- Der echte Norden

Sehleswig-Helstein

Schleswig-Holstein
Finanzministerium

Finanzministerium | Postfach 7127 | 24171 Kiel Staatssekretir

An den Vorsijtzenden
des Finanzausschusses des
Schleswig-Holsteinischen Landtages

E:;gnel'g;)gas Rother, MdL. - Schleswig-Holsteinischer Landtag
24105 Kiel ' Umdruck 18/5399

nachrichtlich

Frau Prasidentin

des L.andesrechnungshofes
Schieswig-Holstein

Dr. Gaby Schafer

Berliner Platz 2

24103 Kiel f
Jan. 2016

VerduBerung der Liegenschaft in Liibeck, WalistraRe 40

Sehr geehrter Herr Vorsitzender,

-das Land Schleswig-Holstein beabsichtigt die Veféu&erung der denkmalgeschitzten Lie-

genschaft, eingetragen im Grundbuch von Lilbeck Blatt 54559, Gemarkung Innere Stadt,
Flur 40, Flurstiicke 11/7, 11/8, 34/9 und 37/10 in Gesamtgréfie von 975 m? an die Koordi-
nierungsbiiro Wirtschaft Libeck GmbH (KWL), eine Tochtergesellschaft der Hansestadt
Lubeck zu einem Kaufpreis in Héhe von 425.000 €.

Das derzeit von der Hansestadt Lubeck fir die Unterbringung von Asylbewerbern genutzte
Grundstuick ist fur das Land entbehrfich und kann verauRert werden. Als Ergebnis der
Kaufverhandlungen wurde ein Kaufpreis auf der Grundlage des vom Gutachterausschuss
ermittelten Verkehrswerts in Hohe von 425.000 € sowie eine sogenannte Mehrerldsklausel
zu Gunsten des Landes fur den Fall der Weiterverduerung innerhalb eines Zeitraums von
10 Jahren vereinbart. Der Kaufpreis entspricht dem vollen Wert gemaf § 64 LHO.

Dienstgebaude Dosternbrooker Weg 64, 24105 Kiel | Telefon 0431 988 - 3900 | Telefax 0431 988 - 4176 |
phillipp.nimmermann@fimi.Jandsh.de | www.landesregierung.schieswig-holstein.de |
E-Mail-Adressen: Keln Zugang flr elektronisch signierte oder verschiiisselte Dokumente.
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Die VerauRerung bedarf wegen des Werts von mehr als 350.000 € der Einwilligung des

Finanzausschusses.
Die Einnahme flieRt dem Landeshaushalt bei Titel 1221-131 01 zu.

Ich bitte, dem Verkauf der Liegenschaft zu einem Kaufpreis in Héhe von 425.000 € zuzu-

~ stimmen.

Mit freyndlichen GriBen  /

Dr. F('hillipp mmermann



‘Gutachterausschuss fiir Grundstickswerte in der Hansestadt Lilbeck

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte
in der Hansestadt Libeck

1

| - Gutachten
tber den Verkehrswert (Marktwert)
nach § 194 Baugesetzbuch
fur das Grundstick:

Wallstral3e 40
in Lubeck

Der Verkehrswert des Grundstiickes wurde zum Werfermittlungs—
stichtag
06.05.2015
mit
 425.000 €

ermittelt.
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1. ALLGEMEINE ANGABEN

2. BESCHREIBUNG DES WERTERMITTLUNGSOBJEKTES
2.1 Rechtliche Gegebenheiten '
2.2 Grundstiicksbeschreibung
2.3 Gebaudebeschreibung
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3.1 Grundlagen
3.2 Bodenwert
3.3 Allgemeines Ertragswertverfahren
3.4 Verkehrswert

WoOooo~N~N Ogb b W

N

Anlage 1: Auszug aus der Stadtkreiskarte mit Kennzeichnung der
Lage des Bewertungsobjektes

Anlage 2: Auszug aus der Liegenschaftskarte mit Kennzeichnung des Bewertungsob-
jektes

Anlage 3: Fotos des Bewertungsobjektes ( 8 Seiten)

Anlage 4: Bauzeichnungen (Grundriss-Skizzen) (4 Seiten)

Anlage 5: Ausstattungsstandards nach NHK 2000 (entféllt hier)

Anlage 6: Flachenberechnung (entfallt hier)

Anlage 7: Herangezogene Unterlagen
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Lubeck

1. Allgemeine Angaben

Auftraggeber: KWL GmbH
Auftragsdatum: 24.03.2015
Wertermittlungsstichtag: 06.05.2015

Lagebezeichnung: Wallstr. 40
Gemeinde: - Hansestadt Libeck
- Gemarkung: Innere Stadt
Flur: 40
Flurstick: 34/9, 37/10, 11/7, 11/8
Grundstiicksgrofie: 975 m?
Grundbuch: Libeck, Blatt 54559
Eigentimer
laut Grundbuch: Land Schleswig-Holstein (Kultusverwaltung) |

Der Gutachterausschuss war in seiner Beratung am 06.05.2015 in folgender Beset-
zung tatig:

Vorsitzender: Lars-Timo VoR, Dipl.-Vermessungsingenieur

Gutachter: Ingo Schiitzenmeister, Immobilienmakler
Gutachter: Klaus Mai, Stadtplaner und Architekt

Ortsbesichtigung
Das Wertermittiungsobjekt wurde am 06.05.2015 durch den Gutachterausschuss
besichtigt. An der Besichtigung nahmen auflerdem noch teil:

e Herr Ulrich Jarke (KWL)
e Herr Manfred Kautzsch (Geschéftsstelle des Gutachterausschusses)
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Lubeck

2. Beschreibung des Wertermittlungsobjektes

Nachfolgend wird das Wertermittlungsobjekt mit den wesentlichen, fur die Wert-
ermittlung bedeutsamen Merkmalen beschrieben.

Untersuchungen des Baugrundes und sonstige bauphysikalische oder chemische
Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefuhrt. Der Wertermittlung werden die
Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen einer Ortsbesichtigung erkennbar wa-
ren oder sonst bekannt geworden sind. Weiterreichende Untersuchungen zur Fest-
stellung von Baumangeln oder Bauschéden wurden nicht vorgenommen.

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

Flachennutzungsplan:

Bebauungsplan:

ErschlieBungsbeitrége:

Rechte und Belastungen:
(Grundbuch)

Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

Im Flachennutzungsplan der Hansestadt Lubeck von
1990 (Stand 25.06.2012) liegt das zu bewertende
Grundstiick in einem Gebiet, das als Grinflache
(Schule) dargestellt ist. -

Fur den Bereich des Wertermittlungsobjektes liegt
kein rechtskraftiger Bebauungsplan der Hansestadt
Lubeck vor.

Noch zu zahlende ErschlieRungsbeitrage nach dem
Baugesetzbuch oder Beitrdge nach dem Kommunal-
abgabengesetz sind dem Gutachterausschuss nicht
bekannt geworden.

In der Abteilung Il des Grundbuchs sind folgende Ein-
tragungen vermerkt:

Ifd. Nr. 1 + 3 : Beschrankte persénliche Dienstbarkeit
(Denkmalschutz) fur Hansestadt Lubeck (Boden-
denkmalpflege)

Ifd. Nr. 2 : Nur lastend auf der Parzelle 35/11 (jetzt
11/9) : Dem Norddeutschen Rundfunk Gemeinnutzige
Anstalt des offentlichen Rechts, Hamburg, ist das
Recht eingeraumt - wie im Lageplan dargestellt - ei-
nen Sendemast mit den dazugehérigen technischen
Anlagen zu errichten und das Grundstlick zum Betrie-

be und zur dauernden Instandhaltung der Sendeanla- -

ge zu benutzen.

Eintragungen in der Abteilung Ill des Grundbuchs sind
ohne Einfluss auf den Verkehrswert.

Keine Eintragungen nach Auskunft der zustandigen

Bauaufsicht.

Das Grundstiick ist im Denkmalbuch der Hansestadt
Lubeck mit dem folgenden Vermerk eingetragen:

Die ehemals den gesamten Stadtkern umfassende
Stadtbefestigung, bestehend aus Wallen und Graben,
geht auf das 13. Bis 17. Jahrhundert zuriick.
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Lilbeck

Sie ist noch heute in Wallen mit sternférmigen Bastio-
nen und Griben erhalten. Diese umschlieien das im
spaten 13. Jahrhundert errichtete Kaisertor, ein Au-
Renwerk zum Schutz des Mihlendammes an der
Mundung der Wakenitz in der Trave. Die nach dem
DreiRigjahrigen Krieg nicht mehr benétigten Befesti-
gungsanlagen wurden ab Mitte des 18. Jahrhunderts
(1750) mit Baumen bepflanzt und nach der Demolie-
rung (ab 1803) sowie spéter aus Anlass des Baus der
Luibeck-Biichener Eisenbahn (um 1850) und des Elbe-
Liibeck-Kanals (um 1900) im Stil des Landschaftsgar-
tens gestaltet.

Weitere Rechte und Belas-

tungen (schuldrechtlich) :

Es besteht ein Mietverhaltnis.

2.2 Grundstiicksbeschreibung

Lage:

Form un’d Grole:

Nutzung:

ErschlielBung:

Beschaffenheit:

Das Wertermittlungsobjekt liegt am stidlichen Rand
der Lubecker Altstadtinsel auf einer Anhdhe in den
Wallanlagen.

Die genaue Lage in Bezug auf die ndhere Umgebung
und die Form des Wertermittlungsobjektes sind aus
den Ausziigen aus der’ Liegenschaftskarte und aus
der Stadtkreiskarte (s. Anlagen 1 und 2) zu ersehen.

Das insgesamt 975 m? groke Wertermittlungsobjekt ist
unregelmaRig geschnitten und weitgehend eben. Die
mittlere Breite betragt ca. 72 m und die Tiefe ca. 14 m.

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Schulungs-
und Biirogebaude bebaut. Der nicht Uberbaute und
nicht gepflasterte Bereich des Wertermittiungsobjektes
ist als Rasenflache angelegt. '

Das Wertermittlungsobjekt wird durch eine éffentliche
Zuwegung, ausgehend von der Muhlenstrale er-
schlossen. Die folgenden Ver- und Entsorgungsein-
richtungen sind in der Strae vorhanden:

Wasserversorgung
Stromversorgung
Kanalisation
Gasleitung

|

|

Der Gutachterausschuss geht von einer normalen Be-

baubarkeit des Grundstiicks aus, da Anhaltspunkte flr

Mangel des Baugrundes nicht bekannt geworden sind.
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Gutachterausschuss fur Grundstiuckswerte in der Hansestadt Lubeck

2.3 Gebédudebeschreibung

. Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfilhrungen der
Gebaude. In Teilbereichen kénnen Abweichungen vorliegen. Zerstérende Untersu-
chungen wurden nicht durchgefuhrt. Insofern beruhen Angaben tber nicht sichtbare
Bauteile auf Auskiinften, vorliegenden Unterlagen bzw. plausiblen Annahmen.

Gebaudetyp:
Baujahr:

Geschosse:
Keller:
Dachgeschoss:
Nutzflache:

Bauausfilhrung und Ausstattung:

AuRenwande:

Innenwénde:
Geschossdecken:

Dachform und Dacheindeckung:

Warmedammung:
FulRbdden:
Geschosstreppen:

Innentlren:
Fenster:

Au Rentliren:
Elektroinstallation:

Sanitare Installationen:

Beheizung:

Warmwasserversorgung:

Schulungs- und Biirogebéude

1826 und 1900, Anbauten 1927 und 1957, einige
Bauteile (Kaisertor) aus dem spéten 13. Jh..

1-3 % -Geschosse
ca. 90%, tlw. nur Kriechkeller
tberwiegend ausgebaut

873 m?, (ohne Kellergeschoss), Raumaufteilung
siehe Anlage 4

massives Ziegelmauerwerk, in Teilbereichen
Fachwerk

Uberwiegend massiv
Holzbalken und Beton

Sattel- Walm- und Flachdach mit Dachschindeln
und Pappe

den Baujahren entsprechend
Holzdielen, PVC, Fliesen, Nadelfilzbelag
Holz

Fullungstiren und Holzturblatter in Stahl- und
Holzzargen

Holzrahmen mit Isolier-, Doppel- und Einfachver-
glasung

Holz
tlw. modernisiert

Duschen und WC's tiberwiegend im Kellerge-
schoss, 1 Schwerbehinderten-WC im Erdge-
schoss

zentrale Gasheizung

zentral Uber die Heizung

Bewertungsobjekt: Wallstr. 40, Lubeck, Az. GA 140/2015
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Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Lubeck

Besondere Bauteile: 2 Gauben, Balkon

Sonstiges:

Nebengebaude:

Aufenanlagen: KellerauBentreppen, Eingangsstufen, tiberdach-
ter Freisitz, befestigte Stellplatze

Baulicher Zustand: mittel, solide Bausubstanz

Baumangel / Bauschaden: keine sichtbaren gravierenden Mangel, in Teilbe-

reichen besteht Modernisierungsbedarf
3. Ermittlung des Verkehrswertes

3.1 Grundlagen

3.1.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist im § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert:

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und den tatséchlichen Eigenschaften, der sonsti-
gen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegen-
stands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen wére".

3.1.2 Kaufpreissammlung

Nach § 195 BauGB haben die Notare die beurkundeten Grundstickskaufvertrage
dem Gutachterausschuss in Abschrift zu tibersenden. Auf der Grundlage der Kauf-
vertrage wird eine Kaufpreissammlung geflihrt. Die Kaufpreissammlung ermdglicht
dem Gutachterausschuss einen umfassenden Uberblick Uber das Geschehen auf
dem Grundstiicksmarkt.

Aus ihr werden bewertungsrelevante Daten, unter anderem Bodenrichtwerte,
Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatze abgeleitet. Dabei kommen
nur die Kaufpreise zur Auswertung, die im gewohnlichen Geschaftsverkehr zustan-

- de gekommen sind und nicht von ungewdhnlichen und persénlichen Verhaltnissen

beeinflusst worden sind.

3.1.3 Wertermittlungsverfahren

Die Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswertes sind in der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) festgelegt. Ublich sind das Vergleichswertverfahren,
das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren. Das Verfahren ist im Einzel-
fall unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten auszuwahlen.
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Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in der Hansestadt Lubeck

Das Vergleichswertverfahren leitet den Verkehrswert aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen von Grundstiicken ab, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend tbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. (§ 15

ImmoWertV).

Ein Preisvergleich fir bebaute Grundstiicke ist im Allgemeinen nur dann mdglich,
wenn die baulichen Anlagen der Vergleichsgrundstiicke hinsichtlich Baualter, Gro-
Re, Ausstattung und Zustand anndhernd mit denjenigen des Bewertungsobjekies
tibereinstimmen. Der Bodenwert ist in der Regel durch Preisvergleich zu ermitteln.

Das Ertragswertverfahren wird vorzugsweise angewendet, wenn der aus einem be-
bauten Grundstiick marktublich erzielbare Ertrag von vorrangiger Bedeutung fiir den
Wert des Grundstiicks ist. Dieses ftrifft z.B. bei vermieteten Mehrfamilienhausern
und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstticken zu. -

Das Sachwertverfahren findet entsprechend den Gepflogenheiten des Grund-
stiicksmarktes dann Anwendung, wenn die vorhandene Bausubstanz und die Kos-
ten fur die Errichtung eines vergleichbaren Gebaudes fur den Wert ausschlagge-
bend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten Wohngrundstiicken der Fall.

3.1.4 Wahl des Verfahrens

Der Gutachterausschuss wendet im vorliegenden Wertermittlungsfall das Ertrags-
wertverfahren an. Weitgehend gewerblich genutzte Objekte werden am Grund-
stiicksmarkt aufgrund ihrer Nutzungsméglichkeit nach ertragswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten beurteilt. Da Kaufpreise fir derartige Objekte dem Gutachteraus-
schuss nicht vorliegen, ist die Anwendung eines Vergleichswertverfahrens nicht
madglich.

3.2 Bodenwert

Der Bodenwert wird vorrangig aus Preisen vergleichbarer Grundstlicke abgeleitet.
Um zu einer sicheren Aussage zu kommen, ist eine ausreichende Zahl von Kauf-
preisen vergleichbarer Grundstiicke erforderlich (§ 15 Abs. 1 ImmoWertV). Die Prei-
se, die nicht im gewohnlichen Geschéftsverkehr zustande gekommen und von un-
gewohnlichen und personlichen Verhdltnissen beeinflusst worden sind, darfen nicht
in das Vergleichswertverfahren einbezogen werden.

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte er-
mittelt werden (§ 16 Abs. 1 ImmoWertV). -
Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fur normal zugeschnittene
Grundstiicke, die vom Gutachterausschuss alle zwei Jahre in wiederkehrenden Sit-
zungen aufgrund der Kaufpreissammlung ermittelt werden.

Aus der naheren Umgebung des Wertermittiungsobjektes sind keine aktuellen Kauf-
falle fur vergleichbare baureife Grundstiicke registriert.
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Gutachterausschuss filr Grundsttickswerte in der Hansestadt Lubeck

Fur das Bewertungsgrundstiick ist kein Bodenrichtwert ermittelt worden. Der Gut-
achterausschuss orientiert sich daher an eine benachbarte Richtwertzone im Be-
reich der StraRe Muhlenbriicke. Hier liegt der Bodenrichtwert zum Stichtag
31.12.2014 bei 370 €/m2 Dieser Wert gilt fir ein unbebautes, baureifes, erschlie-
Rungsbeitragsfreies Geschossbaugrundstiick mit einer Geschossflachenzahl (GFZ)
von 2,0. Fir das Bewertungsgrundstiick wurde eine Geschossflachenzahl von
rd.1,1 ermittelt. Durch Anwendung von Umrechnungsfaktoren errechnet sich fur die-
se Geschossflachenzahl ein Bodenwert von rd. 268 €/m? (370 €/m? x 0,724).
Weiterhin ist die hier deutlich schlechtere Lage, insbesondere flir eine gewerbliche
Nutzung, zu beriicksichtigen. Der Gutachterausschuss halt daher einen Abschlag
von 20% fiir angemessen (268 €/m? - 20% = rd. 215 €/m?).

Bei der Ermittlung des Bodenwertes geht der Gutachterausschuss von einem er-

schlossenen Grundstiick aus, d. h., die Zuwegung/Zufahrt und die Ver- und Entsor-
gungsleitungen sind tber entsprechende Wege- und Leitungsrechte sicherzustellen.

Der Bodenwert ergibt sich somit zu:

Flache Nutzung Grolle BW-Ansatz Bodenwert

m? €/m? €
rentierlicher Anteil . : 975 215,00 209.625
> rentierl. Anteil 975 209.625
sonstige Fldchen 0
>, sonstige Flachen 0 0
Bodenwert insgesamt 975 ' 209.625

3.3 Allgemeines Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstlickswert
sich als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Ei-
gentlimer aus seinem Grundstiick erzielen kann. Bei der Ermittlung der Barwerte ist
zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstiicks:

— Grund und Boden
— Gebaude und Aulenanlagen
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 Rente kapitali-
siert werden.

Der auf die Gebéude und AuRenanlagen entfallende Reinertragsanteil ist dagegen
nur ein begrenzter Ertrag. Er kann daher auch nur als Jahresbetrag einer Zeitrente
betrachtet werden, deren gegenwértiger Wert (Barwert) zu ermitteln ist.
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Gutachterausschuss flr Grundstlickswerte in der Hansestadt Libeck

Zur Durchfiihrung des Ertragswertverfahrens ist es deshalb erforderlich, den aus
dem gesamten Grundstiick zu erzielenden Gesamtreinertrag flr die Kapitalisierung
aufzuteilen. Das geschieht, indem man zunéchst den Bodenwert des Grundstlicks
ermittelt und daraus den Reinertragsanteil des Bodens errechnet. Die Differenz zum
Gesamtreinertrag ist der auf die Gebaude und Aufenanlagen entfallende Reiner-
tragsanteil, aus dem der Gebaudeertragswert ermittelt wird.

3.3.1 Wert der baulichen Anlagen

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem markttiblich erzielbaren jahrlichen
Reinertrag auszugehen. Der Reinerfrag ergibt sich aus dem Roherfrag abziiglich
der Kosten, die zur Bewirtschaftung des Gebaudes laufend erforderlich sind (Bewirt-
schaftungskosten, § 19 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und zu-
lassiger Nutzung unter Beachtung der allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse marktiblich erzielbaren Ertrdgen aus dem Grund-
stiick (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV).

Werden fur die Nutzung von Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine
oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind diese nicht im Ansatz des
Rohertrages zu beriicksichtigen, sondern am Ende der Verfahrens als besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichti-
gen.

Die Hohe der marktiblich erzielbaren Mieten ist insbesondere abhdngig von der
Ausstattung, der Wohn- bzw. Nutzflache, dem Alter des Objektes und der Lage des
Objektes bzw. der Lage der Mietraume im Objekt selbst.

Der Gutachterausschuss geht von einer Fortsetzung der zuletzt méglichen Buronut-
zung aus. Durch die iiberwiegende Lage der sanitéren Anlagen im Keller ist eine
Vermietung von Teilbereichen nur schwer méglich. Es misste daher ein Mieter flr
den gesamten Gebaudekomplex gefunden werden. Weiterhin ist auch die nur ge-
ringe Anzahl von Stellplatzen auf dem Bewertungsgrundstiick zu berticksichtigen.
Im jetzigen vorhandenen Zustand halt der Gutachterausschuss eine Miete von 4,00
€/m? als marktiblich erzielbar.

Angesetzte (marktiiblich erzielbare) Mieten:

Anzahl d.Einheiten  Nutzungseinheiten Nutzflache Miete | Monatsmiete
m? )
1 873 4,00 €/m? 3.492
1 : 873 3.492
jahrlicher Rohertrag € 41.904

Aus dem Jahresrohertrag sind die laufenden Bewirtschaftungskosten zu bestreiten.
Bewirtschaftungskosten sind die marktiiblich entstehenden jahrlichen Aufwendun-
gen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind. Be-
riicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis sowie die nicht umgelegten Betriebs-
kosten.
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Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in der Hansestadt Libeck

An Bewirtschaftungskosten werden fiir dieses Objekt rd. 35 Prozent in Ansatz ge-
bracht. Bei der Bemessung der Bewirtschaftungskosten ist auch die Unterhaltung
der nicht unerheblichen historischen Bausubstanz (Kaisertor) zu berlicksichtigen.
Ertrage konnen aus diesen Bauteilen nicht erwirtschaftet werden. Die Kosten wur-
den hilfsweise nach den Ansatzen der 1l. Berechnungsverordnung ermittelt.

Der jahrliche Reinertrag ergibt sich wie folgt:

jghrlicher Rohertrag 41.904

Bewirtschaftungskosten % des Rohertrages | 35| -14.666
iahrlicher Reinertrag € 27.238

Liegenschaftszinssatz

Um den Gebaudereinertragsanteil zu erhalten, ist vom Gesamtreinertrag der auf
Grund und Boden entfallende Anteil als Verzinsungsbetrag des ermittelten Boden-
wertes abzuziehen. Welcher Zinssatz (Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zu-
grunde zu legen ist, richtet sich nach der Art des Objektes und den zum Wertermitt-
lungsstichtag auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt herrschenden Verhaltnissen.

Unter Beriicksichtigung der Empfehlungen des Immobilienverbandes VD, sowie
nach Kenntnis des Gutachterausschusses verzinsen sich Objekte wie dieses Wer-
termittlungsobjekt nach den derzeitigen Gegebenheiten auf dem Grundstiicksmarkt
zu 6 Prozent. Fur die weitere Berechnung wird dieser Zinssatz verwendet.

Restnutzungsdauer

Der Reinertragsanteil der Gebaude filhrt, mit dem Liegenschaftszinssatz tber die
Restnutzungsdauer der Gebaude kapitalisiert, zum Geb&audeertragswert. Als Rest-
nutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen
bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kdnnen.

Hierbei ist zu beachten, ob die baulichen Anlagen den allgemeinen Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der auf dem be-
troffenen Grundstiick wohnenden oder arbeitenden Menschen entsprechen. Der
Gutachterausschuss setzt unter diesen Gegebenheiten eine mittlere Restnutzungs-
* dauer von 35,0 Jahren fiir das Wertermittlungsobjekt an.

Zur einfacheren Berechnung ist der Barwertfaktor, der — mit dem Reinertragsanteil
des Gebaudes multipliziert — den Gebaudeertragswert ergibt, in Anlage 1 der Im-
moWertV in Abhangigkeit vom Zinssatz und der Restnutzungsdauer tabelliert.
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Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Wert der baulichen Anlagen ergibt sich zu:

jahrlicher Reinertrag d 27239
iahrlicher Reinertrag g 27.238
Liegenschaftszinssatz in %| 6
Bodenwertverzinsung (rentierlicher Anteil) € -12.578
Reinertrag der baulichen Anlagen ; € 14.660
mittlere Restnutzungsdauer Jahre 35.0
Zinssatz ‘ : % 6,00
Barwertfaktor-Kapitalisierung 14,4982
Ertragswert der baulichen Anlagen €] 212.545

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (§ 8 (3) ImmoWertV), die bei
der bisherigen Ermittiung noch nicht erfasst wurden, sind abschliefend zu berlick-
sichtigen. Insbesondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infol-
ge unterlassener Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den
Ansatz eines geringeren als des bei ordnungsgeméRem Zustand nachhaltig erziel-
baren Ertrages, durch eine entsprechende geédnderte Restnutzungsdauer oder
durch den Liegenschaftszinssatz berticksichtigt sind.

Abschlag fur Reparaturstau (Bauschéaden/Bauméngel) ' €0
Sonstiges €

Sonstiges €0
Wertansatz besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale €0

3.3.2 Ertragswert

Der Ertragswert ergibt sich als Summe vom Bodenwert und Wert der baulichen An-
lagen unter Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstuicks-
merkmale, die bei der bisherigen Ermittlung noch nicht erfasst worden sind. Insbe-
sondere sind Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener
Instandhaltung zu beachten, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines gerin-
geren als des bei ordnungsgeméRem Zustand marktublich erzielbaren Ertrages
oder durch eine entsprechende geéanderte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind.
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Der Ertragswert wird somit wie folgt ermittelt:

rentierlicher Bodenwert €209.625
Ertragswert der baulichen Anlagen €212.545
vorlaufiger Ertragswert £422.170
Marktanpassungsfaktor 1,00

Wlarktanpassung £ 0
bes. objektspez. Grundstiicksmerkmale € 0
sonstiger Bodenwert € 0
Ertragswert €422.170
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren ] gerundet €422.000

| 3.4 Verkehrswert

Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse:

Verkehrswert nach dem Vergleichswertverfahren
\Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren
" Merkehrswert nach dem Allgemeinen Ertragswertverfahren

Verkehrswert nach dem Vereinfachten Ertragswertverfahrén

LR

Verkehrswert nach dem Liquidationswertverfahren

h
o

Barwert (Marktwert) nach Discounted-Cash-Flow
Verkehrswert des bebauten Grundstilicks

dh

425.000

Nach § 8 der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Verkehrswert nach den
Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit
und unter Beriicksichtigung der Lage auf dem Grundstlicksmarkt zu bemessen.
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Bei freier Wirdigung aller den Markt beeinflussenden Merkmale wurde der Ver-
kehrswert zum Wertermittlungsstichtag

06.05.2015

fiir das Grundstiick

WallstrafRe 40
in Lubeck

mit

425.000 €

ermittelt.

Die Eintragungen im Grundbuch Liibeck, Blatt 54559, Abt. I Ifd. Nr. 1 + 3 haben
keinen Einfluss auf den Verkehrswert. Der unter Ifd. Nr. 2 genannte Sendemast fir
den NDR steht auBerhalb des Bewertungsobjektes.

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen vom Gutachteraus-
schuss erstellt, deren Mitglieder sachkundig und erfahren sind. Der Gutachteraus-
schuss arbeitet und entscheidet in eigener Verantwortung und frei von Weisung.

Wir weisen darauf hin, dass Gutachten gemaR §193 Abs.4 BauGB keine bindende
Wirkung haben, soweit nichts anderes bestimmt oder vereinbart ist.

Libeck, den ... U 1 Juni 2015..........

Lars-Timo Vofd
Vorsitzender des Gutachterausschusses

je eine Ausfertigung an : Land Schleswig-Holstein
KWL GmbH

Gutachterausschuss fiir Grundstlickswerte

in der Hansestadt Lubeck

Geschéaftsstelle beim Landesamt fur Vermessung und
Geoinformation Schleswig-Holstein Abt. 4
Brolingstrale 53 b-d, 23554 Libeck

Tel.: 0451 — 300 90 404 Fax: 0451 — 300 90 449
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Auszug aus dem "
. T
Liegenschaftskataster Vermessung und Geolnformation %
Schleswig-Holstein /%
Liegenschaftskarte 1:1000
Erteilende Stelle: Katasteramt

Erstellt am 13.04.2016 -

: ) Brolingstr. 53 b-d
Flurstick: ~ 34/9 Gemeinde: Hansestadt Lubeck 23554 Lubeck
Flur: 40 Kreis: Hansestadt Libeck Telefon: 0451-30090-0
Gemarkung: Innere Stadt E-Mail: Poststelle-Luebeck@LVermGeo.landsh.de

5.969.000
|

T
32.611.000 32.611.100

MaRstab: 1:1000 Y 3 — Meter A

Fiir den MaRstab dieses Auszugs aus dem Liegenschaftskataster ist der ausgedruckte Mafstabsbalken maigebend.

| Dieser Auszug ist maschinell erstelit und wird nicht unterschrieben. Vervielfaltigung, Umarbeitung, Versffentlichung und Weitergabe an
Dritte nur mit Zustimmung des Landesamtes fiir Vermessung und Geoinformation Schleswig-Holstein oder zum eigenen Gebrauch

i (§9 Vermessungs- und Katastergesetz i.d.F. vom 12.05.2004, gedndert durch Gesetz vom 15.12.2010). I &




Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in der Hansestadt Lubeck

Anlage 7: Herangezogene Unterlagen
e Einsicht des Grundbuches im Grundbuchamt Lilbeck

Auszlige aus den jeweiligen Bauleitplanen (Flachennutzungsplan / Bebauungsplan)

Bodenrichtwert aus der Ubersicht der Bodenrichtwerte des Gutachterausschusses far
Grundstlickswerte in der Hansestadt Lubeck

Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in der Hansestadt
Llbeck

o Ausziige aus der Bauakte der Bauverwaltung oder der Bestandsaufnahme der
Sanierungsabteilung !

Literaturhinweis:

o Verkehrswertermittlung von Grundstlicken, Kommentar und Handbuch, Kleiber - 6. Auflage
2010, Bundesanzeiger Verlag, ISBN -978: 3 — 89817 — 808 — 2

e Grundstiicksbewertung Lehrbuch und Kommentar, Dr. Hans Otto Sprengnetter u.a.,
Herausgeber: Sprengnetter Immobilienbewertung®, Barbarossastr.2 - 53489 Sinzig

o Energieeinsparungsverordnung (EnEV), Verordnung tiber energiesparenden Warmeschutz
und energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden, i.d.F. vom 24. Juli 2007, zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 05. Dezember 2012, Verkiindungsfundstelle:

BGBI | S. 2449)

« Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22 Juli 2011 (BGBI. |

S. 1509).

e Verordnung lber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstlicken
(Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

e Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Markiwert) von Grundstiicken
(Wertermittlungsrichtlinien - WertR 2006 i. d. F. vom 1.Marz 2006)
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Aufienansichten
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Kaisertor

Kaisertor (Keller)

Anlage 3




Wallstralie 40
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Innenansichten
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Innenansichten

Historischer Physiksaal
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iy i Wallstrafie 40

Keller mit Hauselektrik und Heizung

¥, NLK
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