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Uber den Verkehrswert (Marktwert) gemal § 194 Baugesetzbuch flir das
mit einem Geschaftsgebaude (Restaurant mit Wohnungen) mit Nebengebaude
bebaute Grundstlck in 26465 Langeoog, Kavalierspad 5

Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund,
Am Markt 11, 26409 Wittmund

Wertermittlungsstichtag: 01.07.2025

Qualitatsstichtag: 01.07.2025
Verkehrswert: 4.900.000 €
Sachverstandiger: Herr Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fur Ostfriesland und Papenburg 6f-
fentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten
Grundstucken einschlieBlich Mieten und Pachten
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1.  Allgemeine Angaben
1.1 Auftragsdaten
Auftraggeber: Amtsgericht Wittmund,
Am Markt 11, 26409 Wittmund
Geschaftsnummer: 31 K 35/24
Datum des Auftrages: 04.06.2025
Verwendungszweck: Wertermittlung gem. § 74 a Abs. 5 ZVG
(Zwangsversteigerungsgesetz)
Besonderheiten: Dem unterzeichneten Sachverstandigen wurde kein

Zugang zum Bewertungsobjekt gewahrt

Das Bewertungsobjekt ist seit ca. 2022 geschlossen
Ortsbesichtigung durch
den Gutachter am: 01.07.2025

weitere Teilnehmer/-innen: keiner
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1.2 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts
1. Sind Mieter oder Pachter vorhanden ?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich seit langerer
Zeit ungenutzt. Somit sind offensichtlich keine Mieter oder Pachter vorhanden.

2. Wird ein Gewerbebetrieb gefuhrt (Art und Inhaber) ?

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag offensichtlich ungenutzt
und ist unbewohnt; es wird offensichtlich kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

3. Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mit geschatzt
werden ( Art und Umfang) ?

Ob sich Maschinen oder Betriebseinrichtungen im Bewertungsobjekt befanden
konnte aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

4. Besteht Verdacht auf Hausschwamm ?

Der echte Hausschwamm ist ein holzzerstérender Pilz mit erheblichem Gefah-
renpotenzial fur das in Wohngebauden verbaute Holz. Ob sich innerhalb des Be-
wertungsobjektes Hausschwamm befindet, konnte aufgrund der nicht erfolgten
Innenbesichtigung nicht festgestellt werden.

5. Bestehen baubehérdliche Beschrankungen oder Beanstandungen ?

Auf dem Bewertungsobjekt befinden sich, soweit erkennbar, ausschlieRlich Ge-
baudeteile entsprechend der baubehdérdlich gepriften Zeichnungen. Es bestehen
keine baubehdrdlichen Beschrankungen oder Beanstandungen.

6. Ist eine Einbaukliche vorhanden, und ist diese fest mit dem Gebaude verbun-
den ?

Ob eine Einbauklche vorhanden ist, konnte aufgrund der nicht erfolgten Innen-
besichtigung nicht festgestellt werden.

7. Ist ein Verwalter oder eine Verwalterin nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) vorhanden ?

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich nicht um ein Wohnungs- oder Teilei-
gentumsrecht nach dem WEG. Somit ist kein Verwalter nach dem WEG vorhan-
den.

8. Sind Altlasten (z.B. Bodenverunreinigungen oder Kampfmittel) bekannt ?
Es liegt kein Verdacht auf Altlasten vor.
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1.3 Wertermittlungsstichtag

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus be-
zieht, ist auftragsgemal’ der 01.07.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

Das Wertniveau (allgemeine Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamt-
heit der am Wertermittlungsstichtag flr die Preisbildung von Grundstiicken im
gewohnlichen Geschaftsverkehr mafdgeblichen Umstande wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftslage, den Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftli-
chen und demographischen Entwicklungen des Gebietes.

1.4 Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung
mafgebliche Grundstickszustand bezieht. Er entspricht im Regelfall dem Wert-
ermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Griinden
der Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt mal3gebend ist.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstich-
tag. (01.07.2025).

1.5 Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit
getroffen, wie sie fur die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen
des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die Umstande
zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemalen und angemessenen

Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen Besichtigung, erkenn-

bar waren oder sonst bekannt geworden sind. Bei der ortlichen Besichtigung

werden u. a.:

e vorhandene Abdeckungen von Wand-, Boden- und Deckenflachen nicht entfernt,

o die Funktionsfahigkeit von Fenstern, Turen, Heizung, Elektroinstallationen, Warm-
wasserbereitung, Wasser- und Abwasserrohre usw. nicht ausdrucklich gepruft,

e Warmedammungen an Dach, Decken und an Wanden sowie die Funktionsfahigkeit
von horizontalen und vertikalen Sperrschichten nicht gepruft,

¢ Schadensfeststellungen bei Verdacht auf Hausschwamm und Hausbock bezuglich
Umfang und Sanierungskosten nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

o Feststellungen an eingebauten umweltbelastenden Bauteilen (Asbestbestandteile,
formaldehydhaltige Bauteile 0. A.) nicht getroffen (hierzu muss ggf. ein Fachsachver-
standiger gehért werden),

e keine Schallschutzpriifungen durchgefihrt (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandi-
ger gehort werden),

e keine Untersuchungen im Hinblick auf die Tragfahigkeit des Bodens oder auf eventu-
ell vorhandene Altlasten vorgenommen (hierzu muss ggf. ein Fachsachverstandiger
gehdrt werden),

o die baurechtliche Zulassigkeit der vorhandenen Gebaude nicht gepruft (hierzu muss
im Zweifelsfall die zustandige Baugenehmigungsbehdrde beteiligt werden).
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1.6 Unterlagen

Bei der Erstellung des Gutachtens standen dem Gutachter folgende Unterlagen
zur Verfugung:

- Bauakte der Gebaude

- Auszug aus der Liegenschaftskarte vom Katasteramt Wittmund

- Auszug aus dem Grundbuch von Langeoog Blatt 2090 des Amtsgerichts Witt-
mund vom 04.06.2025

- Unterlagen uber die Bauleitplanung der Inselgemeinde Langeoog vom
07.07.2025

- Angaben zur Erschliefung und ErschlieBungskosten von der Inselgemeinde
Langeoog vom 07.07.2025

- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 01.07.2025

- Grundstucksmarktbericht 2025 des Gutachterausschusses flr
Grundstlickswerte Aurich

- Fotografische Aufnahmen des Objektes

- Aufzeichnungen vom Ortstermin

1.7 Erklarungen / Hinweise

Es wird versichert, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Rucksicht auf unge-
wohnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergeb-
nis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt worden ist.

Dieses Gutachten unterliegt dem 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 Ge-
nehmigung des unterzeichnenden Sachverstandigen zulassig. Eine Haftung ge-
genuber Dritten wird hiermit ausdrucklich ausgeschlossen.
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Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

21 Lagemerkmale

2.1.1 Makrolage

Die Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegt auf der gleichnamigen ostfriesi-
schen Nordseeinsel und gehoért zum Landkreis Wittmund in Ostfriesland.

Der Landkreis Wittmund mit dem Verwaltungssitz in der Stadt Wittmund liegt im
Nordwesten Niedersachsens und besitzt etwa 57.000 Einwohner. Die Flache des
Landkreises betragt ca. 650 km?, welche sich auf die Festlandskommunen sowie
die Nordseeinseln Spiekeroog und Langeoog verteilen. Neben Dienstleistungen
und Landwirtschaft tragt der Tourismus - insbesondere auf den Nordseeinseln
und in den Kistenorten - nicht unwesentlich zur Wirtschaftskraft des Landkreises
bei.

2.1.2 Nachbarschaft

Das Wertermittlungsobijekt liegt in der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog an
der Stral3e Kavalierspad. Die Entfernung zum Zentrum der Gemeinde Nordsee-
heilbad Langeoog) betragt ca. 500 m.
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Quelle: © OpenStreetMap Stand vom 03.07.2025

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung und die Form des Wert-
ermittlungsobjektes sind aus den Auszugen aus der Liegenschaftskarte und der
Bodenrichtwertkarte (s. Anlagen) zu ersehen.

2.1.3 Verkehrsanbindung

Die Insel Langeoog ist durch eine Schiffsverbindung zum Hafen Esens-
Bensersiel an das Festland angebunden. Der Flugplatz Langeoog wird regelma-
Rig von Wittmund-Harlesiel aus angeflogen. Ab Esens besteht Anschluss an das
Eisenbahnnetz.
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2.1.4 Offentliche Einrichtungen

Bei der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog handelt es sich um ein Grundzent-
rum mit ca. 1.800 Einwohnern.

Langeoog verfugt mit der Inselschule Langeoog uber eine Grund-, Haupt- und
Realschule. Weiterbildende Schulen sind auf dem Festland etwa in Esens oder
Wittmund angesiedelt.

Auf der Insel Langeoog gibt es Arzte sowie Kurkliniken. Das nachstgelegene
Krankenhaus befindet sich in Wittmund.

2.1.5 Umwelteinfliisse

Aufgrund der Lage an der ortlichen Durchgangsstral’e mit geringem Verkehrs-
aufkommen ist mit keinem Verkehrslarm zu rechnen.

Wahrend der Ortsbesichtigung wurden keine weiteren aufiergewohnlichen Im-
missionen festgestellt.

2.1.6 Sonstiges

Das Wertermittlungsobijekt liegt in einem der durch die Niedersachsische Mieter-
schutzverordnung festgelegten Gebiete, in denen die ausreichende Versorgung
der Bevolkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen besonders
gefahrdet ist. In diesen Gebieten gelten besondere Mieterschutzregelungen.

Nach § 556d Abs. 2 BGB (sogenannte ,Mietpreisbremse®) darf bei der Wieder-
vermietung die neue Miete hochstens um 10 Prozent Uber der ortsublichen Ver-
gleichsmiete liegen. Dies gilt nicht fur Wohnraum, der nach dem 1. Oktober 2014
erstmals genutzt oder vermietet wird sowie fur die erste Vermietung nach umfas-
sender Modernisierung. Nach § 558 Absatz 3 Satz 3 darf die Miete innerhalb von
drei Jahren um nicht mehr als 15 Prozent bis zur Hohe der ortsublichen Ver-
gleichsmiete erhoht werden. Nach § 577a Abs. 2 Satz 2 gilt eine verlangerte
Klandigungssperrfrist von funf Jahren bei Umwandlung einer Mietwohnung in eine
Eigentumswohnung.

2.1.7 Wohn- und Geschaftslage

Das Wertermittlungsobjekt liegt in einer Strandlage in den Dlnen, rickwartig un-
verbaut mit Blick auf die Nordsee. Aufgrund der in den Abschnitten 2.1.1 bis 2.1.5
beschriebenen Lagemerkmale und die privilegierte Strandlage mit Meerblick ist
die Wohn- und Geschéftslage als sehr gut einzustufen.
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2.2.1 Bauleitplanung

Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegt das zu
bewertende Grundstick in einem Gebiet, das als ,Sondergebiet” dargestellt ist.

Bebauungsplan

Flr den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt der rechtskraftige Bebauungs-
plan ,A Kurgebiet” sowie die 1. Anderung der Gemeinde Nordseeheilbad Lange-
00g Vor.

Der Bebauungsplan sowie die 1. Anderung setzt fiir das Grundstiick als bauliche
Nutzung ,Sondergebiet® mit zweigeschossiger Bauweise fest. Das zulassige Mal}
der baulichen Nutzung wird durch folgende Festsetzungen begrenzt:

max. Grundflache: 550 m? max. Gebaudehohe: 8,50 m G.NN
bzw. begrenzt auf die vorhan-
dene Bebauung

sovi

u|

GR 550 qm

Dinen

GH 23,50 m (. NN

TF:2,4,5

“Quelle: © Gefﬁéiﬁde Nordseeheilbad Langeoog

Sonstige planungsrechtliche Einschatzung

Nach der Satzung zur 1. Anderung sind ausnahmsweise Diskotheken zugelas-
sen.
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Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel
aus den fur die planungsrechtliche Zulassigkeit von Vorhaben mafgeblichen
§§ 30 - 35 des Baugesetzbuches und den sonstigen Vorschriften, die die Nutz-
barkeit betreffen. Wird vom Mal} der zulassigen Nutzung in der Umgebung re-
gelmalig abgewichen, ist die Nutzung maligeblich, die im gewodhnlichen Ge-
schaftsverkehr zugrunde gelegt wird.

Im vorliegenden Fall bestimmt der rechtskraftige Bebauungsplan die Art und das
Mal der baulichen Nutzung. Die entsprechenden Festsetzungen sind dem Ab-
schnitt 2.2.1 zu entnehmen.

2.2.3 Abgabenrechtlicher Zustand

Fir den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstlcks ist die Pflicht zur Entrich-
tung von nichtsteuerlichen Abgaben maligebend.

ErschlieRungsbeitrage

Im Bereich des Bewertungsobjektes gelten die Grundsticke mit der Erschliel3ung
Uber die StralRe Kavalierspad nach Auskunft der Gemeinde Nordseeheilbad Lan-
geoog als endgultig erschlossen im Sinne des Baugesetzbuches. Nach Auskunft
der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog sind fur dieses Wertermittlungsobjekt
ErschlieRungsbeitrage nach dem Baugesetzbuch und Beitrage nach dem Kom-
munalabgabengesetz fur die vorhandenen Anlagen nicht mehr zu zahlen. Stra-
Renausbaubeitrage sind laut Auskunft der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog
in naher Zukunft nicht zu erwarten.

Offentliche Forderungen

Da mdgliche anhangige offentliche grundstiicksbezogene Forderungen (z. B. Ka-
nalbaubeitrage, Grundsteuer, etc.) Uber das Zwangsversteigerungsverfahren be-
dient werden mussen, sind diese flir einen Ersteher im Zwangsversteigerungs-
verfahren unschadlich und bleiben somit bei der Verkehrswertermittlung fur das
Zwangsversteigerungsverfahren unbericksichtigt.

2.2.4 Grundbuchbestand

Das Bewertungsobjekt ist verzeichnet im Grundbuch von Langeoog Blatt 2090
unter Ifd. Nr. 5 des Bestandsverzeichnisses. Die Katasterbezeichnung lautet
Flurstiick 4/132 der Flur 1 der Gemarkung Langeoog. Wirtschaftsart und Lage
sind mit ,Gebaude- und Freiflache, Kavalierspad 5, - Strandhalle -“ und die Grolie
mit 984 m? angegeben.

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK fiir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de


info
Rechteck


DUIS

2.2.6 Rechte und Belastungen

Seite 12

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienst-
barkeiten, Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bin-
dungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

In Abteilung Il des Grundbuchs (Lasten und Beschrankungen) ist folgende Ein-
tragungen enthalten.

Ifd. Nr. 2: Rulckauflassungsvormerkung  fur das Land  Niedersachsen
(Domanenamt Norden)

Nach Auffassung des unterzeichneten Sachverstandigen stellt diese Eintragung
keine Minderung des Wertes des Bewertungsobjektes dar.

Eventuelle Eintragungen in der Abteilung Il des Grundbuchs (Hypotheken,
Grundschulden, Rentenschulden) sind ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Baulasten

Das Liegenschaftskataster enthalt keinen Hinweis auf eine Eintragung im Baulas-
tenverzeichnis. Daher wurde das Baulastenverzeichnis nicht eingesehen.

Denkmalschutz

Nach Auskunft der Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog ist das Wertermittlungs-
objekt nicht in das Verzeichnis der Kulturdenkmale (Teil | — Baudenkmale) einge-
tragen.

Sonstige Rechte und Belastungen

Anhaltspunkte fir werterhdhende Rechte zugunsten des Wertermittlungsobjektes
oder wertrelevante Belastungen oder sonstige Beeintrachtigungen zu Lasten des
Wertermittlungsobjektes sind nicht bekannt geworden. Dieses bezieht sich auch
auf die Zulassigkeit der vorhandenen baulichen Anlagen.

2.3 Tatsachliche Eigenschaften und sonstige Beschaffenheit

2.3.1 GrundstiicksgroBe und -zuschnitt

Das 984 m? grolle Wertermittlungsobjekt ist unregelmallig geformt. Die genaue
Form des Wertermittlungsobjektes ist aus dem Auszug aus der Liegenschaftskar-
te (s. Anlagen) zu ersehen.

2.3.2 Nutzung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Wohn- und Geschéaftsgebaude (Restau-
rant mit Mitarbeiterappartements und Betriebsleiterwohnung) mit Nebengebaude
bebaut. Die erforderliche innere ErschlieBung (Wege) sind mit Klinkerpflaster be-
festigt. Der nicht Uberbaute und nicht befestigte Bereich des Wertermittlungsob-
jektes ist als DUnen- und Rasenflache angelegt.
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Dem Sachverstandigen liegen Bauunterlagen (Bauschein Nr. 500/69, 149/83,
81/88, 82/88 und 263/2006 des Landkreises Wittmund vor, aus denen sich ergibt,
dass samtliche aufstehenden Baulichkeiten bauordnungsrechtlich genehmigt
sind. Eine Gewahr flr deren Zulassigkeit kann dennoch nicht tbernommen wer-
den.

2.3.4 ErschlieBungszustand

Das Wertermittlungsobjekt wird durch die Stralle Kavalierspad erschlossen. Da-
bei handelt es sich um eine einspurige Stralde ohne Rad-/Fullweg. Die Stralden-
flache ist gepflastert.

Die folgenden Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind in der Strale vorhanden:
Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss

2.3.5 Bodenbeschaffenheit

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich auf einer Dine. Der Gutachter geht von
einer normalen Eignung als Baugrund aus, da Anhaltspunkte fir Mangel in der
Bodengute nicht bekannt geworden sind. Auch liegen dem Gutachter keine Hin-
weise auf schadliche Bodenveranderungen (Altlasten) vor.
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2.3.6 Hauptgebaude (Strandhalle)

Die Angaben der Gebaudeschreibung wurden bei der ortlichen Besichtigung er-
mittelt. Die Beschreibungen von nicht sichtbaren Bauteilen beruhen auf Angaben,
Unterlagen oder Annahmen von bauzeittypischen Ausflihrungen. Die Ausstat-
tungsangaben beziehen sich auf die dominierenden, wertbestimmenden Merkma-
le; sie kdnnen in Teilbereichen abweichen. Die Gebaudebeschreibung erfolgt
stichwortartig ohne Anspruch auf Vollstandigkeit. Feststellungen werden nur so-
weit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und aus der Sicht des Gutach-
ters nachhaltig wertrelevant sind.

Gebaudeart: Gebaudetyp: Restaurant in teilweise unkonventioneller Bau-
weise, Gebaudetyp nach NHK 2010: 11.1
Geschosse: Teilkeller, Erdgeschoss
Unterkellerung: teilweise unterkellert

Baujahr(e): ca. 1954; 1969, 1983, 1988 und 2006 Umbau-
ten, Erweiterungen und Modernisierungen,;
gemal} Bauakten

GroéRe: Bruttogrundflache: ca. 550 m? (gem. Baugenehmigung)
Wohnflache: ca. 220 m? (gem. Baugenehmigung)
Nutzflache: ca. 430 m* (gem. Baugenehmigung)

Raumaufteilung: siehe auch Grundrisszeichnungen der Anlage

im Erdgeschoss (EG): © Mitarbeiterappartements, 3 Bader, Kuhiraum,
Vorratsraum, Heizungsraum, Flur, 2 Raume

im Obergeschoss (DG): Wohnung mit 4 Zimmer, Kiiche, Bad, Abstell-
raum, Flur, Terrasse, 3 Mitarbeiterapparte-
ments, Restaurant mit Kiche, Kuhlraume, Blro,
Waschelager, Herren- und Damen sowie Be-
hinderten Sanitarbereiche

Einstufung / Besonderheiten: Die Raumaufteilung ist zweckmaRig und zeit-
geman.

Bauweise, Baugestaltung, Ausstattung und Qualitat:

Aullenwande: zweischaliges Mauerwerk mit Holzfachwerk,
Innenschale nicht bekannt, Dammung vor ca.
1980

Dach: Flachdach mit Folienabklebung, geringe Dach-

dammung, Zinkblechrinnen/-fallrohre

Auldenturen: Haupteingangstur: Kunststoffrahmentir mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung,
mittlere Qualitat der ca. 1990er Jahre
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Nebeneingangstur: Kunststoffrahmentir mit
Lichtausschnitt und Zweifachverglasung,
mittlere Qualitat der ca. 1990er Jahre

Fenster: Kunststoffrahmenfenster mit Zweifachvergla-
sung, ohne Fenstersprossen, ohne Aulienrolla-
den, insgesamt mittlere Qualitat der ca. 1980er
und 1990er Jahre

Innenwande: keine Angabe zu Innenwanden wegen nicht
ermaoglichter Innenbesichtigung

Innentdren: keine Angabe wegen nicht ermoglichter Innen-
besichtigung

Geschossdecken / FuBbdden:  keine Angabe zu Geschossdecken / FuRbdden
wegen nicht ermoglichter Innenbesichtigung

Geschosstreppe: keine Angabe zur Geschosstreppen wegen
nicht ermoglichter Innenbesichtigung

FuRBbodenbelag: keine Angabe zu FulRbodenbeldgen wegen
nicht ermadglichter Innenbesichtigung

keine Angabe zu Bodenfliesen wegen nicht er-
moglichter Innenbesichtigung

Sanitareinrichtungen: keine Angabe zu Sanitareinrichtungen wegen
nicht ermadglichter Innenbesichtigung

Heizung: keine Angabe zur Beheizung und Warmwas-
serversorgung wegen nicht ermaoglichter Innen-
besichtigung

Technische Ausstattung: keine Angabe zu Steckdosen, Schaltern und

Lichtauslassen wegen nicht ermaoglichter In-
nenbesichtigung

Einbaumabel: keine Angabe wegen nicht ermdglichter Innen-
besichtigung
Besondere Bauteile: Aulentreppe mit mehr als 3 Stufen

Balkon als Holzkonstruktion

Zustand und Qualitatseinstufung:

Baumangel / Bauschaden: - von aulden keine erkennbaren

- von innen keine Angabe wegen nicht er-
maoglichter Innenbesichtigung
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Einstufung des Zustandes: von aufden mittel (durchschnittlich)

(dem Alter entsprechend) , , . ;
von innen keine Angabe wegen nicht ermog-

lichter Innenbesichtigung

Einstufung der Ausstattung: keine Angabe wegen nicht ermoglichter Innen-
besichtigung

Gebaudestandard gem. ImmoWertV: 3
(unterstellt)

Energieausweis / Einstufung der energetischen Eigenschaften:

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

Ermittlung der Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Durchgefuhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder
unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kénnen die Restnut-
zungsdauer verlangern oder verkurzen. Modernisierungen sind beispielsweise
Malnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nut-
zungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser be-
wirken.

Gesamtnutzungsdauer (geman
vorliegendem Sachwertmodell): 40 Jahre

bisheriges Alter: ca. 71 Jahre
Modernisierungen: keine Angabe wegen nicht ermdglichter In-
(Zeit / Umfang) nenbesichtigung

Modernisierungsgrad (geman mittlerer Modernisierungsgrad (unterstellt
Anlage 2 der ImmoWertV): aufgrund der erfolgten Aulienbesichtigung
sowie der vorhandenen Bauunterlagen)

ermittelte Restnutzungsdauer: 20 Jahre

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells zur Ableitung der Restnut-
zungsdauer bei unterstellten Modernisierungen (Anlage 2 der ImmoWertV) sach-
verstandig bestimmt.
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2.3.9. AuBRenanlagen
Die Erlauterungen zur Gebaudebeschreibung des Kapitels 2.3.6 treffen analog
auch auf die nachfolgende Beschreibung der Aul3enanlagen zu.

Ver- und Entsorgungseinrich- Kanal-, Strom-, Erdgas-, Wasseranschluss
tungen:

Plattierungen: Ubliche Plattierung der Auffahrt, der Stellplatze
und der FuBRwege mit Klinkerpflaster

Terrasse: Terrassenbelag als Holzdielen, insgesamt Ublich

Einfriedung: ubliche Einfriedung, Lastenaufzug mit Metall-
zaun, Einfahrtstor aus Metall,

Gartenanlage: insgesamt Ubliche Gartengestaltung

Sonstige Nebengebaude: Schuppen: Grundflache ca. Schuppen |: Grund-

flache ca. 10 m?

Schuppen als Mauerwerkbauweise, teilweise mit
Holzverkleidung, Satteldach mit Betondachstei-
nen, Kunststoffrahmentlr und einer Grundflache
von ca. 10 m?

Sonstige Anlagen: keine sonstigen Anlagen

Einstufung der Auf3enanlage: Ublich

2.3.10. Ertragsverhaltnisse

Das Wertermittlungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag offensichtlich unbe-
wohnt und ungenutzt.

Aus diesem Grund werden derzeit keine Mietertrage erzielt.

2.4. Drittverwendungsfahigkeit

Das Bewertungsobjekt hat eine sachverstandigenseits geschatzte Restnutzungs-
dauer von rund 20 Jahren und befindet sich Gberwiegend in einem durchschnittli-
chen Instandhaltungszustand (unterstellt). Aufgrund der Gebaudestruktur und der
Grundrissgestaltung ist eine Alternativhutzung nur eingeschrankt mdglich. Das
Bewertungsobjekt besitzt somit eine durchschnittliche bis schlechte Drittverwen-
dungsfahigkeit.

2.5. Kunftige Entwicklungen

Kanftige Entwicklungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen
sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkre-
ter Tatsachen zu erwarten sind.
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Fur die Gemeinde Nordseeheilbad Langeoog liegen keine demographischen Da-
ten und Prognosen in 6ffentlich einsehbarer Form vor.

Es wird davon ausgegangen, dass die Mieten und die Immobilienwerte langfristig
aufgrund der hdéheren Nachfrage und des verhaltnismaRig geringen Angebots
ansteigen werden. Die demographische Entwicklung wird bei den entsprechen-
den Ansatzen der Wertermittlungsverfahren bericksichtigt.

2.5.2. Weitere kunftige Entwicklungen

Erkenntnisse bezuglich zukunftiger planungsrechtlicher oder nutzungsrelevanter
Entwicklungen, die das Wertermittlungsobjekt in absehbarer Zukunft betreffen
konnten, liegen nicht vor. Die Landes-, Regional- und ortlichen Planungen geben
keine Hinweise auf klinftige abweichende Nutzungen. Aufwertungen oder Ein-
schrankungen im Bereich des Wertermittlungsobjektes sind aktuell nicht zu er-
warten.

2.6. Entwicklungszustand

Unter Entwicklungszustand (§ 3 ImmoWertV) versteht man allgemein die wert-
mafige Entwicklungsstufe des Grund und Bodens unter Bericksichtigung pla-
nungsrechtlicher und tatsachlicher Wertkriterien. In der Regel hangt der Wert ei-
nes Grundsticks direkt von dem objektiven Nutzen ab, den es fir den jeweiligen
Nutzungsberechtigten erbringt. So reicht diese Wertskala von land- und forstwirt-
schaftlich genutzten Flachen Uber Bauerwartungs- und Rohbauland bis zu bau-
reifem Land, welches direkt und unverziglich der jeweils planungsrechtlich zu-
lassigen Bebauung zugeflhrt werden kann. Bei Flachen, die sich keinem der
vorgenannten Entwicklungszustande zuordnen lassen, handelt es sich um ,sons-
tige Flachen®.

Aus den planungsrechtlichen Festsetzungen bzw. Darstellungen (Abschnitt 2.2.1)
und den tatsachlichen Eigenschaften, insbesondere der vorhandenen Erschlie-
Rung, sowie dem ortlichen Verhalten auf dem Grundsticksmarkt ergibt sich der
Entwicklungszustand ,erschlieBungsbeitragsfreies baureifes Land fur Gewerbe
im Sondergebiet".

Copyright: Hartmut Duis Diplom-Sachverstandiger (DIA)
Von der IHK fiir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger
fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstticken einschlieRlich Mieten und Pachten

Neuer Weg 108 a e 26639 Wiesmoor e Tel.: 04944 915252 e info@duis-gutachten.de



DUIS

Seite 19

3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1. Grundlagen

3.1.1. Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 BauGB definiert:

.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und den tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhélt-
nisse zu erzielen wére".

3.1.2. Kaufpreissammlung

Nach § 195 des Baugesetzbuches haben die Notare die beurkundeten Grund-
stickskaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Auf der
Grundlage der Kaufvertrage wird eine Kaufpreissammlung geflihrt. Die Kauf-
preissammlung ermdglicht dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uber-
blick Uber das Geschehen auf dem Grundsticksmarkt.

3.1.3. Rechts- und Verwaltungsvorschriften

Bei der Ermittlung des Verkehrswertes sind im Wesentlichen folgende Rechts-
und Verwaltungsvorschriften zu beachten:

— Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | 2017, 3634)

— Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Im-
mobilien und der fir die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwer-
termittlungsverordnung - ImmoWertV) vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

Erganzend werden vom Gutachter folgende Richtlinien und Veréffentlichungen
herangezogen:

— Entwurf der Muster-Anwendungshinweise zur Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertA), Stand 01.02.2021

— Messzahlen fur Bauleistungspreise und Preisindizes fur Bauwerke, vierteljahr-
liche Veroffentlichung des Statistischen Bundesamtes Wiesbaden, Fachserie
17, Reihe 4
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3.1.4. Literatur
Gutachterausschuss Grundstlicksmarktbericht 2025 fir die Bereiche der
fur Grundstlckswerte kreisfreien Stadte Emden und Wilhelimshaven und der
Aurich Landkreise Aurich, Friesland, Leer und Wittmund
Petersen/Schnoor/ Verkehrswertermittlung von Immobilien,
Seitz Verlag: Boorberg
Kleiber Verkehrswertermittlung von Grundstucken,

Verlag: Bundesanzeiger
Gerardy/Mockel/Troff/ Praxis der Grundsticksbewertung, OLZOG Verlag,

Bischoff Loseblattsammlung

Kroll/Hausmann Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlung von Grundstlicken

Sprengnetter (Hrsg.) Immobilienbewertung

3.1.5. Internetquellen

Grundstiucksmarktdaten https://www.gag.niedersachsen.de
Baupreisindex https://www.destatis.de

3.2. Wertermittlungsverfahren

3.2.1. Zur Verfiigung stehende Wertermittlungsverfahren

Die normierten Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobi-
lienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) beschrieben. Zur Ermittlung des
Verkehrswertes sind das Vergleichswertverfahren (§§ 24 - 26 ImmoWertV), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) und das Sachwertverfahren (§§ 35
— 39 ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Zur Ableitung der Vergleichspreise sind ge-
eignete Kaufpreise solcher Grundstliicke heranzuziehen, die mit dem zu bewer-
tenden Grundstuck hinreichend Ubereinstimmende Grundstlicksmerkmale (z. B.
Lage, GroRRe, Art und Mald der baulichen und sonstigen Nutzung bzw. Nutzbar-
keit) aufweisen. Daneben kann der Vergleichswert auch aus geeigneten Ver-
gleichsfaktoren, Bodenrichtwerten oder sonstigen geeigneten Daten abgeleitet
werden.

Im Ertragswertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage marktiblich
erzielbarer Ertrage ermittelt. Aus diesem Grund wird dieses Verfahren vorzugs-
weise bei Grundstiicken angewandt, die auf eine Vermietung hin ausgerichtet
sind oder unter Renditegesichtspunkten gehandelt werden.

Im Sachwertverfahren wird der Verkehrswert auf der Grundlage der durchschnitt-
lichen Herstellungskosten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen ermit-
telt. Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des
Grundstucksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und
die Kosten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fir den Wert aus-
schlaggebend sind.
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3.2.2. Ablauf der Wertermittlungsverfahren

In den Wertermittlungsverfahren sind gemal § 6 (2) ImmoWertV regelmafig in
folgender Reihenfolge zu berucksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewerten-
den Grundstucks.

Die allgemeinen Wertverhaltnisse werden im Vergleichswertverfahren direkt Gber
die geeigneten Kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren und Indexreihen bertck-
sichtigt. Eine Marktanpassung ist bei diesem Verfahren in der Regel nicht erfor-
derlich. Im Sachwertverfahren erfolgt die Marktanpassung Uber Sachwertfaktoren
(§ 21 (3) ImmoWertV). Im Ertragswertverfahren wird die Marktanpassung Uber
marktublich erzielbare Ertrage und aus dem Markt abgeleitete Liegenschaftszins-
satze (§ 21 (2) ImmoWertV) gewahrleistet.

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig bertcksich-
tigt wurden, sind sie durch markttbliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
rucksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV). Die Ermittlung der Werterhhung bzw. Wert-
minderung hat marktgerecht zu erfolgen.

3.2.3. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Das zur Ermittlung des Verkehrswertes anzuwendende Wertermittlungsverfahren
ist nach der Art des Wertermittiungsobjekts unter Berucksichtigung der im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, ins-
besondere der zur Verfigung stehenden Daten, zu wahlen. Der Bodenwert wird
in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren ermittelt.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren
unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall vorrangig das Pacht-
wertverfahren an, da das Objekt als Hotel betrieben wird und derartige Objekte
unter Berlcksichtigung ihrer Renditemoglichkeiten beurteilt werden. Sie werden
im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Ertragswertes gehan-
delt, weil die marktiblich erzielbare Rendite fiir den Wert ausschlaggebend ist.
Bei der fur die Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren bendétigten Daten
wird aus einem marktublich erzielbaren Umsatz mittels angemessener Pachtsat-
ze eine (fiktive) Jahrespacht ermittelt, die als Jahresrohertrag in die genormte
Ertragswertermittiung nach den §§ 17 — 20 ImmoWertV eingeht.

Der Gutachter wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall unterstitzend das
Sachwertverfahren an, da derartige Objekte am Grundsticksmarkt aufgrund ihrer
ursachlichen Eigennutzungsmaglichkeit beurteilt werden. Sie werden im gewdhn-
lichen Geschaftsverkehr auf der Grundlage des Sachwertes gehandelt, weil die
Bausubstanz fur den Wert ausschlaggebend ist.
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Die fur die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren benétigten Daten ste-
hen mit dem in der einschlagigen Fachliteratur vgl. Kleiber 5.2.6.5 ,Sachwertfak-
toren von Hotels und Restaurants® zur Verfugung.

3.3. Bodenwert

Das Wertermittlungsobijekt ist bebaut und bezlglich des Grund und Bodens ent-
sprechend seiner gegenwartigen Nutzung als Bauflache (Wohn- und Geschafts-
grundstlick) einzustufen. Der Entwicklungszustand des Grund und Bodens ist
dem erschlieBungsbeitragsfreien Bauland zuzuordnen (s. Abschnitt 2.5).

Bei der Bodenwertermittlung ist zu unterscheiden zwischen den rentierlichen und
den sonstigen Flachen. Wahrend die rentierlichen Flachen fur eine angemessene
Nutzung der baulichen Anlagen bendétigt werden, handelt es sich bei den sonsti-
gen Flachen um selbstandig nutzbare Teilflachen des Wertermittlungsobjektes,
die unabhangig von den vorhandenen Anlagen sind (z. B. freier Bauplatz). Der
Bodenwert der rentierlichen Flachen wird bei den Wertermittlungsverfahren direkt
als Verfahrenselement berlcksichtigt. Die sonstigen Flachen gehen mit ihrem
vollen (Boden-)Wert in den Verkehrswert ein.

Der Bodenwert ist in der Regel ohne Berucksichtigung der vorhandenen bauli-
chen Anlagen auf dem Grundstlck vorrangig im Vergleichswertverfahren (§§ 24
bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln (§ 40 (1) ImmoWertV). Dabei wird der Bodenwert
aus einer ausreichenden Anzahl von Kaufpreisen vergleichbarer Grundsticke
abgeleitet. Die Preise, die nicht im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustande ge-
kommen und von ungewohnlichen und personlichen Verhaltnissen beeinflusst
worden sind, durfen nicht in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Vergleichswerte

Aus der naheren Umgebung des Wertermittlungsobjektes sind dem Gutachter
keine Kauffalle fur vergleichbare baureife Grundsticke bekannt.

Bodenrichtwerte

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte
ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstucks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks, wie z. B. Art und Mal}
der baulichen Nutzung oder Erschliefungszustand, Ubereinstimmen bzw.
Unterschiede sachrecht berlcksichtigt werden konnen.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fir normal zugeschnittene
Grundstucke, die vom Gutachterausschuss in jahrlich wiederkehrenden Sitzun-
gen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Der Gutachterausschuss hat zum Stichtag 01.03.2025 fir die das Wertermitt-
lungsobjekt einschlieBende Zone (s. Anlage) einen Bodenrichtwert von
2.000 €/m? ermittelt. Dieser Wert qilt fur ein Baugrundsttick, bei dem Beitrage fur
die vorhandenen ErschlieRungsanlagen nicht zu entrichten sind. Die wertbeein-
flussenden Eigenschaften sind mit ,Sonstiges Sondergebiet” und einer Bebauung
mit Mehrfamilienhauser beschrieben.
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Objektspezifischer Bodenwert

Bei der Ableitung des Bodenwertes aus dem Bodenrichtwert bzw. mittleren Ver-
gleichswert sind Abweichungen zwischen den individuellen Merkmalen des Wer-
termittlungsobjektes und denen des typischen Grundstucks, auf das sich der Bo-
denrichtwert bzw. der mittlere Vergleichswert bezieht, durch Zu- oder Abschlage
(Umrechnungskoeffizienten) zu berucksichtigen.

Derartige Abweichungen konnen beispielsweise sein:
Art der Nutzung

Das zu bewertende Grundstlick wird gewerblich genutzt. Gemal Bodenrichtwert-
karte bezieht sich der Bodenrichtwert ebenfalls auf gewerblich genutzte Grund-
stlicke. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes aufgrund ei-
ner abweichenden Art der Nutzung.

Maf} der baulichen Nutzung

Der Gutachterausschuss gibt fur das Richtwertgrundstick keine Grundflachen-
zahl (GRZ) oder GFZ an. Eine marktkonforme Anpassung des Bodenrichtwerts
aufgrund abweichender Malde der baulichen Nutzung ist daher nicht moglich.

Grundstucksgrofle

Der Gutachterausschuss gibt in Bezug auf den Bodenrichtwert keine Grund-
stlicksgrofie an. Da die Grundstucksgrofde implizit beim Maf der baulichen Nut-
zung bericksichtigt ist und diesbezlglich vom Gutachterausschuss keine Anga-
ben fur das Richtwertgrundstiick gemacht wurden, bedarf es keiner weiteren An-
passung des Bodenrichtwerts.

Grundstiickszuschnitt

Das zu bewertende Grundstiick hat einen regelmaligen Zuschnitt und Iasst sich
unter Berlcksichtigung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen baulich effi-
zient ausnutzen. Es bedarf daher keiner Anpassung des Bodenwertes aufgrund
eines in Bezug auf die Bebaubarkeit unginstigen Grundstickszuschnitts.

Topographie

Das Bewertungsgrundstick liegt erhoht auf einer Dine und ist nicht eben und
weist somit ahnliche topographische Merkmale auf wie die anderen Grundstlcke
in der Bodenrichtwertzone. Dementsprechend ist eine Anpassung des Bodenwer-
tes aufgrund abweichender topographischer Verhaltnisse nicht erforderlich.

Lage

Aufgrund der abweichenden Lagemerkmale des Bewertungsgrundstiicks gegen-
Uber dem Richtwertgrundstiick (erhdhte Lage auf einer Dine mit ungehindertem
Meerblick und unmittelbarem Zugang zum Strand) halt der Gutachter einen Zu-
schlag in Hohe von ca. 20 % auf den Bodenrichtwert fur angemessen.

Allgemeine Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag

Der vom Gutachterausschuss veroffentlichte Bodenrichtwert bezieht sich auf die
allgemeinen Wertverhaltnisse zum Erhebungsstichtag 01.01.2025. Im Zeitraum
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zwischen dem Erhebungsstichtag des Bodenrichtwertes und dem Wertermitt-
lungsstichtag haben sich in Bezug auf gewerblich genutzte Bauflachen die immo-
bilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen (Angebot und Nachfrage, Mieten,
Liegenschaftszinssatze, Baufinanzierungszinssatze etc.) nur unwesentlich veran-
dert, sodass sich keine feststellbaren Veranderungen des Bodenwertniveaus er-
geben haben. Insofern bedarf es keiner Anpassung des Bodenrichtwertes an
zwischenzeitlich geanderte Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag.

Ableitung marktkonformer Bodenwert

Unter Berucksichtigung der vorstehend dargestellten wertrelevanten Merkmale
des zu bewertenden Grundstucks wird der marktkonforme Bodenwert aus dem
Bodenrichtwert abgeleitet und bewertet mit:

2.400,00 €/m?
Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung GroRe | BW-Ansatz | Bodenwert

m? €/m? €
rentierlicher Anteil Bauland 984 2.400,00| 2.361.600
sonstige Flachen 0 0,00 0
Bodenwert insgesamt 984 2.361.600

3.4. Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren (§§ 35 -39 ImmoWertV) beruht im Wesentlichen auf einer
nach kostenorientierten Gesichtspunkten durchgefihrten Wertermittlung.

Im Sachwertverfahren wird zunachst der vorlaufige Sachwert des Grundsticks
ermittelt durch Bildung der Summe aus

1. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Anlagen,

2. dem vorlaufigen Sachwert der baulichen Auflienanlagen und sonstigen
Anlagen und

3. dem Bodenwert (der markttblichen Grundstucksgrofie).

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstticks ergibt sich durch An-
passung des vorlaufigen Sachwerts des Grundstlicks an die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt (Marktanpassung). Diese
Marktanpassung erfolgt mittels eines objektspezifisch angepassten Sachwertfak-
tors. Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis ge-
eigneter Kaufpreise zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermit-
telt (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV). Die zur Ableitung der Sachwertfaktoren verwende-
ten Modellansatze des Sachwertverfahrens sind auch bei der Verkehrswertermitt-
lung nach dem Sachwertverfahren anzusetzen (Grundsatz der Modellkonformitat
nach § 10 ImmoWertV).

Nach abschlieliender Berlcksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts ergibt sich der Sachwert des
Grundstucks, welcher dem Verkehrswert entspricht, wenn keine weiteren Verfah-
rensergebnisse zu berucksichtigen sind.
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3.4.1. Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (§ 36 (1) Im-
moWertV) sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (§ 36 (2) ImmoWertV)
mit dem Regionalfaktor (§ 36 (3) ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfak-
tor (§ 38 ImmoWertV) zu multiplizieren.

Durchschnittliche Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fur die
aufzuwendenden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunk-
te fur die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard ver-
gleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitge-
maler, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wurde. Der Ermittlung der durch-
schnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkennwerte
zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechen-
den Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfligung ste-
henden Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten 2010 verwendet. Die
Bezugsgrolie der Normalherstellungskosten ist die Brutto-Grundflache.

Normalherstellungskosten 2010

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4
der ImmoWertV. Sie sind in €/m? Brutto-Grundflache angegeben und abhangig
von der Gebaudeart (Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstat-
tung (Standardstufe) des Wertermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der
NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und die ublichen Baunebenkosten, insbesonde-
re Kosten fur Planung, Baudurchfuhrung, behérdlichen Prifungen und Genehmi-
gungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen auf den Kostenstand des
Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche Mittelwerte dar. Es
wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu
Grunde gelegt, der dem Wertermittlungsobjekt nach Gebaudeart und Standard-
stufe hinreichend entspricht.

Fur Objekte auf den Inseln sind die Herstellungskosten im Vergleich zum Fest-
land jedoch deutlich héher. Der Gutachterausschuss fur Grundstuckswerte weist
in seinem Grundstlicksmarktbericht daher entsprechende Ortsfaktoren fir die
Inseln aus. Der Gutachter verwendet den im Grundsticksmarktbericht ausgewie-
senen Ortsfaktor fir die Insel Langeoog in Hohe von 1,5 zur Ermittlung der ortli-
chen Herstellungskosten.

Brutto-Grundflache

Die Kostenkennwerte der NHK beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Ge-
baudeart marktiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bau-
werks.
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Fur die Anwendung der NHK sind im Rahmen der Ermittlung der BGF nur die
Uberdeckten Grundflachen anzusetzen (Bereiche a und b der DIN 277-1:2005-
02). Uberdeckte Balkone bleiben jedoch unberiicksichtigt. Fir die Ermittlung der
BGF sind die aul’eren MalRe der Bauteile einschlieRlich Bekleidung in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehdren z. B. Flachen von
Spitzbdden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieBlich der Wartung, Inspekti-
on und Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen
sowie Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

Die Berechnung der BGF ist der Anlage zu entnehmen.
Berucksichtigung baulicher Besonderheiten

Bei den Herstellungskosten sind die baulichen Besonderheiten des Wertermitt-
lungsobjektes (besondere Bauteile und abweichende Gebaudegeometrie/-
nutzung) zu berucksichtigen, die aus Abweichungen zu den NHK-Normobjekten
resultieren und dennoch nicht vom Ublichen abweichen.

Besondere Bauteile sind werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste
Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Balkone und Vordacher. Sie sind zusatzlich in
Ansatz zu bringen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht.
Die in der Gebaudebeschreibung aufgeflhrten besonderen Bauteile werden mit
ihren Herstellungskosten zum Basisjahr der NHK bericksichtigt.

Sofern vorhanden sind auch Besonderheiten der Dachgeschossgeometrien (HO-
he, Neigung, Drempel) bzw. Dachgeschossnutzung zu berucksichtigen. So ist bei
nicht ausgebauten Dachgeschossen, die zwar begehbar sind aber nur Hohen
zwischen 1,25 m bis 2,0 m aufweisen, die nur eingeschrankte Nutzbarkeit mit
einem Abschlag zu berlcksichtigen. Ein vorhandener Drempel bei einem Gebau-
de mit nicht ausgebautem Dachgeschoss ist mit einem Zuschlag in Ansatz zu
bringen. Bei Gebauden mit ausgebautem Dachgeschoss bestimmt sich der Grad
der wirtschaftlichen Nutzbarkeit des Dachgeschosses insbesondere nach der
vorhandenen Wohnflache. Diese ist im Wesentlichen abhangig von Dachneigung,
Giebelbreite und Drempelhdhe. Ein fehlender Drempel verringert die Wohnflache
und ist deshalb wertmindernd zu berlcksichtigen. Ein ausgebauter Spitzboden
(zusatzliche Ebene im Dachgeschoss) ist durch Zuschlage zu bertcksichtigen.

Eine derartige Besonderheit ist im vorliegenden Fall aufgrund der vorhandenen
Dachaufbauten sowie der Gebaudegeometrie gegeben. Entsprechend den Fach-
daten der Literatur wird dies insgesamt mit einem Zuschlag in Hohe von pauschal
100.000 € berucksichtigt.

Baupreisindex

Die NHK 2010 mit Kostenstand des Jahres 2010 sind mit Hilfe geeigneter Bau-
preisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupas-
sen. Hierzu ist der fur den Wertermittlungsstichtag aktuelle und fur die jeweilige
Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex fur die Bauwirtschaft des Statis-
tischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom 6rtlich zustandigen Gutachterausschuss festgeleg-
ter Modellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an
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Alterswertminderung

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der
entsprechenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Werter-
mittlungsstichtag bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu
errichteten Gebaudes. Soweit es sich nicht um einen Neubau handelt missen
diese Herstellungskosten mittels Alterswertminderungsfaktor gemindert werden.
Der Alterswertminderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdau-
er zur Gesamtnutzungsdauer. Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl
der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise genutzt werden kann (§ 4 (2) Im-
moWertV). Die Gesamtnutzungsdauer ist eine ModellgroRe und somit entspre-
chend der Modellbeschreibung zu den Sachwertfaktoren zu wahlen.

Zur Ermittlung der Restnutzungsdauer wird auf die Ausfuhrungen in der Gebau-
debeschreibung verwiesen.

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich fur das Wertermittlungsobjekt
wie folgt:

Gebaudeart Wohnhaus
Gebaudetyp NHK 2010 11.1
Brutto-Grundflache m? 550
NHK 2010 (x 1,5) €/m? 2.078
Zu-/Abschlag bauliche Besonderheiten
Zuschlag fur besondere Bauteile € 100.000
Zu-/Abschlag fur abweichenden Drempel % 0,0
Herstellungskosten 2010 € 1.242.625
Baupreisindex am WE-Stichtag 188,6
Herstellungskosten am WE-Stichtag € 2.343.591
Gesamtnutzungsdauer Jahre 70
tatsachliches Alter am WE-Stichtag Jahre 71
Restnutzungsdauer Jahre 20
Alterswertminderung (§23) linear
in % 71,43
€ -1.674.027
Gebaudesachwert € 669.564
Sachwert der baulichen Anlagen 669.564
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3.4.2. Sachwert der baulichen AuBenanlagen und der sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fur die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Au-
Renanlagen und sonstigen Anlagen (§ 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln,
soweit die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst
wurden. Der vorlaufige Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungs-
kosten unter Berlcksichtigung einer Alterswertminderung, nach Erfahrungssat-
zen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung ermittelt werden.

Zu den baulichen Aulienanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver-
und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstick und Einfriedungen. Zu den
sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Der Sachwert der baulichen Aufienanlagen und der sonstigen Anlagen ergibt sich
wie folgt:

Ver- und Entsorgungseinrichtungen (Anschlisse): € 8.000
Kanal, Elektrizitat, Wasser, Gas
Plattierungen, Einfriedungen und Lastenaufzug € 15.000
Sonstiges: Nebengebaude € 10.000
Sachwert Aullenanlagen / sonstige Anlagen € 33.000

3.4.3. Vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks
Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks (§ 35 (2) ImmoWertV) ergibt sich als
Summe von

1. vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen,

2. vorlaufigem Sachwert der baulichen Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen
und

3. Bodenwert (der marktublichen Grundstlicksgroie).

Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks errechnet sich im vorliegenden Fall
somit wie folgt:

rentierlicher Bodenwert € 2.361.600
Sachwert der baulichen Anlagen € 669.564
Sachwert Aulienanlagen/sonstige Anlagen € 33.000
vorlaufiger Sachwert € 3.064.164

3.4.4. Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Der vorlaufige Sachwert des Grundstlcks ist ein Zwischenwert, der im Wesentli-
chen nach kostenorientierten Gesichtspunkten ermittelt worden ist. Somit ist noch
die Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem jeweiligen Grund-
sticksmarkt (Marktanpassung) durchzufihren.

Die Marktanpassung erfolgt, indem der vorlaufige Sachwert des Grundstucks mit
dem objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor multipliziert wird. Sachwertfak-
toren werden vom Gutachterausschuss aus dem Verhaltnis geeigneter Kaufprei-
se zu den ihnen entsprechenden vorlaufigen Sachwerten ermittelt
(§ 21 Abs. 3 ImmoWertV).
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Der Grundsticksmarktbericht als auch die gangige Fachliteratur weist keine
Sachwertfaktoren fur Wertermittlungsobjekte wie das Bewertungsobjekt (Wohn
und Geschaftshaus) aus. Bei dem Wertermittlungsobjekt liegt der Sachwertfaktor
nach den Erfahrungen des unterzeichneten Sachverstandigen sowie Recherchen
bei den ortlichen Maklern auf Langeoog bei rund 1,00 bis 2,00 bei eigengenutz-
ten Gewerbeobjekten mit mittlerer Drittverwendungsfahigkeit. Insbesondere
durch die sehr gute Lage halt der unterzeichnete Sachverstandige einen Sach-
wertfaktor in Hohe von 1,5 fur angemessen d.h., dass der Verkaufspreis (Ver-
kehrswert) dieser Immobilie nach Auffassung des unterzeichneten Sachverstan-
digen rd. 50 % Uber dem vorlaufigen Sachwert gehandelt wird.

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Grundstlicks ergibt sich somit wie
folgt:

vorlaufiger Sachwert € 3.064.164
Sachwertfaktor \ 1,50

Marktanpassung in € 1.532.082
marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 4.596.246

3.4.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstucksmerkmale zu berucksichtigen,
denen der Grundstlicksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstucks-
merkmalen bereits berticksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
Grundstucksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmafig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale sind wertbeeinflussende
Umsténde des einzelnen Wertermittlungsobjekts, die erheblich vom Ublichen ab-
weichen und denen der Grundsticksmarkt einen eigenstandigen Werteinfluss
beimisst. Soweit sie im bisherigen Verfahren nicht bereits anderweitig berticksich-
tigt wurden, sind sie durch marktubliche Zu- oder Abschlage gesondert zu be-
ricksichtigen (§ 8 (3) ImmoWertV).

Zu den besonderen objektspezifischen Grundstucksmerkmalen gehoren im We-
sentlichen besondere Ertragsverhaltnisse, Baumangel und Bauschaden, Boden-
verunreinigungen sowie grundstucksbezogene Rechte und Belastungen (u. a.
Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte, wohnungs- und mietrechtliche Bindungen).

Bei einer erheblichen Uberschreitung der marktiiblichen GrundstiicksgroRe ist
der Wert der selbststandig nutzbaren oder sonstigen Teilflache in der Regel
ebenfalls als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu berlcksich-
tigen (§ 41 ImmoWertV).

Die Wertminderung aufgrund von Baumangeln und Bauschaden bestimmt sich
nach Erfahrungswerten, unter Zugrundelegung von Bauteiltabellen oder auf der
Grundlage der fur ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen
Kosten. Die Baumangel und Bauschaden sind in der Gebaudebeschreibung auf-
gelistet. Dabei ist zu beachten, dass in dem Wertermittlungsverfahren bereits ein
baujahrstypischer Zustand erfasst wird. Nur Uberdurchschnittliche Baumangel
und Bauschaden sind wertmindernd anzusetzen.
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Im vorliegenden Fall ist der mehrjahrige Leerstand sowie die nicht erfolgte Innen-
besichtigung als weiteres besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal zu
bericksichtigen. Nach den Erfahrungen des Gutachters wird aufgrund dieser Be-
sonderheit der Sachwert der baulichen Anlage um rd. 30 % reduziert.

Seite 30

Die nachfolgend aufgefiuhrten Wertansatze der besonderen objektspezifischen
Grundstucksmerkmale wurden sachverstandig ermittelt:

Angaben zum Gebaude Geschéftshaus
Wertminderung wg. Baumangeln/Bauschaden €

Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender in % -30%
Umstande der Gebaude € -200.869
Ansatz boG der Gebaude € -200.869
Berucksichtigung weiterer wertbeeinflussender € 0
Umstande des Grundstiucks

Wertansatz der boG € -200.869

3.4.6. Sachwert des Grundstiicks

Der Sachwert des Grundstlcks (§ 35 (4) ImmoWertV) ergibt sich aus dem markt-
angepassten vorlaufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener be-
sonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Der Sachwert des Grundstucks ergibt sich somit abschlieRend wie folgt:

marktangepasster vorlaufiger Sachwert € 4.596.246
besondere objektspezifische

Grundsticksmerkmale € -200.869
sonstiger Bodenwert € 0
Sachwert € 4.395.377
Verkehrswert des Grundstlcks

nach dem Sachwertverfahren gerundet € 4.400.000

3.5. Allgemeines Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (§§ 27 - 30 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der
Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt. Das allgemeine Ertragswert-
verfahren (§ 28 ImmoWertV) geht von der Annahme aus, dass der Grundstlcks-
wert sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die
der Eigentimer aus seinem Grundstlick erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist im allgemeinen Ertragswertverfahren zwi-
schen den beiden Bestandteilen des Grundstlicks

—Grund und Boden
—Gebaude und Aulienanlagen
zu unterscheiden.
Der Grund und Boden ist ein unbegrenzt nutzbares Wirtschaftsgut. Er verzinst

sich deshalb im Sinne eines Dauerertrages. Infolgedessen kann der auf den
Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil als Jahresbetrag einer ewigen
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Rente kapitalisiert werden. Der Barwert dieser ewigen Rente entspricht somit
dem Bodenwert.

Der auf die Gebaude und AufRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dage-
gen nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer
Zeitrente betrachtet werden, deren gegenwartiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.

Zur Durchfuhrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstlck zu erzielenden Reinertrag fur die Kapitalisierung auf-
zuteilen. Das geschieht, indem man zunachst den Reinertragsanteil des Bodens
(der marktublichen Grundstiicksgrofie) als Jahresbetrag einer ewigen Rente er-
mittelt. Die Differenz zum Reinertrag ist der auf das Gebaude entfallende Reiner-
tragsanteil, aus dem durch Kapitalisierung (Aufzinsung) der Gebaudeertragswert
ermittelt wird.

Der Ertragswert ergibt sich sodann aus der Summe von Gebaudeertragswert und
Bodenwert (der marktiblichen Grundsticksgrofie) unter Berucksichtigung der
besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale.

3.5.1. Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Rohertrag

Der Rohertrag (§ 31 (2) ImmoWertV) ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Ertragen. Daher
sind im Ertragswertverfahren neben den tatsachlichen Mieten auch die marktub-
lich erzielbaren Mieten zu ermitteln. Die tatsachlichen Ertrage sind zugrunde zu
legen, wenn sie marktublich erzielbar sind. Die Hohe der marktublich erzielbaren
Mieten ist insbesondere abhangig von der Lage des Objektes, bzw. der Lage der
Mietraume im Objekt selbst, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes
und der Ausstattung.

Marktublich erzielbare Ertrage sind die nach den Marktverhaltnissen am Werter-
mittlungsstichtag fur die jeweilige Nutzung vergleichbaren, durchschnittlich erziel-
ten Ertrage. Anhaltspunkte fur die Marktiblichkeit von Ertragen vergleichbar ge-
nutzter Grundsticke liefern z. B. Vergleichsmieten, geeignete Mietspiegel oder
Mietpreisubersichten.

In der einschlagigen Wertermittlungsliteratur wird zur Ermittlung des Rohertrages
bei Hotel- und Gastronomieobjekten das Pachtwertverfahren vorgeschlagen.
Hierbei wird i. d. R. von den Jahresumsatzen des jeweiligen Betriebes ausge-
gangen und die Ublicherweise gezahlten Pachten (zwischen 10 und 20 % des
Jahresumsatzes) als prozentuale Anteile der Jahresumsatze beschrieben. Dabei
werden die im Allgemeinen ublichen Pachtsatze durch zusatzliche Faktoren hin-
sichtlich der Lage, des Mobiliars, der Funktionalitdt und des Erscheinungsbildes
an die jeweils vorliegenden Verhaltnisse angepasst.

Liegen Bilanzen nicht vor oder werden sie als nicht geeignet angesehen, kdnnen
die Warenumsatze je Einheit (z.B. je Stuhl) den Durchschnittsangaben der Litera-
tur entnommen werden. Die Angaben basieren auf Erhebungen der DEHOGA
bzw. auf Erfahrungswerten aus der Branche. Bilanzen kénnen nur dann als ge-
eignet angesehen werden, wenn zu unterstellen ist, dass der Betrieb so gefuhrt
wird, dass ein mdglichst optimales betriebswirtschaftliches Ergebnis erzielt wird.
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Dem unterzeichneten Sachverstandigen liegen keine Bilanzen vor, daher werden
im vorliegenden Fall die vom Landesamt fur Statistik Niedersachsen (LSN) und
der DEHOGA verdffentlichten durchschnittichen Umsatzzahlen verwendet. Die
durchschnittichen Warenumsatze pro Stuhl werden bei einem Restaurant mit
Meerblick, je nach Quelle und Lage, sehr unterschiedlich angegeben. Die Bran-
chenzahlen fur sehr gute Innenstadtlagen und Tourismusregionen mit Meerblick
bewegen sich durchschnittlich im Bereich von 8.000 € bis 20.000 € jahrlich je
Stuhl. Der unterzeichnete Sachverstandige halt aufgrund der geringeren Auslas-
tung in den Wintermonaten einen jahrlichen Warenumsatz je Stuhl in Hoéhe von
10.000 € fur angemessen. Die Mitarbeiterappartements sowie die Betriebsleiter-
wohnung werden auf Grundlage der im Grundsticksmarktbericht 2025 angege-
benen durchschnittlichen Mieten fur die Insel Langeoog pauschal mit 15,00 €/m?
angesetzt. Die in den nachfolgenden Tabellen angegebenen Warenumsatze, Be-
legungen und Pachtsatze sind als Grundlage fur die Ermittlung einer angemes-
senen Gesamtpacht und damit des Rohertrages geeignet. Die Umsatze der ein-
zelnen zu bewertenden Teileinheiten ergeben insgesamt den Gesamtumsatz.

Seite 32

Pacht Gastronomie

Im Bereich der Gastronomie stehen die Stlhle im Restaurantbereich im Oberge-
schoss flr die Bewirtung zur Verfigung. Die Mdglichkeiten Umsatze im AulRenbe-
reich auf der Terrasse zu generieren bleiben auler Betracht. Fir die vorhande-
nen Raumlichkeiten ergeben sich die folgenden Umsatz- und Pachtzahlen:

Warenumsatz pro Stuhl/Jahr (ohne MwSt.) 10.000 €
Anzahl Stlhle circa 100
Warenumsatz Gastronomie insgesamt ‘ 1.000.000 €
Basis-Umsatz-Pachtsatz ‘ 15 %
Anpassung fur die Lage +20 %
fir Mobiliar 0%
fir dulere Erscheinung +5 %
flr Funktionalitat +5 %
insgesamt +35 %
Pachtsatz Gastronomie 15% x 1,35 20,3 %
Pachtrohertrag Gastronomie 202.500 €
Anzahl der Einheiten | Nutzungsart | Wohn-/Nutzflache| Miete Monatsmiete
m? €/m? €
Wohnung/

8 Appartements 220 15,00 €/m?| 3.300 €

Summe 220 3.300 €
Jahresrohertrag Sonstige Nutzung 39.600 €
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Pacht insgesamt (Rohertrag)
Fur das Wertermittlungsobjekt ergibt sich somit folgende angemessene nachhal-
tig erzielbare Gesamtpacht. Diese Gesamtpacht stellt den Jahresrohertrag des
Eigentiumers dar.

Pachtanteil Jahrespacht
Gastronomie 83,64% 202.500 €
Wohnungen 16,36% 39.600 €
insgesamt = Jahresrohertrag 100,00% 242100 €

Bewirtschaftungskosten / Reinertrag

Der jahrliche Reinertrag (§ 31 (1) ImmoWertV) ergibt sich aus dem jahrlichen
Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten (BWK). Als Bewirtschaftungs-
kosten (§ 32 ImmoWertV) sind die fir eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung entstehenden regelmafligen Aufwendungen zu bertck-
sichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentubernahmen gedeckt
sind. Berucksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Betriebskosten
(Steuern, Abgaben, Versicherungspramien soweit Bestandteil der Miete und nicht
durch Umlagen erhoben), die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Die Bewirtschaftungskosten sind gemal Anlage 3 der
ImmoWertV anzusetzen.

An Bewirtschaftungskosten werden flir dieses Objekt pauschal 20 Prozent (vgl.
Verkehrswert von Grundsticken Seite 2289) angesetzt.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich somit wie folgt:

jahrlicher Rohertrag €| 242.100
Bewirtschaftungskosten % des Rohertrages\ 20 -48.420
jahrlicher Reinertrag €| 193.680

Objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz

Die Liegenschaftszinssatze (§ 21 (2) ImmoWertV) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundsticksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden. Der Liegenschaftszinssatz, der der Ermittlung des Bar-
werts des Reinertrags zugrunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objek-
tes und den zum Wertermittlungsstichtag auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
herrschenden Verhaltnissen. Dieser ist auf seine Eignung zu prifen und bei et-
waigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (objektspezifisch angepasster Liegenschaftszinssatz nach § 33 Im-
moWertV).

Der Gutachterausschuss verodffentlicht in seinem Grundsticksmarktbericht einen
Liegenschaftszinssatz fur Wohn- und Geschaftshauser im Landkreis Wittmund in
Hohe von durchschnittlich 4,1 % (Spanne der Analysedaten von 2,6 % - 5,7 %).
Hiernach verzinsen sich derartige Objekte nach den derzeitigen Gegebenheiten
auf dem Grundsticksmarkt durchschnittlich zu 4,1 Prozent. Ferner veroffentlicht
der Gutachterausschuss in seinem Grundsticksmarktbericht einen Liegen-
schaftszinssatz fur Wohnungen auf den ostfriesischen Inseln in Hohe von durch-
schnittlich 0,6 % (Spanne der Analysedaten von 0,2 % - 1,1 %).
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Aufgrund der in Bezug auf das Wertermittlungsobjekt abweichenden Kennzahlen
der Kauffalle, die der Analyse des Gutachterausschusses zugrunde lagen, halt
der Gutachter eine Anpassung des durchschnittlichen Liegenschaftszinssatzes
fur erforderlich. Insbesondere durch die abweichende Lage (durchschnittlicher
Bodenrichtwert 120 €/m?), die abweichende monatliche Nettokaltmiete (5,68€/m?)
sowie die Besonderheit der Lage auf der ostfriesischen Insel in direkter Strandla-
ge mit Meerblick halt der Gutachter einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von
1,5 % flr angemessen.

Seite 34

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (§ 4 (3) ImmoWertV) ist die Zahl der Jahre, in denen die
baulichen Anlagen bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen. Durchgeflhrte Instandsetzungen oder Mo-
dernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten
konnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Der Gutachter setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungsdau-
er von 20,0 Jahren (s. Abschnitt 2.3.6) flr das Wertermittlungsobjekt an.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Vom jahrlichen Reinertrag ist zunachst der Anteil abzuziehen, der auf die Verzin-
sung der zur Erzielung der angesetzten Ertrage erforderlichen Grundsttcksflache
entfallt (Reinertragsanteil der marktiblichen GrundstlicksgroRe). Nach Abzug
dieser Bodenwertverzinsung verbleibt der Reinertragsanteil der baulichen Anla-
gen. Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich nun durch Mul-
tiplikation des Reinertragsanteils der baulichen Anlagen mit dem Barwertfaktor fur
die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor). Der Kapitalisierungsfaktor ist auf der
Grundlage der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes entsprechend der Berechnungsvorschrift in § 34 (2) Im-
moWertV zu ermitteln.

Aus der Summe von Bodenwert (der marktiblichen Grundstlicksgréf3e) und vor-
laufigem Ertragswert der baulichen Anlagen errechnet sich der vorlaufige Er-
tragswert des Wertermittlungsobjekts somit wie folgt:

jahrlicher Reinertrag € 193.680
Liegenschaftszinssatz in % \ 1,5
Bodenwertverzinsung (rentierlicher Anteil) € -35.424
Reinertrag der baulichen Anlagen € 158.256
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 20
Zinssatz % 1,5
Barwertfaktor-Kapitalisierung 17,1686
Ertragswert der baulichen Anlagen € 2.717.034

3.5.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu bertcksichtigen,
denen der Grundsticksmarkt einen Werteinfluss beimisst. Bei der Ermittlung des
vorlaufigen Vergleichswerts ist der Werteinfluss von allgemeinen Grundstiicks-
merkmalen bereits bertcksichtigt. Dabei handelt es sich um wertbeeinflussende
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Grundsticksmerkmale, die hinsichtlich Art und Umfang auf dem jeweiligen
Grundstucksmarkt regelmaRig auftreten (§ 8 (2) ImmoWertV).

Zur Ermittlung der Hohe der besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerk-
male wird auf die Ausfihrungen unter Punkt 3.4.5. verwiesen.

3.5.3. Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Ertragswert
und der Berucksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischen Grund-
stucksmerkmale des Wertermittlungsobjektes. Der Ertragswert errechnet sich

somit abschlief3end wie folgt:

rentierlicher Bodenwert €12.361.600
Ertragswert der baulichen Anlagen €(2.717.034
vorlaufiger Ertragswert €15.078.634
Marktanpassungsfaktor \ 1,00
Marktanpassung 0 0
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale €| -200.869
(Ubernommen aus dem Sachwertverfahren)

sonstiger Bodenwert € 0
Ertragswert €14.877.765
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren gerundet €]4.900.000
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3.6. Verkehrswert

Nach § 6 der ImmoWertV ist der Verkehrswert nach den Ergebnissen der heran-
gezogenen Verfahren unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Beruck-
sichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen.

Die Marktlage ist beim Sachwert (= 4.400.000 €) durch die Marktanpassung und
beim Ertragswert (= 4.900.000 €) durch Verwendung marktgerechter Mieten und
eines marktgerechten Liegenschaftszinssatzes berucksichtigt.

Die angewandten Wertermittlungsverfahren sind aussagefahig und fuhren nach
Einschatzung des Gutachters hinreichend genau zum Verkehrswert des Werter-
mittlungsobjektes. Dem Ertragswertverfahren ist gegentber dem Sachwertverfah-
ren aufgrund der starker gesicherten Marktdaten ein héheres Gewicht beizumes-
sen.

Unter Wirdigung aller wertbeeinflussenden Umstande und insbesondere der
lokalen Marktsituation wird der Verkehrswert, gestitzt auf die vorstehenden
Berechnungen und Untersuchungen, zu

4.900.000 €
(in Worten: vier Millionen neunhunderttausend Euro)

abgeleitet.

Wiesmoor, den 05. September 2025

P

Hartmut Duis

Diplom-Sachverstandiger (DIA)

Von der IHK fir Ostfriesland und Papenburg offentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken
einschliel3lich Mieten und Pachten

Anzahl der Ausfertigungen: 2
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Auszug aus der Liegenschaftskarte
Vermessungs- und Katasterverwaltung Liegenschaftskarte 1:1000
Niedersachsen Standardprasentation
Gemeinde:  Langeoog
Gemarkung: Erstelit am 01.07.2025
Flur: 1 Flurstick: #/132 Aktualitat der Daten  28.06.2025
N = 5858877

) Sportanlage

N=senat MaBstab 1:1000 v e Y Mster
Verantwortlich fiir den Inhalt: Bereitgestellt durch:
Landesamt fir Geoinformation und Landesvermessung Niedersachsen  Duis

Regionaldirektion Aurich - Katasteramt Wittmund - Wertermittiung
Isumser Strafte 5 Neuer Weg 108A
26409 Wittmund 26639 Wiesmoor
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Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
- . .
4 G A gﬂtiihterausschuss fiir Grundstiickswerte 'a ;

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte
(Erstellt am 01.07.2025)

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

Adresse: Kavalierpa

d 5, 26465 Langeoog

Gemarkung: 0202 (Langeoog), Flur: 1, Flurstiick: 4/132

Nor {?l_‘-.-'.-'_.':I

[200m | © LGLN ©® GeoBasis-DE / BKG
Bodenrichtwertzonen

Bodenrichtwertzone: 02507004

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 1.200 €/m?

Entwicklungszusta
Beitrags- und abga

nd: Baureifes Land
berechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete (Ein- und Zweifamilienhduser)

Grundstiicksflache

1600 m?

Umrechnungstabelle: https:/immobilienmarkt.niedersachsen.de/boris-umdatei/
umretabs/2025/0210102_900m1,00.pdf

Verdffentlicht am: 01.03.2025
Bodenrichtwertzone: 02507005

Teilmarkt: Bauland

Bodenrichtwert: 2.000 €/m?
Entwicklungszustand: Baureifes Land

Beitrags- und abga

berechtlicher Zustand: Beitragsfrei

Art der Nutzung: Sonstige Sondergebiete (Mehrfamilienhduser)

Veroffentlicht am:

01.03.2025

Copyright: Hartmut Duis
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Ansicht vorne
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Mitarbetesapp
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Erdgeschoss
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Die vorstehenden Zeichnungen wurden der Bauakte entnommen und sind nur
annahernd malistablich. Sie dienen zur Veranschaulichung der Raumaufteilung
des Bewertungsobjektes und kdnnen teilweise von den tatsachlichen Gegeben-
heiten abweichen. Eine Gewahr fur die Richtigkeit der Darstellung kann nicht
ubernommen werden.
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