
nach Aussage von Herrn Osterloh nicht mit vermietet.
Der Keller verfiigt nach den vorliegenden Unterlagen
iber eine Nutzflache von 265,14 m?.

Erdgeschoss (EG): Das Erdgeschoss ist mit Ausnahme des Treppenhau-
ses mit Fahrstuhl sowie zwei weiteren Funktionsrau-
me dem Sondereigentum Nr. 1 zugeordnet.

Die zum Gemeinschaftseigentum gehdrenden Raum-
lichkeiten und das Treppenhaus liegen im mittleren
Gebaudeteil und besitzen einen separaten Eingang
zur Bismarckstralle.

Der ehemalige GroBraumladen, Sondereigentum Nr.
1, ist in vier gewerbliche Einheiten mit jeweils eige-
nem Eingang von der Bismarckstralie unterteilt wor-
den. Die Trennwande sind (berwiegend in Leichbau-
weise ausgefuhrt. Weitere Ausstattungsmerkmale
siehe unter Beschreibung des Teileigentum Nr. 1

I. bis VI. Geschoss: in dem mehrgeschossigen Gebaudeteil befinden sich
(iberwiegend Appartements, aber auch Praxen und
Buros. Das gesamte Objekt ist in 34 Teileigentume
aufgeteilt, wobei das Parkdeck dem Teileigentum Nr.
5.9 zugeordnet ist. Die Heizungsanlage fur das ge-
samte Objekt befindet sich nach Auskunft des Bau-
verein Ristringen (Eigentumsverwaltung) im VI. O-
bergeschoss.

Baujahr: Ca. 1975

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg
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Ausstattungsstandard:

Fassade: Beton

Decken: Stahlbeton

Treppen: massive Treppen, Kunsteinbelag

Dach: Flachdacher

Aufienanlagen: Pfiasterungen, Einfriedigung, Rampe

Baulicher Zustand: AuRenhaut insgesamt mit Schiden an den Betontei-
(Gemeinschaftseigentum) len und Anstrich. Im zentralen Treppenhaus zum Teil

geringe Feuchteschaden und vereinzelte Risse. Die
Dachhaut im Bereich des Parkdeck ist undicht, da-
durch Feuchteschéden im Bereich des darunter lie-
genden Ladens. Nach Auskunft des Bauvereins Rust-
ringen (Eigentumsverwaltung) sind folgende bauliche
MafRnahmen erforderlich:

- Sanierung der Balkone
- Sanierung des Parkdecks

Fur diese Baumalnahme sind keine Instandhaltungs-
ricklagen der Eigentimergemeinschaft vorhanden.

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg
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4.2 Beschreibung der Sondereigentums

Teileigentum Nr. 1 des Aufteilungsplanes:

Die weitere Unterteilung des Groraumladens im Erdgeschoss ist in der Ubersicht in unge-
fahrer Lage eingetragen.

BismarckstraBe

Die Teilflaichen werden genutzt als:

l. Vermietet an KiK — Textil-Diskont

i Vermietet an Friseur lrina Keil

. Vermietet an Raumausstatter Michael Omland
V. Vermietet an Waschsalon Schoon

G Gemeinschaftseigentum

Beschreibung des Teileigentum Nr. 1:

Aufteilung / Lage: 3 KiK Textil-Diskont: Verkaufsfliche, Auf-
enthaltsraum, Bdro, Flur, Lagerraum, Sa-
nitértrakt mit Damen- und Herren-WC,;

. Friseurgeschéaft Keil: Friseurgeschéft und
Czara-Nailstudio, 2 WC-Raume

HI. Raumausstatter Ohmland: Verkaufs- und
Ausstellungsflache, WC-Raum

V. Waschsalon Schoon: Minzwaschsalon
und Betriebsrdume

Keller

Nutzfliche: Nach Teilungserkldrung 1.340,83 m? im Erdgeschoss
und 265,14 m? im Teilkeller

Deckenflichen: Keller: Beton
Erdgeschoss: Gberwiegend mit Verkleidung

Wandflichen: Keller: Mauerwerk, geschlammt, im Sanitértrakt teil-

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Cldenburg
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Bodenbelige:

Fenster:

Tiren:

Sanitdre Installation:

Haustechnik:
- Heizungsart:

- Elektroinstallation:

Baumangel und Bauschiden:

(Sondereigentum)

Zustand des Teileigentum:

weise Fliesen:
Erdgeschoss: Leichtbauwande Gberwiegend tapeziert

Keller: teilweise gefliest

Erdgeschoss: teilweise gefliest, teilweise textile Beld-
ge, Laminat im Friseurgeschéft nach Angabe der In-
haberin Mietereigentum

Schaufensterfront einfach verglast mit Metallrahmen

Eingange zu den Laden Metallrahmen mit Glas, zu
den Laden |. und lll. mit elektrischen Schiebetiiren,
zweiflugelige Metalltiren

Einfache Ausstattung

Gasbefeuerte Zentralheizungsanlage als Sammelhei-
zung im V1. Obergeschoss (nicht Besichtigt) fur den
gesamten Gebdudekomplex

Baujahrstypisch

Durchfeuchtungsschaden im Deckenbereich des La-
denbereichs unter dem Parkdeck. Aufgrund dieser
Durchfeuchtung ist von einer Mietminderung auszu-
gehen.

Normaler Unterhaltungszustand

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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4.3 Fotos

Waschsalon IV

- B o il

Raumausstatter || Sanitdrbereich Raumausstatter Il

Friseur ll, Eingangsbereich Friseur |l

Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte Oldenburg



Friseur I, WC-Raum Keller, Sanitarbereich

Kellerraum

Zentrales Treppenhaus

Smgang zentrales Treppenhaus

Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte Oldenburg
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Sidseite mit Uberfahrt zum Parkdeck
und Parkhauseinfahrt

Zentrales Treppenhaus, Fahrstuhl

arkdeck Gebaude Sud-Ostseite

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte Oldenburg
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Sildseite Gebaude mit Rampe Ansicht von Mordosten

Straltenfront Mordwestliche Gebdudeecke

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte Oldenburg
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5. Wertermittlung

Bei der Wertermittlung sind die Vorschriften des Baugesetzbuches (BauGB) und der Wert-
emittiungsverordnung (WertV} anzuwenden.

Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird die Kaufpreissammliung gefihrt.
Nach § 195 Baugesetzbuch haben dazu die Notare die von ihnen beurkundeten Grund-
stiickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Die Kaufpreis-
sammlung erméglicht somit einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf dem
Grundstiicksmarkt.

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Wertermittiung bezieht, im gewsdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf
ungewdohnliche oder persdnliche Verhéltnisse zu erzielen ware (§ 194 BauGB).

5.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Verfahren zur Wertermittlung ist gem. § 7 Abs. 2 WertV unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten zu wahlen.

Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen folgende Verfahren jeweils einzeln oder in Kom-
bination herangezogen werden:

= Vergleichswertverfahren
=  Ertragswertverfahren
=  Sachwertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist fir unbebaute und bebaute Grundsticke insbesondere
dann geeignet, wenn zeitnahe Vergleichspreise in ausreichender Zahl vorliegen, die in der
Qualitat mit dem Bewertungsobjekt hinreichend Ubereinstimmen.

Das Ertragswertverfahren findet in der Regel bei bebauten Grundsticken Anwendung, die
auf dem Markt nach ihrem erzielbaren Ertrag beurteilt werden. Dies gilt Gberwiegend bei
Mehrfamilienhaus- und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken.

Das Sachwertverfahren wird regelmagig bei bebauten Grundstiicken angewendet, die am
Markt nicht in erster Linie nach ihren erzielbaren Ertragen beurteilt werden. Dies trifft vor al-
len Dingen auf Ein- und Zweifamilienhauser zu.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Berlicksichti-
gung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Ein potentieller Erwerber wird die zu bewertende iImmobilie danach beurteilen, ob die zu er-
wartenden Erirage einen bestimmten Kaufpreis rechtfertigen.
Es ist daher geboten, bei der Wertschitzung das Ertragswertverfahren anzuwenden.
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5.2 Bodenwertanteil

Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln. Das Vergleichswertverfah-
ren stellt auf Kaufvertrdge (Vergleichspreise) ab, die im gewdhnlichen Geschiftsverkehr fur
Grundstticke in vergleichbarer Lage und Qualitat gezahlt worden sind.

Kaufpreise, die von ungewdhnlichen oder perstnlichen Verhiltnissen beeinflusst wurden,
durfen nicht als Vergleichspreise benutzt werden.,

Neben oder anstelle von Vergieichspreisen kénnen zur Ermittlung des Bodenwertes auch
geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene Grundstiicke,
die jahrlich zum Stichtag 01.01. aus der Kaufpreissammiung ermittelt werden.

Fir das Gebiet, in dem das Wertermittiungsobjekt liegt, ist zum Stichtag 01.01.2008 ein Bo-
denrichtwert von 100,- €/m? abgeleitet worden. Dieser Richtwert bezieht sich auf ein Grund-
stick in einem ,Mischgebiet, bei dem die ErschlieBungskosten fir die verhandenen Er-
schiieBungsanlagen bezahit sind.

Ausgehend vom Bodenrichtwert wird der Bodenwertanteil unter Bericksichtigung der be-
schriebenen tatsachlichen und rechtlichen Gegebenheiten sowie der vorstehenden Merkma-
le wie folgt abgeleitet:

1.857 m? x 100 €/m?x 4228,5/10.000 = 78.523 €
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5.3 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht davon aus, dass der Wert des Grundstiicks (Gebaude und
Boden) sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kinftigen Reinertrége ergibt, die der Ei-
gentumer fiir die Zeit der Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen erzielen kann.

Der Gutachterausschuss leitet unter Berlicksichtigung der tatsachlichen und rechtlichen Ge-
gebenheiten die nachhaltig erzielbare Monatskaltmiete des Wertermittiungsobjektes wie in
der nachfolgenden Tabelle dargestellt ab. Bei der Ermittlung der nachhaltig erzielbaren Mie-
ten wird zugrunde gelegt, dass das Wertermittlungsobjekt in einen entsprechenden Zustand
versetzt ist, der diese Mieten auch tatsichlich erzielen lasst, Der entsprechende Aufwand ist
bei der Ertragswertermittiung bertcksichtigt.

Der Jahresreinertrag des Grundstiicks ergibt sich durch Abzug der jahrlichen Bewirtschaf-
tungskosten vom Jahresrohertrag, der bei ordnungsgeméfier Bewirtschaftung nachhaltig
erzielbar ist. Die Bewirtschaftungskosten umfassen Instandhaltungs-, Verwaltungskosten
und Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten werden unter Beriicksichtigung des Ge-
baudealters und auf Grund von Erfahrungssétzen aus der Immobilienwirtschaft pauschal
veranschlagt.

Vom Jahresreinertrag des Grundstiicks ist der Verzinsungsbetrag des Bodenwertes abzu-
ziehen, um zum Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zu gelangen. Diese Trennung von
Bodenreinertrag und Reinertrag der baulichen Anlagen ist erforderlich, weil der Boden im
Gegensatz zu den baulichen Anlagen ewigen Bestand hat und dies bei der Kapitalisierung
von Bodenreinertrag und Reinertrag der baulichen Anlagen zu berlicksichtigen ist.

Der Reinertragsanteil der baulichen Anlagen wird Ober den Liegenschaftszinssatz und die
geschétzte Restnutzungsdauer der baulichen Substanz kapitalisiert und gegebenenfalls
nach Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande mit dem Bodenwert zum
Ertragswert zusammengefasst.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im
Durchschnitt marktublich verzinst wird. Er wird auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise be-
bauter Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Berlcksichti-
gung der Jahresreinertrage und einer wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeleitet.

Seine Héhe ist abhangig von der regionalen Grundsticksmarktlage, von der allgemeinen
wirtschaftlichen Situation und der Lage am Kapitalmarkt. Dabei weicht die Verzinsung von
Liegenschaften von anderen Zinssétzen ab. Die Ursache hierfur liegt darin, dass die Anlage
in Grund und Boden langfristig ist und als wertbesténdig gilt. Die Hohe des Liegenschafts-
zinssatzes ist abhidngig davon, wie hoch der gewerbliche Mietanteil ist und in welcher Lage
sich das Objekt befindet. Ortslbliche Liegenschaftszinssatze sind im GrundstUcksmarktbe-
richt ver&ffentlicht.

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
unter Beriicksichtigung von Bauart, Bauweise und Gebaudealter bei ordnungsgemaler Un-
terhaltung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Es kommt dabei nicht
auf die physische Bestandsdauer der baulichen Anlagen an (technische Restnutzungsdau-
er), sondern darauf, wie lange mit diesen Anlagen noch Ertrage erwirtschaftet werden kon-
nen.
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5.4 Ermittlung des Ertragswertes nach § 15 bis 19 WertV

Ertragsverhéltnisse (Monatsmieten)

Art der " Miete . . . "o
Nutzung Nutzflache tatséchlich * Miete nachhaltig erzielbar
m? € € €
EG Friseur 600,00 P 600,00
EG Raumausstatter 700,00 p 700,00
EG Waschsalon 650,00 o] 650,00
EG Textilgeschaft 3.768,00 P 3.768,00
p
KG Keller p
P
p
p
P
Summe 1.606 5.718,00 rd. 5.718 €
p = Mietansatz pauschal in €
Jahresrohertrag 12 x 5718,- = 68.616 €
* Umlagefahige Nebenkosten sind in der tatsachlichen Miete nicht enthalten.
** Fir die Ermittiung des Jahresrohertrages sind nicht die tatsachlichen, sondern die
nachhailtig erzielbaren Mieten ohne umlageféhige Nebenkosten zugrunde zulegen.
Die Betriebskosten werden vom Vermieter in der Regel durch Umlage erhoben.
Sie sind im Ansatz der angegebenen nachhaltig erzielbaren Mieten nicht enthalten.
Bewirtschaftungskosten
Die nachfolgend aufgefihrten Werte ergeben sich nach Erfahrungsséatzen
die den Grundsatzen einer ordnungsgemalen Bewirtschaftung entsprechen.
- Instandhaltungskosten  [28,0% |- 19.212 € -11,96 €m?
- Verwaltung {3.0% 2.058 €
- Mietausfallwagnis {4,0% 2.745 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt - 24.015€
Jahresreinertrag (nachhaltig erzielbar) = 44.601 €
Bodenanteil am Jahresreinertrag - 5183 €
Bodenwertanteil = 78.523| €
Liegenschaftszinssatz; % des Bodenwertes bzw. Bodenwertanteils
Bauanteil am Jahresreinertrag = 39.418€
Bauanteil am Ertragswert
wirtschaftliche Restnutzungsdauer 20|Jahre
Liegenschaftszinssatz 6,6 %
Vervielfaltiger nach WertV, Anlage 1 10,93 = 430.839 €
Bodenanteil am Ertragswert + 78.523 €
sonstige wertbeeinflussende Umstinde
siehe Gebaudebeschreibung
Ertragswert am Wertermittlungsstichtag = 509.362 €
rd. 509.000 €
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5.5 Verkehrswert

Der Ertragswert ist ein rechnerischer Zwischenwert; zur Ermittlung des Verkehrswertes ist
noch die Lage auf dem Grundsticksmarkt zu berlicksichtigen (§ 7 Abs. 1 WertV).

Der ermittelte Ertragswert dieses Grundstiickes fuhrt unmittelbar zum Verkehrswert, wenn
die Ansatze insbesondere fur die Ertrdge und den Liegenschaftszins den tatsichlichen
Marktverhéltnissen entsprechen. Der Gutachterausschuss hat die angesetzten Werte an-
hand aktueiler Marktdaten ermittelt. Die vorliegenden rechtlichen Besonderheiten (Uberbau
des Flurstiicks 44/19, Vereinigungsbaulast, Uberfahrt zum Parkdeck nur Uber das benach-
barte Grundstick) sind aus Sicht des Gutachterausschusses hinreichend beriicksichtigt. In-
soweit ist keine weitere Anpassung an die Marktlage erforderlich.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflusssenden Merkmale und insbesondere der lokalen Markt-
situation wird der Verkehrswert auf der Grundlage der vorstehenden Ausfihrungen zu

509.000,- € ermittelt.

6. Beschluss

Der Gutachterausschuss hat in seiner Sitzung am 03.09.2008 in der Besetzung mit

Vermessungsdirektor Dipl.-ing. Holger Siepert als Vorsitzender
Immobilienmakler Dieter Elpel als Gutachter
Architekt Dieter Wohler als Gutachter

den Verkehrswert des Teileigentum Nr. 1 mit

509.000,- €

(in Worten: finfhundertneuntausend Euro)

zum Wertermittlungsstichtag 03.09.2008 ermittelt.

Dieter Elpel Holger Siepert Dieter Wohler
(Gutachter) (Vorsitzender) (Gutachter)
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7. Anfragen des Amtsgerichts

Die Anfragen

a) " welche Mieter und Pachter vorhanden sind und % wer gegebenenfalls Verwalter nach
dem Wohnungseigentumsgesetz ist,

b) ob ein Gewerbebetrieb gefihrt wird (Art und Inhaber),

¢) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mit geschétzt worden
sind (Art und Umfang),

d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht,

werden wie folgt beantwortet:

Zu a) " Mieter:
KiK — Textil-Diskont (Textil-Geschaft)
KiK — Zentrale Mietwesen, Siemensstrale 21, 59199 Bdnen
(Filialnummer fur das Geschaft 2285)

Friseurin Irina Keil (Friseurladen),
Bismarckstralie 164, 26382 Wilheimshaven

Raumausstatter Michael Omland (Raumausstattungs-Geschaft)
Bismarckstral3e 164, 26382 Wilhelmshaven

Whaschsalon Schoon (Minzwaschsalon),
Inhaber Michael Schoon, Raiffeisenstralle 18, 26603 Aurich

2 Verwalter (fur das gemeinschaftiiche Eigentum). Bauverein Rustringen
Stértebekerstr. 1
26386 Wilhelmshaven

zu b) Nutzungen als Ladengeschifte;

zuc) Die Betriebseinrichtungen und das Inventar der Mieter wurden nicht mit ge-
schatzt, insbesondere die fur den Betrieb des Waschsalons vorhandenen Einrichtungen
(Munzwaschautomaten und -trockner, Heizungsanlage fir Trockner, Kassenautomat, u. w.),
sowie die Einrichtung des Friseursalons und dem Laminat-Fubodenbelag

zu d) sind die Anfragen zu verneinen.
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8.3 Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes werden im Wesentlichen folgende Rechts- und Verwaltungs-
vorschriften beachtet:

. Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. I,
S. 2414 ff.) in der jeweils gUitigen Fassung
Niedersachsische Verordnung zur Durchfiuhrung des Baugesetzbuches (OVO-BauGB} in der Fas-
sung vom 03.11.2003 (Nds. GVBI. S. 374)

- Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung des Verkehrswertes von Grundsticken (Werter-
mittlungsverordnung - WertV) in der jeweils glltigen Fassung
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung - Bau-NVO) in
der jeweils giiltigen Fassung

- Verordnung Uber wohnwirtschaftliche Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV} in
der jeweils gliltigen Fassung

- Verordnung zur Berechnung der Wohnfidche, uber die Aufsteliung von Betriebskosten und zur
Anderung anderer Verordnungen in der Fassung vom 25.11.2003 (BGBI. |, S. 2346 ff)

- Energieeinsparverordnung (EnEV 2007) vom 01 -10.2007 in der jeweils glultigen Fassung

Erganzend werden vom Gutachterausschuss folgende Richtlinien und Hinweise herangezogen:

. Richtlinien far die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken (Wertermittiungs-
richtlinien 2006 - WertR 2006) in der jeweils gultigen Fassung
Hinweise zur Anwendung der Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Erlass des Bundesministeriums far Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau vom 01.12.2001)

- DIN 277187 - Hochbauten, umbauter Raum

- DIN 283 - Wohnungen, Wohn- u. Nutzflachen

8.4 Wertermittlungsliteratur

Gerardy, Th. Praxis der Grundstiicksbewertung, Loseblatt-Ausgabe 2003,
Mockel, R. Verlag: Moderne Industrie
— Roassler/fLangner! Schatzung und Ermittiung von Grundstiickswerten,
Simon Verlag: H. Luchterhand
— Ross/Brachmann Ermittlung des Bauwertes von Gebauden
Verlag: Th. Oppermann
— Brachmann, R, Verkehrswert von bebauten und unbebauten Grundsticken
Verlag: Th. Oppermann
Kleiber/Siman/ Verkehrswertermittiung von Grundstiicken,
Weyers
- Vogels, M. Grundstiicks- und Gebiudebewertung marktgerecht,
Bauverlag
- GUG Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert

Verlag: Luchterhand
_ Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahrliche Vergffentlichung
des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie 17, Reihe 4.
Grundstticksmarktbericht; jahrliche Veroffentlichung der Gutachterausschiisse
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8.5 Ausfertigungsvermerk

Drei Ausfertigungen und eine PDF-Datei an den Auftraggeber:
1. Amtsgericht Wilhelmshaven
Marktstr. 11 - 17
26382 Wilheimshaven
Eine Ausfertigung an den Zwangsverwalter:
2. Dirk Osterloh
Virchowstr. 56
26382 Wilhelmshaven

Je eine Ausfertigung an die Eigentumer.

3.

28865 Lilienthal
28865 Lilienthal

Ausgefertigt: Varel, den 22.09.2008

Behérde fiir Geoinformation, Landentwicklung
und Liegenschaften (GLL) Oldenburg

Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
fur Grundstlickswerte Oldenburg
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