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. 1.1 Angaben zu den Bewertungsobjekten
Art der Bewertungsobjekie: zwei Grundstiicke, bebaut mit Einfamilienhaus mit
:_ Einlie-gerwohnung, Anbau und Unterstand
Objektadresse: Im Dorfgroden 17
; 26486 Wangerooge
? Grundbuchangaben: Grundbuch von Wangerooge, Blatt 1749, Ifd. Nr. 1;
gg Grundbuch von Wangerooge, Blatt 1749, ifd. Nr. 2
} Katasterangaben: Gemarkung Wangerooge, Flur 2, Flurstiick 379/177
] {103 m?);
Gemarkung Wangerooge, Flur 2, Flurstlick 379/173
j (37 m3);
Gemarkung Wangerooge, Flur 2, Flurstiick 379/175
(260 m?)

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag GemaR Beschluss des Amtsgerichts Jever vom
05.12.2008

Geschiaftsnummer: 10 K 20/08

Wertermittlungsstichtag: 24.02.2009 (Tag der Ortsbesichtigung)

‘Ortsbesichtigung Zu dem Ortstermin am 24.02.2009 wurde der Eigen-
timer durch Einschreiben mit Riickschein vom
30.01.2009 fristgerecht eingeladen.

Teilnehmer am Ortstermin: sowie der Sachverstindige Dipl.-
Bauing. Michael Siebels und Mitarbeiterin Frau
Annika Ahrends

Eigentiimer: L
im Dorfgroden 17
26486 Wangerooge

herangezogene Unterlagen, Er- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte

kundigungen, Informationen: und Unterlagen beschafft, angefertigt oder eingese-
hen:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug;

e Auszug aus der Liegenschaftskarte;

+ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis;
e Auszug aus der Bodenrichtwertkarte;

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS
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+ Grundrisse und Schnitte;

« Berechnung der Bruttogrundfléchen;

¢ Auskunft aus dem Bebauungs- und Flachennut-
zungsplan;

 Beitrags- und Abgabenzustand;

« Auszug aus StrafRenkarte und Stadtpian;

¢ Auskunft aus dem Altlastenverzeichnis;

« Auskunft des zustandigen Bezirkschornsteinfeger-
meisters;

Gutachtenerstellung von: Dipl.-Bauing. Michael Siebels
offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundsticken

' 1.3 Besonderheiten des Auftrags / Mangében des Auftraggebers

Dieser Verkehrswertermittlung liegen folgende Sachverhalte zugrunde bzw. folgende An-
nahmen wurden getroffen:

« Die vom Eigentimer zur Verfiigung gesteliten Bauzeichnungen entsprechen den rea-
lisierten AuBenmaRen (vgl. Anlage 8). Der Sachverstandige hat die MaRe nur stich-
probenartig verglichen.

« Das Bewertungsobjekt befand sich im Rechtssinne auf zwei Grundstlcken (je lau-
fende Nummer im Grundbuch) und wird im Folgenden daher in Teilgrundstiicke auf-
geteilt (vgl. 4.1 des Gutachtens). Zusatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Ver-
kehrswert des Gesamtobjekts ausgewiesen. Eintragungen im Baulastenverzeichnis
beziglich einer Grenzbaulasten und dem Uberbau sind nicht vorhanden. Wenn eine
Zusammenlegung der zwei Grundstiicke nicht erfolgt, sind diesbezlglich Eintragun-
gen im Baulastenverzeichnis vorzunehmen. -

« Der hintere Anbau wurde 2003 nachtréaglich erbaut, war jedoch gem. vorliegenden
Bauantragsunterlagen und Aussage am Ortstermin nicht genehmigt. Kosten fur das
Baugenehmigungsverfahren wurden in den Berechnungen berlicksichtigt.

¢ Das Grundstiick wurde bei einem Ortstermin besichtigt. Es wurde keine zerstoérende
Aufnahme vorgenommen. Offensichtliche Modernisierungs-, Unterhaltungsbeson-
derheiten und Baumangel, die bei der duBeren Begehung sichtbar waren, wurden er-
fasst (vgl. Pkt. 3). Diese Kosten zu deren Beseitigung wurden grob geschétzt und in
der folgenden Ertrags- und Sachwertberechnung unter sonstige besondere wertbe-
einflussende Umstande beriicksichtigt.

* Auftragsgemal wurde nicht gepruft:
- Statik, Brandschutz, Schallschutz, Warmeschutz
- Funktion der technischen Einrichtungen
- Baurechtliche Sitaation (siehe 2.5.3)

* Die Haftung gegenuber dritten wird ausgeschlossen.

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge ' UZ.: WE/094801/GS



%

/[ Goldenstein 8 Sishels  Dormumer Strate 33 Seite 6 von 59
1 ernog

GSlingenieure Tel: 049 75/ 75 52 45

—”——'

Beantwortun der Fragen im Beschluss der Zwangsversteigerungssache

a) welche Mieter und Pachter sind vorhanden
_ zum Zeitpunkt des Ortstermins wurde das Objekt eigennutzt

b) wird ein Gewerbebetriebe (Art und Inhaber) gefiihrt
_ zum Zeitpunkt des Ortstermins wurde kein Gewerbebetrieb gefuhrt

c) sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen oder anderes Zubehor vorhanden, die

nicht mitgeschatzt sind
— zum Zeitpunkt des Ortstermins waren augenscheinlich keine vorhanden

d) besteht Verdacht auf Hausschwamm
— zum Zeitpunkt des Ortstermins konnten keine Anzeichen far einen Befall durch ech-
ten Hausschwamm festgestellt werden

e) bestehen baubehérdliche Beschrénkungen oder Beanstandungen
- vgl. Pkt. 2.4 und 2.5

f) sind Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden
— Es bestanden keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis

2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland:; Niedersachsen
Landkreis: Friesland
Gemeinde und Einwohnerzahi: Insel Wangerooge (ca. 950 Einwohner)

Uberdrtliche Anbindung / Entfer- nichstgelegene gréRere Stadte:
nungen ab Harlesiel (Fahranleger): z. B. Wittmund (ca. 10km); Jever {ca. 20km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 250 km entfernt)

Bundesstralien:
z. B. B461 (ca. 0,5 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
z. B. A29 (ca. 30 km entfernt)

Bahnhof:
z. B. Wittmund (ca. 10 km entfernt)

Flughafen:
z. B. Bremen (ca. 130 km entfernt)

——————

Objekt: im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/0948B01/GS
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2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerértliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Strafle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Strallenart:
Stralenausbau:

Anschlisse an Versorgungsieitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhiltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Ortslage von Wangerooge (vgl. Anlage 2),
Geschéfte des taglichen Bedarfs, Kindergérten,
Grundschule, Haupt-/Realschule und Arzte sowie
Verwaltung (Gemeindeverwaltung) in unmittelbarer
Nahe; Inselbahnhof zum Fahranleger ca. 10-15 Geh-
minuten entfernt; Uberfahrt (Inselbahn + Fahre)
Wangerooge — Harlesiel ca. 90 Minuten;

gute Wohnlage

ausschlieBlich wohnbauliche Nutzungen;
offene, |-l geschossige Bauweise

gering (durch Flugverkehr)

vgl. Anlagen 4 und 5;

GrundstiicksaréRe:

Flurst.Nr.: 379177 GroRe: 103 m?
379173 37 m?
379/175 260 m?

insgesamt: 400 m?

WohnstraRe; .

es ist kein PKW-Verkehr auf der Insel zulassig

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
Gehwege beiderseitig vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus 6ffentlicher
Versorgung; Kanalanschluss;
Fernsehkabelanschluss; Telefonanschluss

vgl. Anlage 5;
keine Grenzbebauung des Wohnhauses;

- eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

gemal schriftlicher Auskunft vom 04.02.2009 (Land-
kreis Jever) ist das Bewertungsobjekt im Altlastenka-
taster nicht als altlastverdachtige Flache aufgefuhrt.

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS
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Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belas-
tungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-

| grund- und Grundwassersituation insoweit beriick-

sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Dariber hinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden nicht angestellt.

Dem Unterzeichner liegt ein unbeglaubigter Grund-
buchauszug vom 23.06.2008 vor.

Hiernach besteht in Abteilung Il des Grundbuchs von
Wangercoge, Blatt 1749 keine wertbeeinflussende
Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung I des
Grundbuchs verzeichnet sein kénnen, werden in die-
sem Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon
ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden beim
Verkauf geléscht oder durch Reduzierung des Ver-
kaufspreises ausgeglichen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entspre-
chender Vermerk eingetragen ist, wird ohne weitere
Prifung davon ausgegangen, dass das Bewertungs-
objekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten, besondere
Wohnungs- und Mietbindungen, etc. sind nach Be-
fragung im Ortstermin nicht vorhanden.
Diesbeziglich wurden keine weiteren Nachforschun-
gen und Unfersuchungen angestelit.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom
Unterzeichner schriftlich erfragt.

Das Baulastenverzeichnis enthalt keine wertheein-
flussenden Eintragungen.

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Pri-
fung unterstellt, dass Denkmalschutz nicht besteht.

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS
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2 Bauplanungsrecht

stellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
QSplani nutzungsplan als Allgemeines Wohngebiet (WA)
dargestellt.

tsetzungen im Bebauungsplan: Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

WA = allgemeines Wohngebiet;

Il = 2 Voligeschosse (max.);

GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl);

GFZ = 0,5 (Geschossflachenzahl);

0 = offene Bauweise

| 2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung und dem
Bauordnungsrecht wurde gepruft.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden neben der fehlenden Baugenehmigung
des Anbaus (vgl. 1.3) nicht festgestelit.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitét der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund- baureifes Land (vgl. § 4 Abs. 4 WertV)
sticksqualitat): .

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstick ist beziglich der Beitra-
ge und Abgaben fiir ErschlieBungseinrichtungen
nach BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

2,7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen -

D_ie Informationen zur privatrechtlichen und ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, schriftlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation zum Wertermittlungsstichtag

Das Grundstiick ist mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Anbau und Unter-
stand bebaut (vgl. nachfolgende Geb&udebeschreibung). :
Das Objekt war insgesamt eigengenutzt.

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS .
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Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3

orbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

dlage fur die Geb&udebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

ebaude und Aulenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herlei-
g der Daten in der Wertermittiung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen

4 vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Berei-
kénnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. An-
-en Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tiblichen
fahrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
hnischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
epruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstelit.

umangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. of-
" fensichtlich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vor-
- handenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksich-
tigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Untersuchung anstel-
len zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie Giber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung und Anbau

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung,
ausschlieBlich zu Wohnzwecken genutzt;
I-Vollgeschoss,
teilunterkellert und Kriechkeller;
freistehend

Anbau; axb=2,10mx 3,98 m
Flachdach; nicht unterkellert,
einseitig an Wohnhaus angebaut (vgl. Anlage 7);

Baujahr: Einfamilienhaus: 1969 (gemaBR Brandkassenschét-
zung);
Anbau: 2003 (gemal Aussage des Eigentimers)

Modernisierung: gem. Befragung am Ortstermin wurden vor ca. 22
Jahren die Stromleitungen, teilw. der Innenausbau
und die Fenster sowie 2001 das Bad im EG erneuert -

Energieeffizienz: Energieausweis liegt vor (vgl. Anlage 9);

§
]
&
5

Chjekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/084801/GS
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Der Energieausweis wurde auf Grundlage des Ener-
gieverbrauchs ermittelt;
Energieverbrauchskennwert: 235 kWh / (m? * a)
(Warmwasserverbrauch enthalten)

Erweiterungsmaglichkeiten: keine

Aufenansicht: - insgesamt Verblendung;
Fensterstiirze des AuRenmauerwerks wurden er-
neuert. Dadurch sind Farbunterschiede erkennbar
(vgl. Bilder in Anlage 7)

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

vgl. Bauzeichnungen in Anlage 8

KG
Abstellraum, Heizungsraum

EG
Kiiche, Wohnen, Flur, Bad, WC, Schlafen, Windfang, Treppenaufgang

OG {Einliegerwohnung)
Flur I, Bad, Schlafen, Kochen (nicht fertig gestellt), Kind I, Kind Il, Flur 1l

Anbau (nicht genehmigt)
Abstellraum

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart; Massivbau
Fundamente: unbekannt
Bodenplatte: : . Stahlbeton
Keller: Mauerwerk;

nach Angaben am Ortstermin steht im Jahresverlauf
kein Wasser im Keller; KellerauBenwénde tiw. nass

Umfassungswande: zweischaliges Mauerwerk; nach Angaben des Eigen-
timers ohne zusatzliche Warmedammung

Innenwande: Uberwiegend Mauerwerk;
im OG tiw. Leichtbauwénde

Geschossdecke iiber EG: Stahlbeton

Treppen: Kellertreppe:

einfache Holztreppe mit Holzstufen

——

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS
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(Geschosstreppe:
Holzkonstruktion mit Textilbelag

Dachkonstruktion:
Holzdach ohne Aufbauten

Dachform:
Einfamilienhaus: Satteldach
Anbau: Flachdach

Dacheindeckung: X

Einfamilienhaus: Dachstein (Beton);

Anbau: Bitumenabdichtung;

Dachrinnen und Regenfallrohre am Einfamilienhaus
aus Kunststoff, am Anbau aus Zinkblech;

Dachraum begehbar,;
Dachflachen gedammt

- 3.2.4 Aligemeine technische Gebidudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung tiber Anschluss an das
dffentliche Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: durchschnittliche Ausstattung
Heizung: It. Angaben vom Bezirksschornsteinfegermeister:

Zentralheizung;

Hersteller Brotje, Typ ESB 20 L lll vom Baujahr
1986; Nennwirmeleistung in 20 k\W :
Abgasverlustwert: 9%

Nach Ansicht des Unterzeichners ist ein Einbau einer
neuen Heizungsanlage aufgrund des Baujahrs und
der Energieeinsparung in naher Zukunft erforderlich.
Dieser Ansatz wurde in den Berechnungen beriick-
sichtigt.

EG Uberwiegend Rippenheizung; im Bad EG Hand-
tuchheizung; Hzg-Rohre tiw. auf Putz verlegt

Luftung: keine besonderen Liftungsanlagen (herkémmliche
Fensterliiftung)
Warmwasserversorgung: zentral Gber Heizung

(im OG Warmwasser-Boiler in der nicht fertig gestell-
ten Kiiche vorhanden)

5
R
2
i

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS
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2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

‘Bodenbelage: KG
Beton

EG

Fliesen: Kiiche, Windfang, Bad, WC
Laminat: Flur, Wohnen, Schlafen
Textil: Treppenaufgang

0G .
Textil: Flur |, Schlafen, Kind Il
PVC-Belag: Kochen, Kind I, Flur {l
Fliesen: Bad

Anbau
Beton

Wandbekleidungen: _ KG
Putz + Anstrich (AuRenwande teilw. nass)

EG

Tapete: Kuche, Flur, Wohnen, Schlafen, Windfang,
Treppenaufgang

Fliesen; Bad, WC

oG
Tapete: Flure, Schlafen, tiw. Biiro, Kinder
Fliesen: Bad (bis ca. 1,60m Rest Tapete), Kochen

Anbau
Putz tiw. Klinker

Deckenbekleidungen: EG .

Tapete: Bad, WC, Kiiche, Fiure, Schlafen, Treppen-
aufgang

Styroporfliesen: Windfang

Paneele: Wohnen

oG
Tapete: Bad, Flure, Schlafen, Kochen, Kinder

Anbau
Holzbalkenlage in Sicht (nicht verkleidet)

Fenster: Einfamilienhaus: Fenster aus Kunststoff (weill) mit
Doppelverglasung; iberwiegend Baujahr 1987,

Fensterbanke innen berwiegend aus Holz;
Fensterbdnke auen aus Preklinker

Anbau: Fenster aus Kunststoff (weill) mit Doppelver-
glasung vom Baujahr 2003

bjekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/94801/GS

R T S B DR SRR shcor fron e




=

=

&
=L
%
2
=

&
=
&
2

Goldenstein B Siebals Dornumer Strafle 33 Seite 14 von 59

- . 26556 Westerholt
GS ngenieure Tel.: 049 75/ 75 52 45

en: Eingangstliren Einfamilienhaus:
' zwei Holztlren (weiB) mit Lichtausschnitt (Doppel-
verglasung)

Eingangstiir Anbau:
Stahiltur

Zimmertiren:
Holzturen mit Holzzargen

anitare Installation: durchschnittliche Wasser- und Abwasserinstallation,
ausreichend vorhanden;

Bad im EG:

Badewanne, Handwaschbecken, Waschmaschinen-
anschluss;

weifle Sanitarobjekte; Entliftung Gber Fenster

WC im EG:
WC, Handwaschbecken;
weile Sanitarobjekte, Entliiftung Uber Fenster

Bad im OG:
Dusche, WC, Handwaschbecken,
beige Sanitarobjekte, Entliiftung Uber Fenster

Kiichenausstattung: Einbaukiche im EG;
nicht in Wertermittlung enthalten

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

besondere Bauteile: Eingangstreppen

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Bauschaden und Baumangel: KellerauRenwande nass;
Dachrinnen am Einfamilienhaus erneuerungsbediirf-
tig;

das Holz der Windfedern muss erneuert werden
wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.
Neben den Bauschaden und Bauméngeln besteht
am Einfamilienhaus ein geringfugiger Unterhaltungs-
stau und allgemeiner Renovierungsbedarf.
Weiterhin ist ein Zimmer im OG (Kochen) nicht fertig
gestellt und nach Ansicht des Unterzeichners der

———

Objekt: im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.. WE/094801/GS




{oldenstein 5 Siebels Dornumer Stralle 33 Seite 15 von 59

/ ; 26556 Westerholt
GBS lngenieures Tel.04975/755245

Einbau einer neuen Heizungsanlage aufgrund des
Baujahrs und der Energieeinsparung sowie eine
nachtragliche Hohlschichtdammung in naher Zukunft
erforderlich.

3 Nebengebéude

M
gl. Bild 6 in Anlage 7

auart: Holzkonstruktion

ermerk:
Der Unterstand wurde wertméBig unter den AuBenanlagen beriicksichtigt.

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das &ffentliche Netz, Terrasse,
Wegebefestigung, Gartenanlagen und Pfianzungen, Einfriedung (Hecken); Unterstand;
efc.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

41 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir die mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwoh-
hung, Anbau und Unterstand bebauten Grundstticke auf 26486 Wangerooge, Im Dorfgro-
den 17 zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2009 ermitteit.

Grundsticksdaten:

Giundbuch Blatt ifd. Nr.

¢ Wangerooge 1749 1 _

t Gemarkung Flur Flurstiick Flache

i Wangerooge 2 379/177 103 m?

| Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

¢ Wangerooge 1749 2

8 Gemarkung Flur Flurstiicke Flache

¢« Wangerooge 2 379/173 37m?

& Wangerooge 2 379/175 260 m?
Flache insgesamt: 400 m?
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Das Bewertungsobjekt wird zum Zwecke dieser Wertermittlung in Teilgrundsticke aufge-
teilt. Bei diesen Teilgrundstiicken handelt es sich um selbststandig veriuBerbare Teile

des Gesamtobjekts. Fir jedes Teilgrundstiick wird deshalb nachfolgend zunéichst eine
getrennte Verkehrswertermittiung durchgefuhrt. D.h. es wird jeweils eine eigenstandige
Verfahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrswert aus dem bzw. den Verfahrenswer-
ten abgeleitet. Zuséatzlich wird jedoch abschlieBend auch der Verkehrswert des Gesamt-
objekts ausgewiesen.

Teilgrundsticksbezeichnung Nutzung/Bebauung Fliche

T1 ; Flurstlick 379/175 und 379/173 bebautes Grundstiick mit ei- 297 m?
nem Einfamilienhaus mit Anbau
und Unterstand

T2 ; Flurstiick 379/177 unbebaut (Garten) 103 m?2

Summe der Teilgrundstiicksflachen: 400 m?

4.2 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick T1 ; Flurstiick 379/175 und 379/173

4.2.1 Verfahrenswahl! mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewthnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrs-

wert von Grundsttcken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des
Sachwertverfahrens zu ermitteln, weil diese iiblicherweise nicht zur Erzielung von Ertra-
gen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-25 WertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stlcks) wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebziude (Wert des Normgebau-
des sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und
dem Wert der AuBenanlagen (Wert der baulichen und nichtbauiichen Aufdenanlagen) er-
mittelt,
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Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 15-20 WertV) durchgefohrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
hangige Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrs-
werts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei-
sen im Vergleichswertverfahren (vgl. §§ 13 und 14 WentV) so zu ermitteln, wie er sich er-
geben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére (vgl. § 21 Abs. 2 und § 15 Abs. 2
WertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung
herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 WertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwert-
zone zusammengefasst werden, flr die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verof-
fentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gber-
pruft und als zutreffend beurteitt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb
auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von
dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiicksgestalt - sind durch entsprechende Abweichungen des Bodenwerts von dem Bo-
denrichtwert beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewer-
tungsgrundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemaf zu
berucksichtigen. Dazu zahlen:

¢ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhal-
tungsaufwendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer be-
rlcksichtigt sind,

* wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig er-
zielbaren Miete),

* Abweichungen in der Grundstlicksgrofte, wenn Teiiflichen selbststiandig verwertbar
sind.
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4.2.2 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrigt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (mittlere Lage)
200,00 €/m* zum Stichtag 01.01.2008 (vgl. Anlage 3). Das Bodenrichtwertgrundstiick ist

wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der Nutzung

beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag
Entwicklungszustand
Art der Nutzung .

~ beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Anzahl der Voligeschosse
Bauweise
Grundstiicksflache

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
frei ]

Il

offen

24.02.2009

baureifes Land

WA (aligemeines Wohngebiet)
frei

I

offen

297 m?

Obijekt: im Dorfgroden 17, 26486 Wangercoge
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Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die aligemeinen Wertverhaitnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 24.02.2009 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst.

|. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-Jabgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 200,00 €m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- = 200,00 €/m? vgl. Anlage 3
sung}
il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- | Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung

stiick
Stichtag 01.01.2008 24.02.2008 X 1,10 E03
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage einfache Lage x 0,95 EO4
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 209,00 €m? EO4a
Flache (m?%) - 297 x 1,10 EQ7
Entwicklungsstufe | baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung WA (allgemeines WA (allgemeines x 1,00
Wohngebiet) Wohngebiet)
Vollgeschosse I I X 0,83 E10
Bauweise offen offen P 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 190,82 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge u.8. - 0,00 €m? E20
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 190,82 €/m?
IV. Ermittiung des Gesamtbodenwerts ‘ Erlduterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 190,82 €/m?
Flache x 287 m? vgl. Anlage 4
b/a-freier Bodenwert = 5667354 €
rd. 56.674,00€

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.02.2009 insgesamt
56.674,00 €.

Erduterungen zur Bodenrichtwertanpassung
E03

Di_e Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die aligemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
Mittiungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom értlichen Gutachterausschuss mitge-
teilten Bodenpreisentwicklung.
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E04

Bei Wohnbaugrundstiicken sind die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des stra-
genabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) und der Standort des Grundstiicks in ei-
nem Gebiet grundsatziich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal zu berticksichtigen.
Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundsticke eines (Neu-) Baugebiets trotz unter-
schiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraufiert wurden. Hier zeigt die Markterfah-
rung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung und Lage regelmaBig zu-
erst veraullert werden. ' _
Aufgrund der nachteiligen Orientierung (Gartenausrichtung Ost) wird sachverstandig ein
Abschlag von 5 % gewahlit. :

E04a

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert" ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als MaRstab fur die Wirtschafts-
kraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage).
Die danach ggf. noch beriicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert
ein und beeinflussen demzufolge tber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktan-
passungsfaktor. '

EO07

Der Grundstucksmarktbericht [1] weist keine Umrechnungskoeffizienten zur Berlicksichti-
gung der Abhzngigkeit des Bodenwertes von der Grundstiicksgréfe bei Baugrundstiicken
dar. Es entspricht jedoch den Marktgepflogenheiten, dass kleinere Grundstiicke einen
héheren Verkaufserlés pro m? Grundstiicksflache erzielen als groflere Grundstiicke.

Der Umrechnungskoeffizient wird daher auf der Grundlage

1 der Angaben der umliegenden Gutachterausschisse

2 der in [4], Kapitel 3.04 veréffentlichten Durchschnittswerte sowie

3 eigener Ableitungen des Sachversténdigen

bestimmt und angesetzt.

E10

Eine exakte Anpassung an das MaR der baulichen Nutzung beziiglich Veligeschossigkeit
bzw. der Geschossflachenzahl GFZ kann hier nicht vorgenommen werden, da vom GAA
keine Angaben gemacht worden sind.

Daher wird der Zustandsunterschied zwischen den Bodenrichtwert und dem Bewertungs-
objekt mittels dem in Anlage 11 WertR mitgeteilten GFZ- Umrechnungskoeffizienten ermit-
telt.

GFZ = Summe Bruttogrundflache / Grundstiicksflache

GFZ (ll-geschossig) = max. 0,5

GFZ (I-geschossig) = vorhanden rd. 85 m? /297 m? = rd. 0,3

Umrechnungskoeffizient gem. WertR = 0,83
E20

Beriicksichtigung des Uberbaus

Der Bodenwert des beginstigten Grundstticks ist im folgenden Modell zu ermitteln:
Bodenwert (ohne Uberbau)

+ Bodenwerterhhung aufgrund erhéhter Ausnutzbarkeit

~ Barwert der Uberbaurente (fiir die Inanspruchnahme ist eine Uberbaurente zu leisten)
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Nach Ansicht des Sachverstandigen ist hier keine Berlicksichtigung vorzunehmen, da

- nur eine gering hohere Ausnutzbarkeit vorliegt und
- der Barwert der Uberbaurente aufgrund des Bodenwerts der Gberbauten Flache (Gar-
tenland) gering ist.

Der Vor- und Nachteil gleichen sich wertmaRig aus.

4.2.3 Sachwertermittlung

4.2.3.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 25 WertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf
dem Grundstiick vorhandenen Gebzude und AuRenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen
der zum Wertermittiungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden
abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auenanlageni. d. R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick unbebaut wére.

Der Wert der Gebdude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile
und besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundiage der (Neu)Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumaingel und Bauschaden und

* sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde abzuleiten.

Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung
mit erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungs-
satzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebiude und Wert der Auenanlagen ergibt, ggf.
nach der Beriicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bei der
Ermittiung der (Zeit)Werte der Gebzude und AuBenanlagen noch nicht beriicksichtigter
besonderer wertbeeinflussender Umstande, den vorliufigen Sachwert (= Substanzwert)
des Grundstiicks. '
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Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnis-
se anzupassen. Zur Berlicksichtigung der Markigegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag
vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sach-
werts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis zum marktkon-
formen Sachwert des Grundstilcks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfak-
tors ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebiude +
AuRenanlagen) den VergleichsmaRstab bildet.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Sachwerthbérechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 Abs. 1 WertV)

Der Geb&udeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m?) o-
der der Gebaudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten
{NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch
der Wert von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) -
Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten
fur Gebaude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fiir
die Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Ver-
wendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des
Wertes mdglich, da der Gutachter Giber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwer-
ten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Ein-
ordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln
kann.

Die Normalhersteilungskosten besitzen (iberwiegend die Dimension ,€/m? Bruttogrundfla-
che des Gebadudes® und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne
diese Bauteile wird in dieser Wertermittiung mit ,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei
der Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen geharen insbesondere Keller-
auBentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, ggf. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem fiir das Normgebaude ermit-
telten Wert (i.d.R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache")
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaR nur Herstellungskosten von Gebauden mit -
wie der Name bereits aussagt - normalen, d.h. iblicherweise vorhandenen bzw. durch-
schnittlich wertvoilen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaude-
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wert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zuséatzlich zu dem mit den NHK
ermittelten Herstellungswert (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichtigen.
Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Aus-
stattungen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die
in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei
der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der Ableitung der
Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z.B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).
Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschifts-, Gewerbe- und Industriege-
bauden, spricht man auch von besonderen Betriebseinrichtungen,

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten
far Planung, Baudurchfuhrung, behérdliche Priifung und Genehmigungen sowie fur die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung" definiert
sind.

Ihre Hohe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anla-
gen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bau-
ausfithrung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfah-
rungs(Prozent)séatze in der iblicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird Ublicherweise
nach dem Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der sachverstindig geschatzten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebiudes und der jeweils tiblichen Ge-
samtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsatzlich kénnen
auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. eine lineare Alters-
wertminderung.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die bauli-
chen (und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der
vorrangig substanzorientierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen,
aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Geb&udes
bzw. der Geb&udeteile abhingig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann.
Nach der vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngebduden auf
60 bis 100 Jahre begrenzt. '

Baumingel und Bauschiden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B.
durch mangelhafte Ausfithrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRe-
re Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufithren.
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Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf

der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die

Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene Kos-

tenermittiungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstidndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur @iberschiagig schatzen, da

o nur zerstdrungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

« grundséatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-

lung allein aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-

zierte Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstinde (§ 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bau-
méangel und Bauschaden, oder Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

AuBenanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auferhalb der Gebiude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauli-
che Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebaudeaulenwand bis zur
Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen
(insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert,
d.h. den am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu
ermitteln.
Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel
nicht mit hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis
~vorlaufiger Sachwert” (= Substanzwert des Grundstticks) an den Markt, d.h. an die fir
vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels
eines Marktanpassungsfaktors. ‘
Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den §§ 21 - 25 WertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens), noch in den §§ 8 - 12 WertV (Beschreibung der erforderlichen Da-
ten) genannt, jedoch ergibt sich die Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus § 7
Abs. 1 Satz 2 WertV.
Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten Ver-
gleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und
den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der WentV ermittelten ,vorlaufigen
Sachwerte“ (= Substanzwerte). Er wird gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfa-
milienwohnhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B.
in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschafts-
schwachen Regionen) und der ObjektgréRe.
Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abge-
;elrt]eten Markfanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisver-
ahren

——
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4.2.3.3 Sachwertberechnung

o

Gebiaudebezeichnung

Einfamilienhaus

mit Anbau
Berechnungsbasis
o Brutto-Grundflache (BGF) 172,00 m?
Baupreisindex (BP1) 24.02.2009 (2000 = 100) 1149

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
« NHK im Basisjahr (2000)
« NHK am Wertermittlungsstichtag

958,00 €m* BGF
1.100,74 €m* BGF

Herstellungswert (ohne BNK)

» Normgebaude 189.327,28 €
o Zu-/Abschlage

« besondere Bauteile

« besondere Einrichtungen

Gebiudeherstellungswert (ohne BNK) 189.327,28 €
Baunebenkosten (BNK)

« prozentual 1,15 %
+ Betrag 217726 €
Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 191.504,54 €
Alterswertminderung nach Ross
« Gesamtnutzungsdauer (GND) 90 Jahre
» Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre
« prozentual 32,10 %
» Betrag 61.472,96 €
Zeitwert (inkl. BNK)

« Gebaude (bzw. Normgebaude) 130.031,58 €
s besondere Bauteile 1.000,00 €
» besondere Einrichtungen

Gebiudewert (inkl. BNK) 131.031,58 €

Gebiudewerte insgesamt

Wert der AuBenanlagen

Wert der Gebiéiude und AuBenanlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung)
vorldufiger Sachwert
Marktanpassungsfaktor

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde

Sachwert

131.031,58 €
10.000,00 €

141.031,58 €
'56.674,00 €

197.705,58 €
1,00

197.705,58 €
13.000,00 €

184.705,58 €
185.000,00 €
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4.2.3.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis
Die Berechnung der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durch-

. gefuhrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbezlglichen Vorschrift (DIN 277
- Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwend-
bar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen
(vgl. [5], Teil 1, Kapitel 16 und 17), z.B..

1 (NichtyAnrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone),
2 Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen. -

Herstellungswert ,

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der Preisverhait-
nisse im Jahre 2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [2], Teil V, Dritter
Abschnitt: § 22 WertV und [4], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermitiung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK
2000 nach WertR) fiir das Gebiude: Einfamilienhaus mit Anbau

Eigenschaften des tabellierten Standardgebiudes

Nutzungsgruppe: Einfamilien - Wohnhéuser
Gebaudeart: freistehend
Gebadudetyp: Typ 1.21 EG, SD (voll ausgebaut), nicht unterkellert

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebéudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 780,00 €/m? BGF

Gebaudeart: freistehend

Ausstattungsstandard: mittel X 1,00

{fiktives) Bauiahr: 1969 X 0,85

Werteinfluss wegen: Teilunterkellerung X 0,96
fehlende Drempelhdhe X 0,95

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

¢ Regionalfaktor (individuell) gem. Grundstiicksmarktbe-  x 1,58

richt [1]

modifizierter NHK-Grundwert rd. 958,00 €m? BGF

Nebenrechnung: -Teilunterkellerung-

EG-Flache rd. 74m? (ca. 76%) - Keller rd. 18m? (ca. 24%} ;
Gebaudetyp 1.21 = 780 €m? - Gebaudetyp 1.01 = 660 m?
=780*0,76 + 660*0,24 = 751 €m? = Faktor 0,96 ;

Faktor Drempelhéhe: aufgrund des fehiendem Drempels gegeniiber dem Normgebaude wird ein Abschlag
von 5% sachverstandig vorgenommen
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhéltnisse am
Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am Werter-
mittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und mit den Anga-
ben in [2] und [4], Kapitel 4.04.1 verglichen.

Normgebﬁude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudefldchenberechnung nicht effassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonde-
ren Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pau-
schale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschidge. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen
sind die in [4], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstei-
lungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeit-
gemilen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung
diesbeziglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)

Eingangstreppen 1.000,00 €

Summe 1.000,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskos-
ten {einschl. der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und
Aufienanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], veroffentlichen durchschnittlichen pauschalisier-
ten BNK zugrunde gelegt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienaniagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst
und pauschal in ihnrem Zeitwert geschéatzt. Grundlage hierfir sind Erfahrungswerte fiir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aulenanlagen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Beriicksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

AuBenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)

vgl. Aufzdhlung unter Pkt. 3.4 10.000,00 €

Summe 10.000,00 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) fir die Landkreise Friesland, Ammerland und
Wesermarsch sowie fir die Stadt Oldenburg und Wilhelmshaven wurde in dem Modell
des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte fiir Ein- und Zweifamilienhéuser mit 90
Jahren angenommen.

Objekt: Im Dorfgroden 17, 26486 Wangerooge UZ.: WE/094801/GS



/l Goldenstein 8 Siebels Dornumer Stralte 33 Seite 28 von 59
F . 26556 Westerhoit
P/ GS | ngenieure Tel: 049 75/7552 45

D p—

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) ist in erster N&dherung die Differenz aus "Ublicher Gesamt-
nutzungsdauer” abzuglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittiungsstichtag” ange-
setzt. Die RND wird allerdings dann veriangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt}, wenn.
beim Bewertungsobjekt { Hauptgebiude) wesentliche Modernisierungsma3nahmen
durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsanséatzen unmittelbar erforderliche Arbei-
ten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermitt-
lung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durch-
gefiihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisterungsmafinahmen wird
der in [2], Teil V, Dritter Abschnitt § 23 WertV bzw. [4], Band Ii Kapitel 3.02.4 beschriebe-
nen Ermittlungsmodelle angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs}
fiir das Gebéude: Einfamilienhaus mit Anbau

Das (gema® Brandkassenschatzung) ca. 1969 errichtete Gebaude wurde modemisiert.
Weiterhin sind fur eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit weitere Modernisierungen
erforderlich, die im Wertermittiungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittiung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisie-
rungen zunéchst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach JArbeitsgemeinschaft der
Vorsitzenden der Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen / Sprengnetter”) einge-
ordnet.

Hieraus ergeben sich 8 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie
folgt ermittelt:

Modernisierungsmafinahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrandung

durchgefilhrte bzw. unterstellte Modemisierungsmatinahmen

e Mocdemisierung von Badern / WCs etc. 2 BC1

« Einbau einer neuen Sammel- bzw. Etagenheizung 2 B02

s  Warmedammmabnahmen am Einfamiienhaus .2 B03

s Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Futbdden und 2 BO4
Treppenraum )

Summe 8

Erlduterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

BO1
Das Badezimmerim EG wurde gem. Aussage am Ortstermin ca. im Jahr 2000 moderni-
siert.

B02
In naher Zukunft ist aufgrund des Baujahrs und der Energieeinsparung ein Austausch der
Heizungsanlage nach Ansicht des Sachverstandigen notwendig.

B03
Aufgrund der méglichen Energieeinsparung ist eine nachtragliche Hohlschichtddammung
der AuRenwande sinnvoll.

B04
Es wurden Modernisierungen in den letzten Jahren durchgefiihrt. Weiterhin werden je-
doch zusatzliche Mafinahmen in naher Zukunft erforderlich werden.
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Ausgehend von den 8 Modernisierungspunkten ist dem Gebéude der Modernisierungs-
standard ,teilweise modernisiert* zuzuordnen.

in Abhangigkeit von:

o der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (90 Jahre) und

« dem (,vorldufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2009 — 1969 = 40 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (90 Jahre — 40 Jahre =) 50 Jah-
ren

» und auf Grund des Modernisierungsstandards ,teilweise modernisiert* ergibt sich fur

- das Gebéude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 50 Jahren.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Einfami-
lienhaus mit Anbau® in der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren und

» ein fiktives Baujahr 1969

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion;
vgl. [2], Teil V, Dritter Abschnitt § 23 WertV bzw. [4], Kapitel 3.02.1.

Marktanpassungsfaktor

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf Grundlage
1 der Angaben des &rtlichen Gutachterausschusses [1] sowie

2 eigener Ableitungen des Sachverstindigen

bestimmt und angesetzt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des
Sachwertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend be-
riicksichtigt.

Der bauliche Zustand war gut. Es bestand am Einfamilienhaus lediglich ein allgemeiner
Unterhaltungsstau und Renovierungsbedarf (vgl. Pkt. 3. des Gutachtens). Ebenso sind
nach Ansicht des Unterzeichners in naher Zukunft eine neue Heizungsanlage sowie eine
nachtrégliche Hohlschichtdammung erforderlich. Weiterhin war der Anbau nachtréglich zu
genehmigen (vgl. 1.3). _

Es ist jedoch nicht Zweck dieser Wertermittiung, die genaue Hohe der Kosten zu schit-
zen, die tatsachlich aufgewendet werden missen, um die Unterhaltungsbesonderheiten
zu beheben. Weil sich im Sinne des § 24 WertV die Erfahrungssatze nach dem Grund-
stlicksmarkt richten sollen, kommt es also darauf an, was Kaufer und Verkaufer miteinan-
der aushandeln und nicht, was értliche Unternehmen errechnen. Immobilienmarkt und
Baumarkt unterliegen unterschiedlichen Regeln. Als Anhalt fiir die Bemessung der Wert-
minderung kommt daher nur das Marktgeschehen in Frage.

Fir die genannten Besonderheiten (vgl. hierzu Pkt. 3 und unterstelite Modernisierungs-
mafnahmen in der differenzierten Ermittlung der Restnutzungsdauer) wurde ein Abschlag
von rd. 10 % des Gebaudezeitwerts sachverstiandig angesetzt.
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sonstige besondere wertheeinflussende Umstinde

sonstige Umstande Wertbeeinflussung insg.

Unterhaltungsbesonderheiten rd. -13.000,00 €

« prozentualer Abschlag aufgrund der oben genannten Besonderhei-
ten am Gebaude sowie der Nachtragsgenehmigung des Anbaus:
- rd. 10 % von 131.031,58 € (Gebaudezeitwert}

Summe -13.000,00 €

4.2.4 Ertragswertermittiung

4241 Das Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Emittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahriichen Einnah-
men (Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als
Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentomer firr die Bewirtschaftung einschlieflich Erhaltung des Grundstiicks aufwen-
den muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuftt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstilckswerts (bzw.
des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstelit. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbar-
wert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Ver-
zinsung fiir den Grund und Boden als auch flir die auf dem Grundstiick vorhandenen bau-
lichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpfianzungen) darstelit. Der
Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirt-
schaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i.d.R. im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er
sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Grund und Boden entfaliende Reinertragsanteil wird als angemessener Ver-
zinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stelit somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf dem baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich ,Reinertragsanteit des Grund
und Bodens®.
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Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
7Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen An-
lagen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermit-

telt.

per vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert" und ,Wert der bau-
lichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende Grundstlicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Um-
stinde), die bei der Ermittlung des voriaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden,
sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorl3ufigen Ertragswert sachgemal zu
beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.2.4.2 Erliuterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuldssiger Nut-
zung nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittiung des
Rohertrags ist von den Gblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des
Grundsticks (insbesondere der Geb&ude) auszugehen.

Weicht die tatsichliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmaoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachli-
che Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Ent-
gelte erzielt, sind fur die Ermittiung des Rohertrags die fiir eine tbliche Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgeméRen Bewirtschaf-
tung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirt-
schaftungskosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die instandhaltungs-
kosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist gemalk §
18 Abs. 1 WertV durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fir die Kapitalisierung
des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grund-
stiicks)Reinertrags beriicksichtigt. Unter dem Mietausfaliwagnis ist insbesondere das Risi-
ko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Mietrickstande ader
Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient auch zur De-
ckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines Mietverhalt-
nisses oder Raumung (§ 18 Abs. 5 WertV u. § 29 Abs. 1 Satz 1 Il. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskos-
ten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusatzlich
zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.
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Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erziel-
baren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége - abgezinst auf die Wertverhaltnis-
se zum Wertermittlungsstichtag - sind wertmafig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche) Rest-
nutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiur mit dem
Bewertungsgrundstick hinsichtlich Nutzung und Bebauting gleichartiger Grundstiicke
nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl.

§ 11 Abs. 2 WertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die
Wertermittiung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussicht-
lich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirt-
schaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des
Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstiéinde (§ 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom tblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen
von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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4.2.4.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Wohnflachen monatlich iahrlich
(m?) (€&/m?) € (€)
Einfamilienhaus mit Ferienwohnung im rd. 1.100,00 13.200,00
Anbau EG und OG sowie
Anbau und Unterstand
Summe 850,00 13.200,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundfage der nachhaltig erzielbaren Netfokaltmiete durchgefuhrt.

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.200,00 €
Bewirtschaftungskosten {nur Anteil des Vermieters)

" (24,00 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaitmiete) - 3.168,00 €
jahrlicher Reinertrag = 10.032,00 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,25 % von 56.674,00 € (Liegenschafiszinssatz x Bodenwert) - 2.408,65 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 7.623,35 €
Vervielfiltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p= 4,25% Liegenschaftszinssatz
und n = §0 Jahren Restnutzungsdauer x 20,593
Ertragswert der baulichen Anlagen = 156.987,65 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 56.674,00 €
vorldufiger Ertragswert = 213.661,65 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde - 13.000,00 €
Ertragswert = 200.661,65 €

rd. 201.000,00 €

4.2.4.4 Erlauterungen zu den Wertanséitzen in der Ertragéwertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortstiblich nach-

haltig erzielbare Nettokaltmiete fiir eine Ferienwohnungen im EG und eine Ferienwohnung

im OG. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zu-

satzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick ver-

gleichbar genutzte Grundstiicke

1 aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

2 aus Erhebungen bei Immobilienmaklern, dem Gutachterausschuss sowie der Kurver-
waltungen der Region

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.
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Mieteinheit: Ferienwohnungen im EG und OG:
‘Whg. *a’ durchschnittiich 52,50 €/Tag (Mittelwert 50 — 55 €/Tag) * 140 Tage/Jahr = 14.700,-

g/Jahr ;
£ntspricht rd. 1,225 - €/Monat Warmmiete abzgl. Nebenkosten rd. 1.100 €Monat Nettokalimiete

gewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag) bestimmt. .

Liegenschaftszinssatz
Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundiage
1 der Angaben des ortlichen sowie der umliegenden Gutachterausschusses [1] unter Hin-

4 zuziehung
2 derin[2] und [4], Kapitel 3.04 versffentlichten Bundesdurchschnittswerte sowie

s ' 3 eigener Ableitungen des Sachverstandigen
. pestimmt und angesetzt.

- Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer
vgl. Erfauterungen in der Sachwertberechnung

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde
vgl. Erlauterungen in der Sachwertberechnung

4.2.5 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahi der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachtens enthait
die Begriindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Ver-
gleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige Umsetzungen von Preisvergleichen sind.
Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermaBen in die Nzhe des Verkehrswerts.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei
entscheidend von zwei Faktoren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformi-
tit des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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“* zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

$ Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobiekts werden aus den bei der Wahl der

wertermittiungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gew&hnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an

- den in die Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vor-
rangig aus dem ermitteiten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertver-
fahrens (eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmaéglichkeiten und demzufolge ein-
gesparte Steuem) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswert-
ermittiung (Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Verfi-
gung. Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stutzend angewendet.

zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 185.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 201.000,00 € ermitteit.

Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittiungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirrdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit
abzuleiten: vgl. § 7 Abs. 1 Satz 3 WertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fiir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermitt-
lungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverldssigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Bezuglich
der zu bewertenden Objektart wird deshalb dem.Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem
Ertragswert das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwert-
verfahren in guter Qualitat (genauer Bodenwert, tberértlicher Sachwertfaktor) und fir die
Ertragswertermittlung in guter Qualitat (ausreichend Vergleichsmieten, tberdortlicher Lie-
genschaftszinssatz) zur Verfugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem
Sachwertverfahren das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90
(b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit ‘
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 0,90 (d) = 0,900 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (a) x 0,90 (b) =0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnis-
sen betragt: [185.000,00 € x 0,900 + 201 .000,00 € x 0,360] + 1,260 = rd. 190.000,00 €
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4.2.6 Wertdes Teilgrundstiicks T1 ; Flurstiick 379/175 und 379!173

Der Wert fiir das Teilgrundstiick T1 ; Flurstiick 379/175 und 379173 wird zum Wert-
ermittiungsstichtag 24 .02.2009 mit rd.

190.000,00 €
geschatzt.

4.3 Wertermittlung fiir das Teilgrundstiick T2 ; Flurstiick 379177

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Wertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i.d.R.im Ver-
gleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. §§ 13 Abs. 1i.V.m. § 15 Abs. 2 und § 21 Abs. 2
WertV). Neben oder anstelie von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Boden-
richtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (§ 13 Abs. 2 Satz 1 WertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
den drtlichen Verhaltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Ma@ der baulichen Nutzung,

dem erschlieBungs(beitragsrechtlichen) Zustand und
« der jeweils vorherrschenden Grundstucksgestalt
hinreichend bestimmt sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im We-
sentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den
Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich sei-
ner absoluten Hohe auf Plausibilitat Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der bau-
lichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - sind durch entsprechende
Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenrichtwert berlicksichtigt.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt 200,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2008 (vgl. Anlage 3). Das
Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:
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~ Entwicklungsstufe = baureifes Land
1 Art der Nutzung = WA (allgemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Teilgrundstiicks

Wertermittiungsstichtag = 24.02.2009
Entwicklungszustand = baureifes Land
Art der Nutzung = Garteniand
Grundstlicksflache = 103 m?

Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Werter-
mittlungsstichtag 24.02.2009 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Teil-
grundstiicks angepasst. ‘

1. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-fabgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsachlicher blfa-Zustand des Bodenrichtwerts {frei) = 200,00 €m?

bla-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpas- = 200,00 €/m? vgl. Anlage 3
sung)

H. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrund- Bewertungsgrundstick Anpassungsfaktor Erlauterung
stiick
Stichtag 01.01.2008 24.02.2009 X 1,10 £03

lil. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 220,00 €/m?®
Fizche (m?) - 103 x 1,00
Art der Nutzung WA (allgemeines Gartenland P 0,25 EO08
Wohngebiet}
angepasster bla-freier Bodenrichtwert = 55,00 €m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €m?
relativer bia-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 55,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 55,00 €/m?
Fiache x 103 m? vgl. Anlage 4
bla-freier Bodenwert _ = 5.665,00€
rd.__ 5.665,00€

Der bia-freie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 24.02.2009 insgesamt
5.665,00 €.
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Erlﬁuterungen zur Bodenrichtwertanpassung

Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaitnisse zum Werter-
“mittlungsstichtag erfolgt unter Verwendung der vom orilichen Gutachterausschuss mitge-
" teilten Bodenpreisentwicklung.

“- E08

* Der zu bewertende Teilbereich ist in der Grundstiicksform nicht bebaubar und daher ein
Abschlag gegeniiber dem Richtwertgrundstiick erforderlich. Gemaf dem Grundstiicks-
marktbericht [1] und nach sachversténdiger Schatzung wird der Wert des ,Gartenlands”

- auf 25 % des Baulandwertes angesetzt.

4.3.3 Vergleichswertermittiung

Zur Bewertung des unbebauten Teilgrundstiicks Flurstiick 379/177" sind erganzend zum
reinen Bodenwert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z.B. An-
pflanzungen oder Einfriedungen) oder sonstige wertbeeinflussende Umsténde (z.B.
Pachtrechte) zu berticksichtigen.

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) 5.665,00 €
Wert der AuBenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 5.665,00 €
Marktanpassungsfaktor X 0,90
vorldufiger marktangepasster Vergleichswert _ = 5.098,50 €
Vergleichswert = 5.098,50 €

‘ rd. 5.000,00 €
Marktanpassungsfaktor

Aufgrund der gesamten Grundstiicksform und der vorhanden Situation (Uberbau) wird
sachverstindig ein Abschlag von 10 % vorgenommen.

4.3.4 Wert des Teilgrundstiicks T2 ; Flurstiick 379177

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundsticks werden Ublicherweise zu
Kaufpreisen gehandelt, die sich am Vergleichswert orientieren.
Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 5.000,00 € ermitteit.
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or Wert fur das Teilgrundstiick T1 ; Flurstick 379/177 wird zum Wertermittlungsstichtag
4.02.2009 mit rd.

5.000,00 €
eschatzt.

4 Verkehrswert

" |n einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungs-
. grundsti]cks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandett, die sich an der Summe der
Einzelwerte der Teilgrundstiicke orientieren,

Die Einzelwerte der Teilgrundstlicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungs-

~ stichtag:
Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Weri des Teilgrundstiicks
T1 ; Flurstick 379/175 bebautes Grundstiick mit 190.000,00 €
und 379/173 einem Einfamilienhaus mit
Anbau und Unterstand
T2 : Flurstiick 379/177 unbebaut (Garteniand) 5.000,00 €
Summe 195.000,00 €

Der Verkehrswert fur die mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung, Anbau und
Unterstand bebauten Grundstiicke auf 26486 Wangerooge, im Dorfgroden 17

Grundbuch Blatt ‘ Ifd. Nr.
Wangerooge 1749 1

Gemarkung Flur . Flursticke
Wangerooge 2 379/177
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Wangerooge 1749 2
Gemarkung Flur ' Flurstiicke
Wangerooge 2 - 379/173, 379/175

wird zum Wertermittlungsstichtag 24.02.2009 mit rd.

'195.000,00 €

in Worten: einhundertfiinfundneunzigtausend Euro

geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ab-
chnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstan-
diger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen
werden kann.

 Westerholt, den 02. April 2009

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Grundriss EG (Wohnung I) vom Einfamilienhaus; ohne MafBstab
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Grundriss OG (Wohnung i) vom Einfamilienhaus; ohne MaBstab
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Grundriss KG (Wohnung 1) vom Einfamilienhaus; ohne Malistab
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Schnitt vom Einfamilienhaus; chne Malstab
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