-~ Gutachterausschuss

Geschiftsstelle
fir Grundstiickswerte Groliflecken 68

in der Stadt Neumiinster 24534 Neuminster
S ste E-Mail: Gutachterausschuss@Neumuenster.de

Gutachten
03572014

Uber den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des § 194 BauGB
des Grundstiicks
MemellandstraBe 2
24537 Neumuinster

‘ Wertermittlungsstichtag und Qualitatsstichtag: 15. April 2014

Sitzung des Gutachterausschusses am 15. >_u:_ 2014

in folgender Besetzung :
Herr Thomas Liedtke  als Vorsitzender
Herr Knut Adam ~ als Gutachter
Herr Jurgen Dethlefs als Gutachter

Durch Abwéagung der Einzelergebnisse wurde der Verkehrswert auf
2.600.000,-- €

( Zweimillionen sechshunderttausend Euro ) emmittelt.
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Gutachterausschuss

far Grundstickswerte . : Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumntinster Memeillandstralle 2
1. Auftrag und Vorbemerkungen

1.1  Auftraggeber

Stadt Neuminster

FD Stadtplanung und Stadtentwicklung
Abt. Grundstucksverkehr - 61.3
Brachenfelder Strale 1 -3

24534 Neumunster

1.2 Eigentiimer am Wertermittlungsstichtag

Stadt Neumiinster

1.3 Amtsgericht/ Grundbuchamt

Amtsgericht Neumiinster
Grundbuch von Neumunster, Blatt 24357 (Flurstiicke 491 und 493)
Grundbuch von Neumiinster, Blatt 26785 (Flurstiick 307)

1.4 Katasterbezeichnung

Gemeinde : Neumiinster : o
Gemarkung : Neumdnster -6393; Flur 10, Flurstiicke 491 und 493
Gemarkung : -Neumiinster -6293; Flur 20, Flurstlick 307
. . e Zu Uchoxm_oszmm:am
Flur |Flurstiick Lage und Nutzung Grélle Teilfisichen
: Memellandstralie 2 . 2 2
10 491 Handel und Dienstleistung | . 3.565m 3.230m
. Memellandstralle 2 . o
10 493 Handel und Dienstleistung | 12.174 m? 2.030 m?|
: Griinanlage _
. Memellandstralle 2 )
20 307 StraBenverkehr 5446 m 4om
Grolle insgesamt: : . , 5.325 m?

Die antragsgemaf in diesem Gutachten zu beriicksichtigenden Teilflachen
sind in der Anlage (Luftbild, siehe Anlage) zu dem Antrag gekennzeichnet
worden. Die GroRe der betroffenen Teilflichen wurde grafisch am Bildschirm
m::&m:. .

1.5 Wertermittlungs- und D:m_zm,ﬁmmmn_._ﬁm

Wertermittlungsstichtag : 15. April 2014
Qualitatsstichtag: 15. April 2014
‘Tag der Ausschusssitzung: 15. April 2014
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Gutachterausschuss

fur Grundstlckswerte . Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumiinster Memellandstralie 2
1.6 Ortsbesichtigung

1.7

1.8

1.9

Die Besichtigung durch den Gutachterausschuss erfolgte am Dienstag, amB
15. April 2014.

Umfang der Sachverhaltsfeststellung

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur inso-
weit getroffen, wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersu--
chungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt. Der Wertermittiung wer-
den die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungsgemafen
und angemessenen Ermittlung des Sachverhaltes, vor allem bei der &rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Unterlagen

Einsicht in den _u_caﬁcoxm:mo:ém_m des Liegenschaftskatasters,
Lageplan,

wmcnm_n::c:mms ( Grundrisse und Schnitte des Gebaudes ),
Indexreihen des Statistischen Bundesamtes in Wiesbaden,
Bodenrichtwerte fir Bauland per 31.12.2012,

Auszug aus der Kaufpreissammiung,

Einsicht in das Grundbuch und Baulastenverzeichnis

N AW

Quellenverzeichnis

Folgende Literaturquellen wurden bei der Erstellung des Gutachtens herange-
zogen :

Baugesetzbuch ( BauGB ),

Immobilienwertermittlungsverordnung ( ImmoWertV ),

Wertermittlungsrichtlinien ( WertR 2006 ),

(zu 1. bis 3. in der zum Bewertungsstichtag geltenden Fassung)

4. Kleiber « Simon « Weyers, Verkehrswertermittlung
von Grundstiicken (aktuell, digital online),

5. Theo Gerardy » Rainer Mockel, Praxis der OE:amonmcmim:::@
(aktuelles Loseblattwerk),

6. sonstige einschlédgige Bewertungsliteratur.

Wh =
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Gutachierausschuss :
for Grundstickswerte ) Wertermittiung 035/2014
in der Stadt Neuminster Memellandstraiie 2

1.10 Bewertungsgrundsitze

Nach § 194 BauGB soll der Verkehrswert (Marktwert) dem. Preis entsprechen,
der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr unter Beriicksichtigung aller preisbe-
stimmenden Merkmale chne Riicksicht auf ungewshnliche oder persénliche
Verhiltnisse zu erzielen ware. .

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
sticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstiickszustand am
Qualitatsstichtag zugrunde zu legen. Der Qualititsstichtag entspricht dem
Wertermittiungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen
Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafige-
bend ist. Kiinftige Entwickiungen sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hinrei-
chender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Zur Verkehrswertermittiung sind

das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und
das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verkehrswertermittlung unbebauter Grundstiicke sowie der Wert des Bo-
dens ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen erfolgt vor-
rangig anhand des Vergleichswertverfahrens. Beim Vergleichswertverfahren
wird der Verkehrswert aus Kaufpreisen vergleichbarer Grundstiicke abgeleitet.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktlblich
erzielbarer Ertrage ermittelt.

" Die Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren erfolgt auf der Grundlage
von Grundstiickspreisen und Gebaudeherstellungskosten.

Es liegt im sachverstandigen Ermessen der Gutachter zu entscheiden, welche
Wertermittiungsverfahren als Grundlage fir die Erstellung des Wertgutach-
tens herangezogen werden. Bei der Auswahl des Verfahrens sind die Gepflo-
genheiten des Grundstiicksmarktes und die sonstigen Umstidnde des Einzel-
falls, insbesondere die zur Verfugung stehenden Daten, zu beriicksichtigen.
Die Wahl des Verfahrens zur Wertermittiung ist nach § 8 ImmoWertV zu be-
griinden. :
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Ocﬁmo:ﬂmﬁm:mmo:cm‘m

fiir Grundstickswerte Wertermittiung 035/2014
in der Stadt Neumiinster Memellandstralie 2
2. Beschreibung des Objektes

2.1

Beschreibung des Grundstiicks

Das zu bewertende Grundstiick ist im Flachennutzungsplan der Stadt Neu-

munster als ,Sonderbauflache” ausgewiesen. Ein rechtskraftiger Bebauungs-
plan ist nicht vorhanden. Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 161

.Memellandstralle” im Jahre 2003 war zunichst die Einbeziehung des Grund-

stiickes in den Plangeltungsbereich vorgesehen; es sollte hierfiir die Festset-

zung Sondergebiet Technologie- und Griinderzentrum getroffen werden. Der

Bereich wurden jedoch aus dem Bebauungsplan herausgenommen.

Das zu bewertende Grundstiick liegt im Stadtteil ,Bdécklersiedlung-
Bugenhagen” der Stadt Neumiinster. Die Memellandstralle ist eine in Nord-
Sud-Richtung verlaufende VerbindungsstraBe zwischen der Bdcklersiediung
und der Wasbeker StralRe, einer Hauptausfallstraie nach Westen und zur Au-
tobahn. Das Wertermittlungsobjekt ist das norddstliche Eckgrundstiick an der
Einmindung der Memellandstralle in die Wasbeker Stralle. Die Bebauung in
der Umgebung besteht Gberwiegend aus Wohnbebauung sowie gemischt ge-
nutzten Grundstiicken aus unterschiedlichen Baujahren. Im Bereich des nord-
lich angrenzenden Bebauungsplanes 161 sind groRe Freiflachen vorhanden.
Zum Stadtzentrum (Rathaus) betragt die Entfernung rund 2,5 km.

Die Bebauung auf dem Grundstiick besteht aus einem 4 geschossigen Biro-
gebaude, dem sogenannten ,LOG-IN!. Die genaue Grundsticksform und die
Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung des Wertermittiungsobjektes sind
dem Lageplan zu entnehmen., ‘

In der Abteilung |l des Grundbuchs von Neuminster, Blatt 24357 sind zwei
Grunddienstbarkeiten eingetragen: 1. ,Verzicht auf die Geltendmachung von
Ansprichen wegen Larm- und sonstiger Immissionen durch Einrichtungen der
Bundeswehr ... und 2. ein Leitungsrecht. Nach Auskunft der Stadt Neu-
minster - Abteilung Grundstiicksverkehr - bemiht sich die Stadt um die L&-

schungsbewilligung der 1. Grunddienstbarkeit, die 2. Grunddienstbarkeit be-
trifft das Wertermittlungsgrundstiick nicht. Die Eintragungen in Abt. il des

Grundbuches bleiben daher im Rahmen dieser Wertermittiung unberticksich-
tigt.

Nach Auskunft des Antragstellers, der Abteilung Grundstlicksverkehr, soll eine
weitere Eintragung in das Grundbuch beantragt werden: Auf dem Grundstiick
verlauft iber ca. 76 m Lange ein Kanal. Betroffen ist nach dem vorliegenden
Lageplan (siehe Anlage) eine westlich des Geb&udes gelegene Teilflache von
ca. 760 m2 Dieser Sachverhalt wird bei der Bodenwertermittiung berlicksich-
tigt.

Im Baulastenverzeichnis der Stadt Neumunster ist keine Eintragung vorhan-
den.
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Gutachterausschuss
for Grundstiickswerte . Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumnster . Memellandstrale 2

2.2 Beschreibung der baulichen Anlagen
Das Grundstick ist 3: einem 4-geschossigen Bilrogebaude bebaut.

_u_m 3mo§o_@m:am3 Angaben sind ccm:z_mmm:a der Bauakte der Stadt Neu-
minster entnommen.

Biirogebaude

Baujahr _ ca. 2001
Geschosse 4
Kellergeschoss (KG) nicht vorhanden
Dachgeschoss (DG) Staffelgeschoss, mcmmmamcﬁ
Bauweise . massiv

rotbraunes Ziegelmauerwerk,
Fassade Verschattungselemente,

o Gitterrost-Balkone

Bedachung Flachdach

tiw. Dachterrasse, tlw. Griindach,
tiw. Metallbogendach

Bebaute Flache ca. 1025 m?

variabel:
84 Blurordaume,
5 Mehrzweckrdume,
2 Seminarraume

Nutzflache (NF) rd. 4.008 m?

Lichte Raumh&éhen ca. |alle Geschosse: 3,5m
_ ‘ in den Biroraumen mit abgehangten
Decken: 30m

Gewerbeeinheiten

2.2.1 Raumaufteilung und Nutzflichen {gerundet)

EG: Buroraume, Flure, Sanitarraume . 665 m?
Mehrzweckraume (l.ager) 208 m?
Treppen und Aufzug - . 63 m?
1.-3. OG: |Buroraume, Flure, Sanitarrdume 2.564 m?
Treppen und Aufzug 189 m?
DG Seminarrdume, Sanitarraume . 281m?
Treppen und Aufzug - : 38 m?
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Gutachterausschuss
far Grundstlckswerte : Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumiinster Memellandstrale 2

2.2.2 Ausbau und Ausstattung

Tiren

Eingang: Metallrahmentiiren mit Glas

Innentiren: Holztiiren

Flur-Zwischentiiren Metalirahmentiiren mit Glas

Fenster: . grof3flachige Fensterelemente, >:Dm:ém:am sowie

zu den Fluren hin,

aul3enliegende Verschattungselemente und
Innenjalousien

FulRbéden: .| Uberwiegend textiler Belag,

. keramische Fliesen in den Mehrzweckrdumen im EG,
in den Sanitarraumen und Teekilchen

Wande: Uberwiegend Tapete,
, keramische Fliesen in den Sanitarrdumen und

Kiichen

Decken: Uberwiegend abgehéngte Decken

Treppen :

|EG bis DG: ‘ geschlossene massive Treppen, tiw. mit Holzbelag,

. Stahlgitter-AuBentreppe (Rettungsweg)
Warmeversorgung: Fernwarme, émﬂB_:m:m_Nc:m
_ tlw. Heizkdrper
Sanitérausstattung: WC-Anlagen far Damen und Herren in jedem Ge-
‘ schoss,

Sonstiges: Teekiichen in jedem Geschof3, mit einer Kiichenzeile

ausgestattet.

Ein Aufzug fuhrt vom EG bis ins DG.

Aufwéndige Technik, mit der die separate Strom-,
Warme- und _A:Zc:@w<mao_dc3@ je Buroeinheit
:,_om__o_._ ist.

Einige Zwischenwénde sind Leichtbauwénde, sie er-
méglichen die Einrichtung camqmo_.__ma__o: groer
Gewerbeeinheiten.

Die Mehrzweckraume im EG haben jeweils
Aullentilren,

2.2.3 Nebengebiude, sonstige bauliche Anlagen und AuBenanlagen

Die Zufahrt zu dem Wertermittlungsobjekt erfolgt von der Memellandstralle
aus. Die Verkehrsflachen und Stellplatzflichen sind groffidchig mit Verbund-
pflastersteinen, Rasengittersteinen oder Asphalt befestigt. Insgesamt sind ca.

- B3 Stellplatze und eine Abstellanlage fiir 40 Fahrrader (it. Bauakte) an der
West- und Nordseite vorhanden. Im Ubrigen ist das Grundstiick mit Rasenfla-
chen, Laubbaumen, Hecken, Beleuchtung und massiven Sitzplatzen parkéhn-
lich angelegt. Der Haupteingang des Birogebéudes ist an der Ostseite. Ein
Nebeneingang befindet sich an der Memellandstrale (Westseite des Gebéau-
des).
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Gutachterausschuss

fur Grundstuckswerte Wertermittiung 035/2014
in der Stadt Neumiinster Memellandstrale 2
2.3 Zustand der baulichen Anlagen und Gesamteindruck

Das Biirogebzude wurde als Technologie- und Griinderzentrum der Informati-
ons- und Kommunikationstechnologie (luK Technologie) vor-ca. 13 Jahren er-
baut. Seither wird es als Logistik und Innovationszentrum LOG-IN durch die
Wirtschaftsagentur Neumiinster geleitet und vermietet. Ca. 60 % der vermiet-
baren Flachen sind zum Wertermittlungsstichtag an 23 Firmen vermietet.

Das Geb&ude befindet sich in einem nahezu neuwertigen Unterhaltungszu-
stand. Es ist mit moderner Technik so ausgestattet, dass Unternehmen mit
unterschiedlich hohem Raumbedarf separat an die Elektrik, Telefon- und Hei-
zungsanlage angeschlossen werden kdnnen. Nach Auskunft der Vermieter ist
es ungtinstig fur die Raumtemperatur, dass die Beheizung von oben erfolgt.
Durch einen Aufzug sind sadmtliche Geschosse barrierefrei zu erreichen.

Im__c:am.:_mam:as\_%ammOmcmcamacascqm:m_u_:ﬂm .c:am_mmémsam_m-
mente. : ‘

Der dekorative Gesamteindruck ist gnstig. -
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Gutachterausschuss _ ;
fur Grundstiickswerte . Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumiinster . Memellandstraie 2

3.1
3.1.1

3.1.2

Em:mqa_m#_czm
Ermittlung des Bodenwertes

Vergleichswerte / Richtwerte

Der gegendibliche Bodenrichtwert nach dem Stande vom 31.12.2012 betragt
65,- €/m? incl. ErschlieBungskosten fir gemischte Bauflachen. Er ist ein
durchschnittlicher Lagewert, der fiir gleichgeartete Grundstiicke eines be-
stimmten Gebietes gilt.

Eine konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwertes in Bezug auf den Zeit-
raum zwischen der Emittlung der Bodenrichtwerte und dem Wertermittiungs-
stichtag ist nicht erforderlich. Nach Erkenntnissen des Gutachterausschusses
ist das Bodenwertniveau in vergleichbaren Lagen unverandert.

Nach Auskunft des Antragstellers - Abteilung Grundstiicksverkehr - verlauft
nahe der MemellandstraBe (westlicher Bereich des Grundstiicks) ein Kanal.
Nach dem vorliegenden Lageplan (siehe Anlage) erstreckt sich der Kanal Uber
eine Ldnge von ca. 76 m. Bei einer Breite des Schutzstreifens von rund 10 m
besteht eine Nutzungsbeeintrachtigung auf einer Teilfliche von 760 m® Es
handelt sich um eine sehr geringe Beeintrachtigung des Grundsticks, da die-
ser Bereich fiir die Anlage der notwendigen Stellpldtze genutzt wird. Die
Wertminderung des Schutzstreifens durch das Leitungsrecht liegt in einer
GréRenordnung, die im Verhéltnis zum Gesamtwert so geringflgig ist, dass
sie ohne Einfluss auf die Verkehrswertermittlung ist und bleibt daher unbe-
ricksichtigt.

Der Gutachterausschuss ermittelt vom Bodenrichtwert ausgehend den Bo-
denwert flir das bebaute Grundstiick mit 65,--€/m?.

Berechnung des Bodenwertes

Nutzung - Grdke Bodenwert- Bodenwert
m? : Ansatz €
Birogebaude 5.325 65 €/m? 346.125 €
Bodenwert insgesamt: m.wmm_ m? 346.125 €
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Gutachterausschuss

fir Grundstiickswerte - . Wertermittlung 035/2014
in der Stadt Neumanster . Memellandstrale 2
3.2. Ermittlung des Ertragswertes
3.2.1 Vorbemerkung

3.2.2

Der Ertragswert des Grundstiicks wird aus der Kenntnis der aus der Vermie-
tung bzw. der Verpachtung der Gebdude marktublich erzielbaren Roh- und
Reinertrage ermittelt. Der Ertragswert umfasst den Bodenwert und den Ge-
baudeertragswert. .

Der Gebaudeertragswert ist der um den Verzinsungsbetrag des Bodenwertes
geminderte und sodann unter Berlicksichtigung der wirtschaftlichen Restnut-
zungsdauer der Geb#ude bzw. baulichen Anlagen kapitalisierte, nachhaltig
erzielbare Reinertrag des Grundstiicks. Der Reinertrag ist der Uberschuss des
Rohertrages Uber die Bewirtschaftungskosten.

Ertragswertermittiung

Das Biirogebidude LOG-IN ist als Technologie- und Griinderzentrum erbaut
worden. Es wird durch die Wirtschaftsagentur Neumiinster GmbH geleitet. Ziel
ist es, junge Unternehmen durch giinstige Mietkonditionen und ein umfassen-
des D_m:mzm_mﬁc:mmm_umx:ca zu unterstiitzen. Die Mietdauer betrégt in der
Regel maximal 8 Jahre. Die Hohe der Miete ist gestaffelt in Abhangigkeit von
dem Alter des Unternehmens. Das Wertermittlungsobjekt ist zum Bewer-
tungsstichtag zu ca. 60 % vermietet. Eine Ubersicht der Vermietungssituation
liegt dem Gutachterausschuss vor. Die Mieteinnahmen (Nettokaltmiete NKM)
liegen zur Zeit bei rund 113.560 € pro Jahr (Stand 15.04.2014).

“Aus den genannten Griinden handelt es sich bei den tatsdchlichen Mieten

nicht um ortsiiblich erzielbare Gewerbemieten. AuftragsgemaR soll das Ge-
baude auflagenfrei mit einer normalen Vermietbarkeit bewertet werden.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein reprasentatives Bliro-
geb3ude. Der Standort ist attraktiv, verkehrsgiinstig gelegen (u. a. Autobahn-
nahe) und gut erreichbar. Das Gebdude ist mit moderner Technik ausgestat-
tet, Glasfaseranschiuss, Serverraum, Telefonzentrale, Konferenzrdume und
Kommunikationstechnik stehen zur Verfiigung. Auch die Nutzung als Arztpra-
xis ist moglich, durch den vorhandenen Aufzug sind alle Geschosse auch fur
mobilitatseingeschrankte Personen erreichbar. Die Ausstattung mit sehr brei- .
ten Fluren und groRziigigem Eingangsbereich filhrt zu einem ungiinstigen
Verhaltnis der Baroflichen zu den Funktionsflaichen. AuRerdem stehen den
Mietern gemeinschaftliche Sanitdrraume und Teekiichen zur Verfiigung. Auch
diese Situation entspricht nicht dem Standard eines modernen Unterneh-
mens. :
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Gutachterausschuss
fur Grundstuckswerte Wertermittiung 035/2014
in der Stadt Neumunster Memellandstrae 2

Nach Auffassung des Gutachterausschusses sind die Nutzflachen insgesamt,
mit Ausnahme der Bereiche fir Treppen und Aufzug, vermietbar. Auf Grund-
lage eigener Ortskenntnisse und Vermietungen von Gewerbeimmobilien in
Neumiinster, wird eine Miete in Héhe von 6,50 €/m? Nutzfliche als marktiib-
lich erzielbar ermittelt. Fur die dagegen einfacher ausgestatteten Gewerbe-.
rdume im EG, die zur Zeit tiw. als Lagerrdume genutzt werden, werden
5,50 €/m? als marktliblich erzielbar ermittelt. Die Nutzung der Steliplétze ist in
den Gewerbemieten enthalten.

Die so ermittelten Mieten werden der m;qmmmém:cmao::::m zu Grunde ge-
legt.

Die Bewirtschaftungskosten beinhalten Ansatze fir Verwaltung, Instandhal-
tung und Mietausfallwagnis (nach Anlage 3 WertR 2006 sowie nach Erfah-
rungssatzen, die in der Wertermittlungsliteratur [4] verdffentlicht sind). Der Lie-
genschaftszinssatz von 8,0 % bei gewerblich genutzten Objekten in chac:m-
ter stiitzt sich auf die Erfahrungen hiesiger Gutachter.

Bei einer fiir derartige Objekte durchschnittlichen Gesamtnutzungsdauer von

rund 50 bis 80 Jahren geht der Gutachterausschuss von einer E_:mo:mn__o:m:
Restnutzungsdauer von rund 50 Jahren aus.

Seite 12



Gutachterausschuss
fir Grundstiickswerte
in der Stadt Neuminster

Wertermittlung 035/2014
Memellandstrafie 2

3.2.3 Berechnung des Ertragswertes

Ertragswertermittlung  (§§ 17 - 20 InmoWertV)

Ertragsverhaltnisse {markttiblich erzielbar)

Nutzung Nutzflache Miete Monatsmiete
m? Euro/m? Euro
Blros, Konferenzraume u. Sozialrdume 3.510 6,50 €/m3 22.815
EG: Mehrzweckrdaume (Lager) | 208 5,50 €/m3 1.144
Summe 3.718 23.959
jahrlicher Rohertrag € 287.508
Bewirtschaftungskosten :
Verwaltungskosten ‘ in% 5 14.375
Instandhaltungskosten €/m* NF| 7 .26.026
Mietausfallwagnis in % 4 11.500
Bewirtschaftungskosten insgesamt -51.901
jahrlicher Reinertrag m 235.607,
Ertragswert der baulichen Anlagen
Liegenschaftszinssatz in %) 8 .
Bodenwertverzinsung € -27.690
‘RReinertrag der baulichen >:_mmm‘: € 207.917
mittlere Restnutzungsdauer ._m_:m_ 50)
Zinssatz % 8,00
Vervielfaltiger 12,2335
Wert der baulichen Anlagen € 2.543.553
Ertragswert _
Bodenwert insgesamt € 346.125
Wert der baulichen Anlagen € 2.543.553
Ertragswert des Grundstiicks € 2.889.678
Anpassung an die Marktlage
?m%m:ﬁmmc:@mﬁmﬁoﬂ (siche 3.3) 0,90 -228.968
A € 2.600.710

_quﬁm:mmumwmﬂo_. Ertragswert
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3.3 Ermittlung und Begriindung des Verkehrswertes

Auf die Anwendung des Vergleichswertverfahrens musste verzichtet werden,
da Kaufvertrage lber gewerblich Grundsticke, die von Art und Umfang der
Nutzung und Bebauung vergleichbar wéren, in der Geschéftsstelle des Gut-
achterausschusses nicht vorliegen.

Bei dem zu bewertenden Objekt handelt es sich um ein Ertragsobjekt, da der
Ertragswert die Situation des Objektes am besten wiedergibt. Nach den Ge-
pflogenheiten des Grundstiicksmarktes orientiert sich bei derartigen Objekten
der Kaufpreis an dem erzielbaren Ertrag.

Dem Sachwert kommt bei der Verkehrswertermittlung in diesem Fall keine
Bedeutung zu.

Es war noch zu priifen, ob Umsténde vorliegen, die ein Abweichen von dem
unter 3.2.3 berechneten Ertragswert rechffertigen oder gar notwendig ma-
chen. Ein potentieller Kaufer muss das Objekt erst ,entwickeln®. Die derzeiti-
gen Mieter haben einen Bestandsschutz. Diese Situation und die Zeit, die
aufgewendet werden muss, um das Gebaude markigerecht anzubieten und
sich auf eine flexible Mieternachfrage einzustellen, berlicksichtigt der Gut-
achterausschuss mit einem Abschlag in Héhe von rund 10 % (Marktanpas-
sungsfaktor 0,90).

Der Gutachterausschuss ermittelt daher bei freier Wirdigung aller u_.mﬂm_um..-
stimmenden Merkmale den Verkehrswert des bebauten Grundstiickes

Memellandstrafie 2

auf der Grundlage des m:_.mmmim;mw auf

2.600.000,-- €.

Neumiinster, den 15. April 2014

Thomas Liedtke

- Vorsitzender -
Anlagen
1. Luftbild
2. Auszug aus der Bodenrichtwertkarte nach dem Stande vom 31.12.2012
3. Lageplan (1:1.000)
4. Lageplan mit Kanalverlauf
5. Objektfotos
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H Vervielfaltigungen dirfen nur fir den eigenen Bedarf erstefit und nicht an Dritte abgegeben werden. in der
Darsteflung kinnen Verdnderungen beriicksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch dbetmommen sind.
Der Gebaudenachweis kann vom Grtlichen Bestand abweichen.
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' Datum: 08.05.2014

Mafstab: 11000

Ausschnitt aus der kommunalen Fachdatenkarte,
Vervielfaltigungen dirfen nur fiir den eigenen Bedarf erstellt und nicht an Dritte abgegeben werden, In der
Darstellung kdnnen Veranderungen beriicksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch Obemommen sind.

Der Geb&udenachweis kann vom brtlichen Bestand abweichen.
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Ausschnitt aus der kommunalen Fachdatenkarte.
Vervielfaltigungen dirfen nur fiir den eigenen Bedarf

ersteit und nicht an Dritte abgegeben werden. In der

Darstellung kénnen Verlinderungen ber{icksichtigt sein, die noch nicht in das Grundbuch libemommen sind.

Der Gebdudenachweis kann vam oriichen Bestand atweichen.




Gutachterausschuss

fiir Grundstiickswerte . : | Wertermittiung 035/2014
in der Stadt Neumiinster . Memellandstralle 2

Anlage: Objektfotos MemellandstraBe 2

e RN R

PKW Stellplatze

Aufienanlagen, Ostseite



