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Gutachten NERINGER

liber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 pumebilienbeweriung
BauGB und § 16 Abs. 2 PfandBG

sowie den Beleihungswert i.S.d. § 16 Abs. 2 Dipl.-Ing. Thomas Kneringer
PfandBG i.V.m. § 3 Abs. 1 BelWertV

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung,
GIS Sprengnetter Akademie

for das Reg.-Nr. S 1003-12

mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Telefon

Grundstlick +49 (0) 83 21 - 788 13 97
Email

in info@kneringer.de
Internet

87000 XXX, XXX-StraBBe 13 www.kneringer.de

Ofterschwang, den 18. Februar 2014

Objektbild

Zum Stichtag 31.12.2013 wurden fir das Grundstlick ermittelt:

der Verkehrswert mit der Beleihungswert mit
rd. 374.000,00 €; rd. 331.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 73 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 16 Seiten. Das Gutachten
wurde in zwei Ausfertigungen erstellt. Eine davon fur die Unterlagen des Sachverstandigen.

Anschift Bankverbindung StNr. NGNEy Gepriifte Fachkompetenz
Dipl.-Ing. Thomas Kneringer Sparkasse Allgau 123/237/50171 g ’\@1, Geprifter Sachverstandiger
Immobilienbewertung Konto XXX ' GIS Sprengnetter Akademie
Hoérnerweg 7 BLZ XXX USt-ID Nr. 2 A Gesicherte Marktkompetenz
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekis: mit einem Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung bebau-
tes Grundstick
Objektadresse: XXX-StraBe 13
87000 XXX
Grundbuchangaben: Grundbuch von XXX, Band 133, Blatt 3969
Katasterangaben: Gemarkung XXX, Flurstiick 3620/11 (679 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentumer
Auftraggeber: XXX

XXX

XXX

Auftrag vom 04.01.2014
Eigentimer: XXX

XXX

XXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zur Vermoégensfeststellung
Wertermittlungsstichtag: 31.12.2013

Qualitatsstichtag: 31.12.2013

Tag der Ortsbesichtigung: 28.01.2014

Teilnehmer am Ortstermin: Frau XXX und der Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Sachverstandigen wurden durch eigene Erhebungen
gungen, Informationen: folgende Auskinfte und Unterlagen fir diese Gutach-
tenerstellung herangezogen:

e StraBenkarte und Ortsplan von XXX
e aktueller Flurkartenauszug im MaB3stab 1 : 1000

e Grundrisse und Schnitte des Gebaudes als Kopien
aus den Bauakten

e Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschus-
ses des Landkreises Oberallgau

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom
02.01.2014

e Auskunft zur bauplanungsrechtlichen Situation

e telefonische Auskunft zur beitrags- und abgaben-

87000 XXX, XXX-StraBe 13 4
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rechtlichen Situation des Bewertungsgrundstlicks
durch die Gemeindeverwaltung XXX vom
31.01.2014

Auskunft aus dem Altlastenkataster

Onlineauskunft zum Denkmalschutz durch das
Bayerische Landesamt fur Denkmalpflege vom
30.01.2014

eigene Berechnung der Bruttogrundflache und der
Wohnflache auf der Grundlage der Bauzeichnun-
gen

sonstige Bewertungsdaten aus der im Abschnitt 6
aufgefihrten Fachliteratur.

1.4 Besonderheiten / MaBgaben des Auftraggebers

Auftragsgeman soll in diesem Gutachten neben dem Verkehrswert i.S.d. § 194 BauGB und des §
16 Abs. 2 PfandBG zum Zwecke der eventuellen Verausserung auch der Beleihungswert des
Bewertungsobjektes ermittelt werden. Vom Auftraggeber wurde die MaBgabe erteilt, dass die
Beleihungswertermittlung nach der Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) durchzuflih-
ren ist. Besondere Wertermittlungsanweisungen eines Kreditinstituts sind nicht zu Grunde zu le-

gen.

87000 XXX, XXX-StraBe 13
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 Grossraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis: Landkreis Oberallgau

Ort und Einwohnerzahl: XXX (ca. 4.400 Einwohner)
Uberértliche Anbindung / Entfer- N&chstgelegene gréBere Stadte:
nungen:

Kempten (ca. 23 km entfernt)
Sonthofen (ca. 25 km entfernt),
Fussen (ca. 29 km entfernt),

Bundesstral3en:

B309 Richtung Kempten bzw. Reutte/Tirol (ca. 1 km ent-
fernt)

B310 Richtung Bad Hindelang (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A7 Anschlussstelle XXX (ca. 2,5 km entfernt)

Bahnhof:
XXX (1,5 km entfernt)

Flughafen:
Memmingen (ca. 60 km entfernt)

Munchen (ca. 175 km entfernt)

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerértliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in guter Wohnlage
im Stiden des Ortsteils XXX.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schule (Grundschule),
Kindergarten, Arzte, Gemeindeverwaltung in fusslaufiger
Entfernung; Ooffentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle,
Bahnhof) in fusslaufiger Entfernung

Art der Bebauung und Nutzungen in  wohnbauliche Nutzungen; offene Bauweise; ein- bis
der StraBe und im Ortsteil: zweigeschossige Bauweise; Einfamilien-, Zweifamilien-
und Doppelh&user

87000 XXX, XXX-StraBe 13 6
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Beeintrachtigungen:
topografische Grundstlickslage:

2.2 Gestalt und Form
(vgl. Anlage 2)

2.3 Erschliessung, Baugrund etc.
StraBBenart:
StraBenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhéltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

keine

Hanglage; Grundstick von Norden nach Siden um ca. 1
Geschosshbhe abfallend

Aussichtslage

viereckige regelmaBige Grundsticksform
StraBenfront: ca. 27 m

max. Grundstickstiefe: ca.29 m

min. Grundstuckstiefe: ‘ca. 20 m
GrundstiicksgroBe: 679 m?

StraBe mit Anliegerverkehr (Sackgasse)

Fahrbahn aus Bitumen; keine Gehwege vorhanden;
Parkméglichkeiten am StraBenrand

elektrischer Strom und Wasser aus 6ffentlicher Versor-
gung; Kanalanschluss; Telefonanschluss;

keine

gewachsener, normal tragfdhiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden

Ein Bodengutachten hinsichtlich evtl. Altlasten liegt nicht
vor. Eine diesbezlgliche Untersuchung und Bewertung
des Baugrundes ist vom Gutachtenauftrag nicht erfasst
und wurde nicht vorgenommen.

Das Bewertungsobijekt ist im Altlastenkataster nicht als
Verdachtsflache aufgeflhrt.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung sind eine lagetbliche Baugrund
und Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen sind. Darlber hinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht ange-
stellt.

Dem Sachversténdigen liegt ein Grundbuchauszug vom
02.01.2014 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des
Grundbuchs von XXX, Band 133, Blatt 3969 folgende das
Bewertungsobjekt betreffenden Eintragung (sinngeman
gekurzt):

Wasserleitungsrecht mit Nebenrechten fur den jeweiligen

87000 XXX, XXX-StraBe 13
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Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und La-
sten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Denkmalschutz
Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Eigentumer des FISt. 3589, 3589/1 und 3690; unter Be-
zugnahme auf die Urkunde vom 20.01.1910 und die Ein-
tragungsbewilligung vom 07.04.1914

Anmerkung:

Das Recht diente bei Begrindung vmtl. der Wasserver-
sorgung der berechtigten Grundstlicke. Die genaue Lage
der Leitung und ob die Leitung Uberhaupt Uber das zu
bewertende Grundstick verlauft ist nach Auskunft des
Eigentimers im Ortstermin unbekannt. Angesichts der
Lage der herrschenden Grundstiicke und der Tatsache,
dass das Recht nach Auskunft des Eigentimers nicht
ausgeubt wird und auch nicht ausgeubt wurde, wird da-
von ausgegangen, dass das FISt. 3620/11 von diesem
Recht nicht betroffen ist. Vmtl. wurde die Eintragung bei
Grundsticksteilung aus dem Ursprungsgrundstiick hier-
her Ubertragen. Die Eintragung bleibt daher unberlck-
sichtigt.

VereinbarungsgemaB wurden durch den Sachverstandi-
gen keine weitere Grundbucheinsicht vorgenommen.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gut-
achten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass ggf. valutierende Schulden beim Verkauf geldscht
oder durch Reduzierung des Verkaufspreises ausgegli-
chen werden.

Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird absprachegemal ohne
weitere Prufung davon ausgegangen, dass das Bewer-
tungsobjekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
ist.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglnsti-
gende) Rechte sind dem Sachversténdigen nicht bekannt.
Ggf. vorhandene diesbezligliche Besonderheiten sind
zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Denkmalschutz besteht beim Bewertungsobjekt geman
Online-Verdffentlichung des Bayerischen Landesamtes
fir Denkmalpflege nicht. Auftragsgemal wurden keine
weiteren Untersuchungen vorgenommen.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-
zungsplan als Wohnbauflache dargestellt.

87000 XXX, XXX-StraBe 13
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Festsetzungen im Bebauungsplan: FOr den Bereich des Bewertungsobjektes ist der rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Sonnenmulde 11* der Gemeinde
XXX erlassen.

Dieser setzt fir den Bereich des Bewertungsobjektes
fest:

Bauliche Nutzung: Allgemeines Wohngebiet (WA)
GRZ: 0,30

GFZ: 0,65

Vollgeschosse: 2

Baugrenzen

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist nach § 30 BauGB
zu beurteilen.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgeman auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durch-
geflhrt. Im Ortstermin wurden Abweichungen von den der Baugenehmigung zu Grunde liegen-
den Planunterlagen aus der Bauakte des Vorhabens festgestellt. Die Garage ist komplett unter-
kellert und die Einliegerwohnung im Untergeschoss ist um ein Schlafzimmer erweitert worden.

Bei dieser Wertermittlung wird ohne abschlieBende Priufung unterstellt, dass die formelle und
materielle Legalitat der vorhandenen baulichen Anlagen gegeben ist oder, insofern Abweichun-
gen vorhanden sind, diese nachtraglich genehmigungsfahig sind. Die Wertermittlung enthalt kei-
nen Wertabschlag far hierdurch méglicherweise entstehende Kosten.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstlcks- . baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)
qualitat):

Beitrags- und Abgabenzustand: GemalB telefonischer Auskunft durch die Gemeindever-
waltung XXX vom 31.01.2014 ist das Bewertungsgrund-
stick zum Wertermittlungsstichtag bezuglich der Beitrage
und Abgaben fur Erschliessungseinrichtungen nach
BauGB und KAG beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlichrechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)mundlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmagigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustédndigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

87000 XXX, XXX-StraBe 13 9
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2.8 Nutzung des Grundstiicks / Vermietungssituation

Das Grundstlck ist mit einem Einfamilienwohnhaus mit Einliegerwohnung bebaut (vgl. nachfol-
gende Gebaudebeschreibung) und wird zum Wohnen genutzt. Die Hauptwohnung im Erd- und
Dachgeschoss wird von den Eigentimern selbst genutzt. Die Einliegerwohnung stand zum Wer-
termittlungsstichtag leer. Sie wird spoaradisch als Ferienwohnung oder flr die Beherbergung
privater Gaste genutzt. Nachhaltige Ertrdge werden zum Wertermittlungsstichtag nicht erzielt

Westlich an das Wohnhaus angebaut befindet sich eine Doppelgarage.

3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichti-
gung sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichun-
gen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile
beruhen auf Angaben aus den vorliegenden-Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfuihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung,
Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und —schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bau-
schaden und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berucksichtigt worden. Es wird ggf.
empfohlen, eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen
auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien
wurden nicht durchgefihrt.

3.2 Einfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: zweigeschossiges Einfamilienwohnhaus mit ausgebautem
Dachgeschoss
Das Gebaude wird ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-
nutzt.

Baujahr: 1993

Modernisierungen / Renovierungen:  ausschlieBlich Erneuerungen im Rahmen der Ublichen
Instandhaltung

Energieeffizienz: Ein Energieausweis liegt nicht vor.

AuBenansicht: Das zweigeschossige Satteldachgebdude hat einen

rechteckigen Grundriss. Das Untergeschoss an der Nord-
seite in den Hang gebaut. Unter- und Erdgeschoss sind
verputzt und gestrichen, das Dachgeschoss mit Holz ver-
kleidet. Der Eingangsbereich ist Gberdacht. Die Wohnein-
heit im Untergeschoss verflgt Uber einen separaten Ein-
gang. Nach Siiden verfligt das Gebaude Uber einen Wi-

87000 XXX, XXX-StraBe 13 10



= XN\

ENERINGER AZ: XXX KIB XXX

mmobilienbewertung

derkehrgiebel. Balkone befinden sich an der West-, Siid-
und Ostseite des Gebaudes.

Die baulichen Anlagen machen einen Ublich instand ge-
haltenen und gepflegten Eindruck.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss: Einliegerwohnung
Wohnzimmer mit offener Kiiche
Schlafzimmerzimmer
Diele
Bad/WC
Sudterrasse

Die Wohnflache der Einliegerwohnung ~betragt inkl.
wohnwerter Anteile von AuBenwohnbereichen ca. 51 m2.

Nutzflachen
Heizungsraum, Ollagerraum, Kellerraum
Erdgeschoss: Hauptwohnung

Wohnzimmer
Kuche

Speis

Diele WC
Sudwestterrasse

Dachgeschoss: Hauptwohnung
3 Schlafzimmer
Bad /WC
Flur
Abstellraum
3 Balkone

Die Wohnflache der Hauptwohnung betragt inkl. wohn-
werter Anteile von AuBenwohnbereichen ca. 134 m2.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Beton

Keller: Beton

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk, verputzt
Innenwéande: Ziegelmauerwerk, verputzt

87000 XXX, XXX-StraBe 13 11
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Geschossdecken:
Treppenhaus:

Hauseingang(sbereich):

Dach:

Stahlbeton
Treppe vom KG bis DG als Holzkonstruktion mit Hart-
holzstufen und Holzhandlauf

Eingangsbereich  Uberdacht (Holzkonstruktion); Ein-
gangstire aus Holz; Klingel- und Gegensprechanlage
Dachkonstruktion:

Holzdach mit Widerkehrgiebel

Dachform:

Satteldach

Dacheindeckung:

Betondachsteine; Dachrinnen und Regenfallrohre aus
Kupferblech

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:
Heizung:

Warmwasserversorgung:

zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das 6f-
fentliche Trinkwassernetz
Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

ZeitgemaBe Anzahl an Lichtauslassen und Steckdosen;
Telefonanschluss

Olzentralheizung; Flachheizkdrper mit Thermostatventi-
len, Bad im DG mit Fussbodenheizung

zentral Uber Heizung

3.2;5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbeléage Einliegerwohnung:

Wohnzimmer, Schlafzimmer,
Diele :

Bader/WC:
Bodenbeldge Hauptwohnung:

Wohnzimmer :

Diele, Kiche :

WC:
Wandbekleidungen:

insgesamt:

Kiche:

Bader/WC'’s:
Deckenbekleidungen:

Terracottafliesen

glasierte Fliesen

Parkett
Terracottafliesen
glasierte Fliesen

glatt verputzt mit Farbanstrich

glatt verputzt mit Farbanstrich; im Arbeitsbereich Fliesen-
spiegel

raumhoch gefliest
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insgesamt:
Wohnzimmer EG :
Fenster:

Tdren:

Sanitare Installation:

besondere Einrichtungen:
Kuchenausstattung:
Grundrissgestaltung:
sonstige Besonderheiten:
Bewertung:

Rauhfasertapete mit Farbanstrich
Holztafer im Essbereich

Fenster aus Holz mit Warmeschutzverglasung aus dem
Baujahr; Fensterbdnke auBBen aus Aluminiumblech; Fen-
sterbédnke innen aus Naturstein (Juramarmor); gréBten-
teils Fensterladen

Hauseingangstiren:

Holztlren mit Lichtausschnitt und mit Holzzargen
Zimmerturen:

Glatte 'Furniertiren und furnierten Zargen im UG; Ful-
lungstiren aus Nadelholz mit Holzzargen im EG und DG

Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz; 1 Wasch-
becken, Bade-/Duschwanne, Duschabtrennung

separates'WC (nur Hauptwohnung)

insgesamt gute Qualitat

Kachelofen im Wohnzimmer der Hauptwohnung
nicht in Wertermittlung enthalten

zweckmanig

keine

Die Wohnungen bieten insgesamt eine gute Wohnungs-
qualitat mit zeitgemaBer Raumaufteilung und Ausstat-
tung.

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Bauschaden und Baumangel:

Bewertung:

3 Balkone im DG
Balkon im EG (Verlangerung der Terrasse)
Eingangsiberdachung EG
Widerkehrgiebel
Kachelofen im Wohnzimmer der Hauptwohnung
sehr gut

vmtl. partiell defekte Dacheindeckung im Bereich der
Kehle des Widerkehrgiebels (Eiszapfenbildung im
Traufbereich)

Rissbildung Fliesenbelag Balkon DG Siidseite

Rissbildung Balkonplatte Balkon DG Westseite (Eis-
zapfenbildung an Unterseite)

Der bauliche Zustand des Geb&udes ist bis auf kleinere
Mangel insgesamt gut. Instandhaltungen sind regelmafig
Umfang durchgefiihrt worden. GréBerer Instandhaltungs-
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3.3 Doppelgarage

stau ist nicht erkennbar.

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

Baujahr:
Modernisierungen:
AuBenansicht:

eingeschossiger Garagenanbau mit ‘Satteldach; westsei-
tig an Wohnhaus angebaut; insgesamt unterkellert

1993
keine

Die Garage ist insgesamt verputzt und gestrichen. An der
Rulckseite ist ein Geratelagerraum angebaut.

3.3.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Untergeschoss:
Erdgeschoss:

durch das Wohnhaus zugangliche Kellerraume
2 zueinander offene Stellplatze

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:
Keller:
Umfassungswande:
Einfahrt(sbereich):
Dach:

Massivbau

Beton

Beton

Ziegelmauerwerk

Schwingtore aus Holz mit elektrischem Antrieb
wie Wohnhaus

3.3.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:
Abwasserinstallationen:
Elektroinstallation:
Heizung:

keine
keine
durchschnittliche Installation
keine

3.3.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:
Bauschaden und Bauméngel:
Bewertung:

keine
keine
keine

Das Gebaude befindet sich in einem altersentsprechen-
den Allgemeinzustand ohne erkennbaren Instandhal-
tungsstau.

87000 XXX, XXX-StraBe 13
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3.4 AuBenanlagen
Versorgungs- und Entwasserungsanlagen:

Hofbefestigung, Terrassen und Kfz-Stellplatze:

Einfriedung:
Pflanzungen:
Sonstiges:

Allgemeinbeurteilung:

vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Betonverbundpflaster
Holzzaun

Rasenflache mit Straucher

Natursteinstitzmauer
tallgelénder von der
Eingang der Einliegerwoh

Die AuBena
Eindruck.

87000 XXX, XXX-StraBe 13
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4 Ermittlung des Verkehrswertes

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
87000 XXX, XXX-StraBe 13 zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 ermitte

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt
XXX 133 3969
Gemarkung Flurstiick

XXX 3620/11
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist der Kaufpreis von
Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstlicks vorrangig mit Hilfe des Sachwert-
verfahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(persdnlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als
Summe von Bodenwert, dem Wert der Gebaude (Wert des Normgeb&udes sowie dessen beson-
deren Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der AuBenanlagen (Wert
der baulichen und nichtbaulichen AuBenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird fur das Bewertungsgrundstiick eine Ertragswertermittiung durchgefihrt. Das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstltzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Kaufpreises herangezogen.
Ergibt das Ertragswertverfahren allerdings, dass der derzeitige Zustand, die derzeitigen Nut-
zungsmoglichkeiten keine wirtschaftliche Nutzung zulassen und eine Umnutzung der bestehenden
Gebaude und Anlagen wirtschaftlich nicht sinnvoll ist, ist der Kaufpreis nach dem Liquidations-
wertverfahren zu bestimmen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonsti-
gen Anlagen, im Falle einer Liquidation als Differenz aus dem Bodenwert des freigelegten Grund-
stickes und den Freilegungskosten unter Berlcksichtigung etwaiger Freilegungserldse.

Der Bodenwert ist ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei
kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden (vgl. §
16 Abs. 1 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstlicks
hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks Ubereinstimmen.
Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grund-
stlcken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stucksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten H6he auf Plau-
sibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in. den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliessungszustand, spezi-
elle Lage, Art und Mass der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstliicksgestalt - sind
durch entsprechende Abweichungen des Bodenwerts von dem Bodenrichtwert bericksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrund-
stlick betreffenden besonderen objekispezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemal zu berlck-
sichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekulrzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren
Miete),

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke,

¢ Abweichungen in der GrundstlicksgréBe, wenn Teilflachen selbstandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

4.3.1 Vorbemerkungen zur Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vor-
rangig an den allen Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenricht-
werte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen Uber
Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstlcke.

Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort,
getrennt vom Wert der Geb&aude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichs-
kaufpreisen (im Vergleichswertverfahren; § 15 ImmoWertV) zu ermitteln; wie er sich ergeben wir-
de, wenn das Grundstlck unbebaut ware (§ 16 ImmoWertV i.V.m. § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB).

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese anstelle oder erganzend zu den Ver-
gleichskaufpreisen zur Bodenwertermittlung herangezogen werden.

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

- den ortlichen Verhaltnissen,

- nach Lage und Entwicklungszustandes gegliedert,

- nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

- der Erschliessungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes,
- der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt hinreichend bestimmt und

- mit der notwendigen Sorgfalt-aus Kaufpreisen fur vergleichbare unbebaute Grundstiicke ab-
geleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale“ oder als ,punktuelle* Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale Bo-
denrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte gelten fir eine
in der Karte (i.d.R. grundsticksgenau) bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebe-
nen fiktiven Grundstickseigenschaften. Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten
aus realisierten Kaufpreisen sind die Gutacherausschusse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Er
ist bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Boden-
richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie Erschliessungszustand, spezielle
Lage, Art und MaBB der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt, aber auch
Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundsticke bzw.
vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde - bewirken i.d.R. entsprechende Ab-
weichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. (durch den Gutachter) hinreichend
gegliederter und bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Die
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage, d.h. durch Umrechnung des Boden-
richtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Zustands-
merkmale des Bewertungsobjekis.
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4.3.2 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

FlOr den Bereich des Bewertungsobjektes ein rechtskraftiger Bebauungsplan erlassen. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben (auf dem fiktiv unbebauten Bewertungsgrundstiick) ist demzufolge
nach § 30 BauGB zu beurteilen. Hiernach stellt die vorhandene bauliche Nutzung des Bewer-
tungsgrundstlcks eine Ubliche und wirtschaftliche Nutzung dar.

Zur Ermittlung des Bodenwertes wurden die Richtwerte des Gutachterausschusses des Landkrei-
ses Oberallgdu herangezogen. Im Bodenrichtwert zum Stichtag sind die” Erschliessungsbeitrage
nach §127 BauGB und die Abgaben nach dem Kommunalabgabengesetz fir die Wasserversor-
gung und die Kanalisation enthalten.

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Der erschliessungsbeitragsfreie Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrund-
stlicks (Zone 2.6 ,Sonnenmulde”) 185,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2012. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =/ | baureifes Land
Darstellung im Flachennutzungsplan = | Wohnbauflache
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = [frei

Bauweise = | offene
Grundstickszuschnitt = |regelmaBig

Beschreibung des Bewertungsgrundstuicks

Wertermittlungsstichtag = |31.12.2013
Entwicklungsstufe = |baureifes Land
Art der Nutzung = [allg. Wohngebiet
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = [frei

Bauweise = | offene

bauliche Ausnutzbarkeit = | durchschnittlich
Grundstickszuschnitt = |regelmaBig

Lage in BRW-Zone = |durchschnittlich
Grundstucksflache = |679 m?
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4.3.3 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 31.12.2013 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
stlicks FISt. 3620/11 angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 185,00 €/m?

Werteinfluss durch im Bodenwert nicht enthaltene Abgaben | + 0,00 €/m?

(€/m?)

b/a-f;eier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- = 185,00 €/m?

sung

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrund- Anpassungsfaktor Erlauterung
stick
Stichtag 31.12.2012 31.12.2013 X 1,00 EO1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00 EO2
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/m?
bauliche durchschnittlich durchschnittlich X 1,00 EO2
Ausnutzbarkeit /
Zuschnitt / GréBe
angepasster-b/a-freier Bodenrichtwert = 185,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 185,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 185,00 €/m?
Flache X 679 m?
b/a-freier unbelasteter Bodenwert = 125.615,00 €
rd. 125.600,00 €

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 insgesamt 125.600,00 €.
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4.3.4 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1:

Der Bodenrichtwert ist an die Preisverhaltnisse fur Baureifes Land zum Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Zum Wertermittlungsstichtag war in der Zone des Bewertungsobjektes keine Bo-
denwertverénderung feststellbar.

EO02:

Das Bewertungsgrundstlck befindet sich in mittlerer Lage in der Bodenrichtwertzone und ist auch
in Bezug auf die sonstigen wertbestimmenden Zustandsmerkmale (GréBe, bauliche Ausnutzbar-
keit) als durchschnittlich einzustufen. Zu- oder Abschlage sind daher nicht vorzunehmen.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 ImmoWertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwertes und den Werten der auf dem
Grundstick vorhandenen Gebaude und AuBenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBBenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und be-
sonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Bericksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

e Objektart,

e Ausstattungsstandard,

e Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

e Baumangel und Bauschaden und

e besondere objektspezifische. Grundsticksmerkmale abzuleiten.

Der Wert der AuBBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit er-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgeleitet. Die
Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der AuBenanlagen ergibt, ggf. nach der Be-
ricksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)\Werte der Gebaude und AuBenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer objektspezi-
fischer Grundsticksmerkmale, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstlicks. Der
so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliessend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur
Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert
vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen
Grundsticksmarkt fihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundsticks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuBenanlagen)
den Vergleichsmafstab bildet.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 267,52 m? 82,36 m2
e Wohnflache (WF)

Baupreisindex (BPI) 31.12.2013 (2010 = 100) 108,2 108,2
Normalherstellungskosten (inkl. BNK)

e NHK im Basisjahr (2010) 923,00 €/m2 BGF 485,00 €/m2 BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag

998,69 €/m2 BGF

524,77 €/m2 BGF

Herstellungswert (inkl. BNK)

e Normgebaude 267.169,55 € 43.220,06 €

e Zu-/Abschlage

e besondere Bauteile

e besondere Einrichtungen

Gebéaudeherstellungswert (inkl. BNK) 267.169,55 € 43.220,06 €

Alterswertminderung linear linear

e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 60 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 50 Jahre 40 Jahre

e prozentual 28,57 % 33,33 %

e Betrag 76.334,16 € 14.406,69 €

Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 190.835,39 € 28.813,37 €

e besondere Bauteile 30.300,00 €

¢ besondere Einrichtungen 7.200,00 €

Gebéaudewert (inkl. BNK) 228.335,39 € 28.813,37 €

Gebéaudewerte insgesamt 247.148,76 €

Wert. der AuBenanlagen + 10.285,95 €

Wert der Gebaude und AuBenanlagen = 267.434,71 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 125.600,00 €

vorlaufiger Sachwert = 393.034,71 €

Marktanpassungsfaktor X 0,95

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 373.382,97 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

o Bauméngel / Bauschaden - 1.300,00 €

Sachwert = 372.082,97 €

rd. 372.000,00 €

Der Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 rund 372.000,00 €.
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4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundflache wurde auf der Grundlage der vorliegenden Bauzeichnun-
gen durchgefiihrt. Die Bruttogrundflache nach der Sachwertrichtlinie umfaBt die marktiblich nutz-

baren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks.

Normalherstellungskosten, Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3:01.1 entnommen.

Ermittlung des Ausstattungsstandards:

Das Bewertungsobjekt wird in folgende Gebaudestandards eingeordnet:

Ausstattungsstandardstufe

3

AuBenwande (23%)

Holzfachwerk, Ziegel-
mauerwerk; Fugenglatt-
strich, Putz, Verkleidung
mit Faserzementplatten,
Bitumenschindeln oder
einfachen Kunststoff-
platten; kein oder deut-
lich nicht zeitgemaBer
Waéarmeschutz (vor ca.
1980)

Ein-/zweischaliges Mau-
erwerk, z.B. Gitterziegel
oder Hohlblocksteine;
verputzt und gestrichen
oder Holzverkleidung;
nicht zeitgemaBer War-
meschutz (vor ca. 1995)

Ein-/zweischaliges Mau-
erwerk, z.B. aus Leicht-
ziegeln, Kalksansteie-
nen, Gasbetonsteinen;
Edelputz; Warmedamm-
verbundsystem oder
Warmedammputz (nach
ca. 1995)

Verblendmauerwerk,
zweischalig, hinterliftete,
Vorhangfassade (z.B.
Naturschiefer); Warme-
dammung (nach ca.
2005)

Audwendig gestaltete
Fassaden mit konstrukti-
ver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker, etc.),
Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-
/Eloxalblech, mehrge-
schossige Glasfassaden;
hochwertige D&mmung

Dach (15%)

Dachpappe, Faserze-
mentplatten/Wellplatten;
keine bis geringe War-
medammung

Einfache Betondachstei-
ne oder Tondachziegel,
Bitumenschindeln; nicht
zeitgemaBe Warme-
dammung (vor ca. 1995)

Faserzementschindeln,
beschichtete Betondach-
steine und Tondachzie-
gel, Folienabdichtung;
Dachdammung (nach ca.
1995)

Glasierte Tondachziegel,
Flachdachausbildung tlw.
als Dachterrassen; Kon-
struktion in Brett-
schichtholz, schweres
Massivflachdach; beson-
dere Dachform, z.B.
Mansarden- Walmdach;
Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca.
2005)

Hochwertige Eindeckung
z.B. aus Schiefer oder
Kupfer, Dachbegriinung,
befahrbares Flachdach;
stark Uberdurchschnittli-
che Dammung

Fenster- und AuBentiiren

(11%)

Einfachverglasung;
einfache Holztliren

Zweifachverglasung (vor
ca. 1995); Haustir mit
nicht zeitgemaBem
Warmeschutz (vor ca.
1995)

Zweifachverglasung
(nach ca. 1995), Rolla-
den (manuell); Haustur
mit zeitgemaBem War-
meschutz (nach ca.
1995)

Dreifachverglasung,
Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rahmen,
Rolladen (elektr.); ho-
herwertige Turanlagen
z.B. mit Seitenteil, be-
sonderer Einbruchschutz

GroB3e freistehende
Fensterflachen, Spezial-
verglasung (Schall- und
Sonnenschutz); AuB3en-
ttren in hochwertigen
Materialien

Innenwénde und -tiiren (11%)

Fachwerkwéande, einfa-
che Putze/Lehmputze,
einfache Kalkanstriche;
Fullungstiren, gestri-
chen, mit einfachen
Beschlagen ohne Dich-
tungen

Massive tragende In-
nenwande, nicht tragen-
de Wande in Leichtbau-
weise (z.B. Holzsténder-
wéande mit Gipskarton),
Gipsdielen; leichte Tu-
ren, Stahlzargen

Nicht tragende Innen-
wande in massiver Aus-
fuhrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte
Standerkonstruktionen;
schwere Tiren, Holzzar-
gen

Sichtmauerwerk, Wand-
vertéfelungen (Holzpa-
nele); Massivholztiren,
Schiebetlirelemente,
Glastiiren, strukturierte
Tirblatter

Gestaltete Wandablaufe
(z:b: Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder ge-
schwungene Wandparti-
en); Brandschutzverklei-
dung; raumhohe auf-
wendige Turelemente
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Deckenkonstruktion und Treppen (11%)

Holzbalkendecken ohne
Fullung, Spalierputz;
Weichholztreppen in
einfacher Ausfiihrung;
kein Trittschall

Holzbalkendecken mit
Fuallung, Kappendecken;
Stahl- und Hartholztrep-
pen in einfacher Art und
Ausflihrung

Beton- und Holzbalken-
decken mit Tritt- und
Luftschallschutz (z.B.
schwimmender Estrick);
geradlaufige Treppen
aus Stahlbeton oder
Stahl, Harfentreppen,
Trittschallschutz

Decken mit gréBeren
Spannweiten. Decken-
verkleidung (Holzpane-
le/Kassetten); gewen-
delte Treppen aus Stahl-
beton oder Stahl, Hart-
holztreppeneinlage in
besserer Art und Ausfiih-
rung

Decken mit grossen
Spannweiten, gegliederte
Deckenvertafelungen
(Edelholz, Metall); breite
Stahlbeton-, Metall- oder
Hartholztreppenanlage
mit hochwertigem Ge-
lander

FuBboden (5%)

Ohne Belag

Linoleum- Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bdden in einfacher Art
und Ausflihrung

Linoleum- Teppich-,
Laminat- und PVC-
Bdden in besserer Art
und Ausfiihrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Natursteinplatten, fertig-
parkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzobelag,
hochwertige Massivholz-
bdden auf gedammter
Unterkonstruktion

Hochwertiges Parkett,
hochwertige Naturstein-
platten, hochwertige
Edelholzbdden auf ge-
dammter Unterkonstruk-
tion

Sanitareinrichtungen (

9%)

Einfaches Bad mit
Stand-WG,; Instalation
auf Putz, Olfarbanstrich,
einfache PVC-
Bodenbelage

1 Bad mit WC, Dusche
oder Badewanne; einfa-
che Wand und Boden-
fliesen, teilweise gefliest

1 Bad mit WC; Dusche
und Badewanne; Gaste-
WC; Wand- und Boden-
fliesen, raumhoch
gefliest

1-2 Bader mit tlw. 2
Waschbecken; tlw.
Bidet/Urinal; Gaste-WC;
bodengleiche Dusche;
Wand- und Bodenfliesen,
jeweils in gehobener
Qualitat

Mehrere groBziigige,
hochwertige Bader;
Gaste-WC; hochwertige
Wand- und Bodenplatten
(oberflachenstrukturiert,
Einzel- und Flachende-
kors)

Heizung (9%)

Einzeléfen, Schwer-
kraftheizung

Fern- oder Zentralhei-
zung, einfache Warm-
luftheizung, einzelne
GasauBenwandthermen,
Nachtstromspeicher-,
FuBbodenheizung (vor
ca. 1995)

Elektronisch gesteuerte
Fern- oder Zentralhei-
zung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

FuBbodenheizung, So-
larkollektoren fiir Warm-
wassererzeugung; zu-
séatzlicher Kaminan-
schluss

Solarkollektoren fir
Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheiz-
kraftwerk, Warmepunpe,
Hybrid-Systeme; auf-
wendige zuséatzliche
Kaminanlage

Sonstige technische Ausstattung (6%)

Sehr wenige Steckdo-
sen, Schalter und Siche-
rungen, keine Fehler-
stromschutzschalter (FI-
Schalter), Leitungen
teilweise auf Putz

Wenige Steckdosen,
Schalter und Sicherun-
gen

Zeitgemase Anzahl an
Steckdosen und Licht-
auslassen; Zahler-
schrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilungen
und Kippsicherungen

Zahlreiche Steckdosen
und Licht auslasse,
hochwertige Abdeckun-
gen, dezentrale Liftung
mit Warmetauscher,
mehrere LAN- und Fern-
sehanschllsse

Video- und zentrale
Alarmanlage, zentrale
Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage,
Bussystem
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir Wohnhaus:

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes (Typ 1.01)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudetyp: unterkellert, freistehend, ausgebautes Dachgeschoss,
300 m2 BGF

Anteil am Gesamtgebaude: 24%

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes (Typ 1.31)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser
Gebaudetyp: Nicht unterkellert, freistehend, ausgebautes Dachge-

schoss, 230 m2 BGF
Anteil am Gesamtgebaude: 76%
Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
Ausstattungsstandardstufe 1 2 3 4 5
Anteil 0% 0% 76,50% | 23,50% 0%
tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 655,00 725,00 835,00{ 1.005,00| 1.260,00
Typ 1.01
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 874,95 24 % Anteil am Gesamtgebaude
2010 [€/m2BGF] Typ 1.01
tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 720,00 .. 800,00f 920,00| 1.105,00| 1.385,00
Typ 1.31
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 963,48 76 % Anteil am Gesamtgeb&ude
2010 [€/m>BGF] Typ 1.21
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 942,23
2010 [€/m?BGF] Gesamtgebaude
Abweichende Gebaudegréie X 0,98 Bewertungsobijekt rd. 270 m2 BGF

Standardgebaude rd. 250 m2 BGF

gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 923,02
2010 [€/m2BGF]

rd.| 923,00
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir Garage:

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes (Typ 14.1)

Nutzungsgruppe: Einzel-, Doppel-, Reihengaragen; Carports
Gebaudetyp: Garagen in Massivbauweise
Anteil am Gesamtgebaude: 100%

Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 485,00
Typ 14.1
ausstattungsbezogene  NHK  2010| = 485,00 100 % Anteil am Gesamtgebaude

[€/m2BGF] Typ 14.1

rd.| 485,00

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr.an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und
dem Baupreisindex im Basisjahr (2010 = 100). Der Baupreisindex zu den Wertermittlungsstichta-
gen wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt und-mit den Angaben in [1], Kapitel 4.04.1 ver-
glichen.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese
sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes. erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine diesbezuglichen Anpassungen vorzunehmen.

Besondere Einrichtungen

Im Bewertungsobjekt vorhandene besonders Einrichtungen sind zusatzlich zu den mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfaBt und einzeln pauschal in ihrem Her-
stellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfah-
rungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
Kachelofen 7.200,00 €
Summe 7.200,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfaBten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile wer-
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den einzeln erfaf3t.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgeméafBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Bertcksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
Balkone im DG (gesamt) 6.700,00 €
Balkongelander im DG (gesamt) 2.600,00 €
Balkon im EG (Terrassenverldngerung) 3.100,00 €
Balkongelander im EG 1.200,00 €
Eingangsuberdachung 3.100,00 €
Widerkehrgiebel 13.9600,00 €
Summe 30.300,00 €

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin erfaBt. Der Wert der
AuBenanlagen wird auf Grundlage der in [2], Kapitel 9.2.1.2 angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten mit 4 % des Gebaudezeitwertes angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK ge-
wahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungs-
technisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und aus [1]; Kapitel 3.02.5 entnommen. Die relativen Ge-
baudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der diesbezlglichen Anga-
ben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Far das Wohnhaus mit durchschnittlich mittlerem Ausstattungsstandard wird eine ausstattungsbe-
zogene Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren angesetzt.

Fir die Garage in Massivbauweise wird eine ausstattungsbezogene Gesamtnutzungsdauer von 60
Jahren angesetzt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abziglich ,tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” angesetzt. Diese wird allerdings
dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Mo-
dernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind am Gebaude keine wesentlichen Modernisierungsmafinah-
men durchgefihrt worden.

Fir das Wohnhaus ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren und einem Gebau-
dealter von 20 Jahren eine rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 50 Jahren.
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Fir die Garage ergibt sich bei einer Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren und einem Gebaudeal-
ter von 20 Jahren eine rechnerische wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 40 Jahren.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear (vgl. [1], Band I, Abschnitt 3.02.1).

Marktanpassungsfaktor

Der Sachwert-Marktanpassungsfaktor ist eine VerfahrensgréBe im Sachwertverfahren. Mit ihm
erfolgt die Anpassung des vorlaufigen Sachwertes an den Immobilienmarkt. Er kann sowohl Werte
dber 1 als auch Werte von weit unter 1 annehmen. Grundsatzlich kann aus seiner Héhe jedoch
nicht das allgemeine Marktgeschehen abgeleitet werden. Ein Sachwert-Marktanpassungsfaktor
von unter 1 stellt keinen stagnierenden Markt dar, ein Sachwert-Marktanpassungsfaktor keinen
florierenden.

Der objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage
e derin [1], Kapitel 3.03. verdffentlichten Werte sowie

e eigener Ableitungen und regionaler Anpassungen des Sachverstandigen
bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die aufgrund einer bundesweiten Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte fir
Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart, Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwert-
niveau) und ObjektgréBe (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben, die nach eigenen stichpro-
benhaften Nachbewertungen bekannter Kauffalle unter Berucksichtigung regionaler marktspezifi-
scher Modifizierungen anwendbar sind. Diese Modifizierungen sind insbesondere notwendig, um
die bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren‘an die Besonderheiten der Region (De-
mografie, Freizeitwert, Einkommensstruktur) anzupassen.

besondere objekispezifische Grundstiucksmerkmale

Hier werden die wertmaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Sach-
wertverfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

Baumaéngel und Bauschaden

Bei den angesetzten Bewertungsdaten (z.B. NHK, Normgebadude, etc.) ist grundsétzlich bauscha-
dens- und baumangelfreier Zustand, eine ordnungsgemaBe Bewirtschaftung und eine Ubliche
Nutzung zu Grunde gelegt. Entstandene Abweichungen in Bezug auf die so ermittelten Daten
werden durch die Berlcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale korri-
giert. Die diesbezliglichen Wertminderungen sind auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu
ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf
Einzelpositionen bezogene Kostenermittiungen erfolgen. Der Sachverstandige kann i.d.R. die
wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uber-
schlagig schéatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird und
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt.

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Es wird eine detaillierte Kostenermittlung durch
Leistungsausschreibung empfohlen. Erst die Begutachtung durch einen Bauschadens-
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Sachverstandigen wird Rickschlisse auf Ursachen, mdgliche Gegenmassnahmen und den damit
einhergehenden konkreten Kostenansatz zulassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden in Anlehnung an [1] Kap. 3.02 folgende Kosten zur Méan-
gelbeseitigung in Ansatz gebracht. Mdglicherweise entstehende Kosten fur die Ursachenbeseiti-
gung bleiben unbericksichtigt. Die Kosten wurden an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag angepasst. Baunebenkosten wurden in Hohe von 18% berlcksichtigt.

Baumangel / Bauschaden Arbeiten Kosten (inkl. BNK)
Defekte Dacheindeckung im Be- | Austausch der defekten Dach- 300,00 €
reich der Kehle des Widerkehr- | steine, pauschal

giebels

Rissbildung Balkonplatte bzw. | Sanierung der Schadstellen, 1.000,00 €
Fliesenbelag Balkon Sid und |pauschal

West

Summe 1.300,00 €
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 - 20 ImmoWertV beschrieben. Die
Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten
und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet.
MaBgeblich fiir den Ertragswert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermit-
telt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die Bewirtschaftung
einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verblei-
bende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiuckswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitali-
sierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch fir die auf dem Grundstlick vorhandenen baulichen (insbeson-
dere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich
als unverganglich (bzw. unzerstdrbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer (RND)
der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuBenanlagen. in der Regel im Ver-
gleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungs-
betrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, be-
stimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und.sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
.(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks” abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des Reinertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere objekispezifische Grundstlicksmerk-
male), die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf bericksichtigt.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleite-
ten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
nachhaltig erzielbaren Grundstlicksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaude Mieteinheit Wohnflache | nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
bzw. Anzahl
[m?] [€/m?] monatlich  |jahrlich
bzw. bzw.
[Stk.] [€/Stk.] (€] (€]
Einfamilien- | Wohnung UG 51,00 6,50 331,50 3.978,00
wohnhaus
Wohnung EG/DG 134,00 6,50 871,00 10.452,00
Garage Garagenstellplatze 2 30,00 60,00 720,00
Summe 15.150,00
Ro?ertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmie- 15.150,00 €
ten
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(19 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.878,50 €
jahrlicher Reinertrag = 12.271,00€
Reinertragsanteil des Bodens
2,55 % von 125.600,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 3.202,80 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 9.068,70 €
Vervielfaltiger (gem. Anlage zur ImmoWertV)
bei p = 2,55 % Liegenschaftszinssatz
und n = 50 Jahren Restnutzungsdauer X 28,081
Ertragswert der baulichen Anlagen = 254.658,16 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 125.600,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 380.258,16 €
besondere objekispezifische Grundstiicksmerkmale
e Bauméngel / Bauschaden - 1.300,00 €
Ertragswert = 378.958,16 €
rd. 379.000,00 €
Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 rund 379.000,00 €.
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4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Wohnflachenberechnung erfolgte aus RohbaumaBen auf Grundlage von Grundrissen aus den
Bauakten. Die Wohnflachenberechnung orientiert sich an den von der Rechtsprechung insbeson-
dere fur Mietwertermittlungen entwickelten MalBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnung
weicht demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie ist
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

In Bereichen, in denen die Planunterlagen vom realisierten Vorhaben abweichen (Wohnung UG),
wurde in Teilbereichen ein ergdnzendes Aufmaf vorgenommen.

AuBenwohnbereiche sind entsprechend ihres Wohnwertes in die Wohnflachenberechnung einge-
flossen

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiblich nachhaltig er-
zielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grund-
lage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke
aus der Mietpreissammlung des Sachverstéandigen und aus Mietangebotsinseraten fur die Lage
des Bewertungsobjekts unter Bericksichtigung erforderlicher Lage- und Qualitdtsanpassungen als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Die o.g. Vergleichsmieten wurden an die WohnungsgrdBe, die Wertverhédltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag und die relevanten Ausstattungsmerkmale angepasst. Die Anpassung an die Woh-
nungsgréBe erfolgt, da fir kleinere. Wohnungen bezogen auf den m? Wohnflache eine hbhere
Miete gezahlt wird. Sie erfolgt mittels der in [1] 3.25/1 veroffentlichten Umrechungskoeffizienten.
Die‘Anpassung an die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels Preisindex fir
Wohnungsmieten (verdffentlicht vom Statistischen Bundesamt).

Fdr die Wohnung im EG/DG wurde der sich fir die WohnungsgréBe ergebende Mittelwert (Mittel-
wert fur Obliche Mietwohnungen in Mehrfamilienwohnh&usern) um einen Zuschlag von 10% zur
Bericksichtigung der Attaktivitat eines Einfamilienwohnhauses (freie Bewegungsmadglichkeiten,
Gartennutzung, keine stérenden Einflisse von Nachbarn usw.) erhéht.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Markt-
analysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, tlw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nut-
zungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.05 verdéffentlichten durchschnittlichen Bewirt-
schaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
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geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fir mit dem Bewertungsgrund-
stlick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 14 ImmoWertV). Der Ansatz des
(marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem Ver-
kehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der objektartspezifische Liegenschaftszinssatz wird, da der ortlich zustédndige Gutachteraus-
schuss diesbezuglich keine eigenen Auswertungsergebnisse verdffentlicht hat, auf der Grundlage
der in [1], Band Il, Seite 3.04/1/5 ff. verdffentlichten Bundesdurchschnittswerte unter Berlicksichti-
gung objektspezifischer und regionaler Anpassungen bestimmt und angesetzt.

In [1] sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Rest-
nutzungsdauer des Geb&udes sowie ObjekigréBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angege-
ben.

Gesamtnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich Gesamtnutzungsdauerableitung in der Sachwertermittlung.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziglich Restnutzungsdauerableitung in der Sachwertermittlung.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. diesbeziglich Erlduterungen in der Sachwertermittlung.
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5 Verkehrswertableitung

5.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung flr die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
genen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmagige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermaBen in die N&-
he des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche. Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstliicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(Mdglichkeit der Renditeerzielung) von Interesse. Zudem stehen die fir eine marktkonforme Er-
ragswertermittlung erforderlichen Daten (Liegenschaftszinssatz, Vergleichsmieten) zur Verflgung.
Das Ertragswertverfahren wurde deshalb stiitzend angewendet.

5.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Sachwert wurde ermittelt mit rd. 372.000,00 €.
Der Ertragswert wurde ermittelt mit rd. 379.000,00 €.
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5.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
§ 8 Abs. 1 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den flr die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren. erreichbaren
Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in guter Qualitat (regionalisierter Sachwertfaktor) und fir die Ertragswertermittlung in guter Quali-
tat (ausreichend Vergleichsmieten, regionalisierter Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezulglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 1,00 (b) = 1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,40 (c) % 1,00 (d) = 0,400.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt zum Wertermittlungsstichtag 14.09.1995:

[372.000,00 € x 1,000 + 379.000,00 € x 0,400] + 1,400 = rd. 374.000,00 €.
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5.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert flir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstliick in 87000 XXX,
XXX-StraBe 13

Grundbuch Band Blatt
XXX 133 3969

Gemarkung Flurstiick
XXX 3620/11

in Worten: dreihundertvier

geschatzt.
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6 Ermittlung des Beleihungswertes

6.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Beleihungswert fiir das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstiick in
87000 XXX, XXX-StraBe 13 zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 ermitte

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt
XXX 133 3969
Gemarkung Flurstiick

XXX 3620/11
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6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Grundsatzlich werden in der Beleihungswertermittlung nach der Beleihungswertermittlungsverord-
nung (BelWertV) die gleichen Verfahren (Ertrags-, Sach- und Vergleichswertverfahren) wie in der
Verkehrswertermittlung nach der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) eingesetzt,
wobei das Vergleichswertverfahren fur die Beleihungswertermittlung i.d.R. nur bei Wohnungs- und
Teileigentum und Ublicherweise eigengenutzten Ein- und Zweifamilienwohnhausern sowie inner-
halb der Bodenwertermittiung anzuwenden ist.

Im Regelfall werden gem. § $ Abs. 1 BelWertV zur Ermittlung des Beleihungswerts der Ertrags-
wert (gem. §§8 bis 13 BelWertV) und der Sachwert (gem. §§ 14 bis 18 BelWertV) getrennt ermit-
telt. Hierbei werden entsprechend § 3 BelWertV — nach Erfahrungen.des Sachverstandigen und
unabhéangig von vortubergehenden, etwa konjunkturell bedingten Wertschwankungen — die langfri-
stigen, nachhaltigen Merkmale des Objekts, die normalen regionalen Marktgegebenheiten sowie
die derzeitigen /bzw. mdglichen anderweitigen) Nutzungen im Rahmen einer vorsichtigen Bewer-
tung zugrunde gelegt.

MaBgeblich fiir die Ermittlung des Beleihungswerts ist gem. § 4 Abs. 3 Satz 1 BelWertV regelma-
Big der Ertragswert, der nicht Uberschritten werden darf. Vorbehaltlich der in § 13 BelWertV be-
schriebenen Sonderfélle ist der Ertragswert nach'§ 8 Abs. 1 BelWertV getrennt (d.h. als Summe)
aus dem Bodenwert nach § 15 BelWertV und dem Ertragswert der baulichen Anlage nach §§ 9 bis
12 BelWertV zu ermitteln.

Der Sachwert des Beleihungsobjekts setzt sich nach § 14 BelWertV aus dem Bodenwert (gem. §
15 BelWertV) und dem nach § 16 BelWertV zu ermittelnden Wert der baulichen Anlagen ein-
schlieBlich AuBenanlagen zusammen.

In Fallen, in denen der Sach- oder Vergleichswert um mehr als 20 Prozent hinter dem Ertragswert
zurickbleibt, muss die Nachhaltigkeit der zugrunde gelegten Ertrage und deren Kapitalisierung
besonders Uberprift werden: Wird hierbei der ermittelte Ertragswert bestatigt, muss das Ergebnis
der Uberprifung im Gutachten nachvollziehbar begriindet werden. Andernfalls ist der fiir die Be-
leihungswertermittlung mafBgebliche Ertragswert entsprechend zu mindern.

Bei Ein- und Zweifamilienh&usern sowie Eigentumswohnungen kann der Beleihungswert gem. § 4
Abs. 4 BelWertV — wenn diese nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitat und Lage zweifelsfrei zur Ei-
gennutzung geeignet sind und bei gewodhnlicher Marktentwicklung nach den Umsténden des Ein-
zelfalls vorausgesetzt werden kann, dass das Objekt von potentiellen Erwerbern fir eine eigene
Nutzung dauerhaft nachgefragt wird — am Sachwert orientiert werden und eine Ertragswertermitt-
lung entfallen. Der Beleihungswert kann.in v.g. Fallen auch in einem nach § 19 BelWertV ermit-
telten Vergleichswert orientiert werden und neben der Ertragswertermittiung auch die Sachwer-
termittlung entfallen. Bei der Beleihungswertermittlung von Ein- und Zweifamilienhausgrundstik-
ken ausschlieBlich aus dem Vergleichswert missen diesem Verfahren jedoch aktuelle Vergleich-
spreise von mindestens finf Objekten zugrunde liegen, die auch hinsichtlich der GréBe der
Wohnflache mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen.

Beziglich der eigentlichen Durchfihrung der Bodenwertermittlung enthalt die BelWertV nur weni-
ge Vorgaben. Hierzu sind vorhandene Richtwerte und Vergleichspreise zu erkunden. Gem. § 15
Abs. 2 BelWertV darf keine hGherwertige Nutzung als zulassig zugrunde gelegt werden.

Mit diesen wenigen Vorgaben weicht die BelWertV nicht wesentlich von den Grundséatzen der Im-
moWertV far die Verkehrswertermittiung ab. Die Bodenwertermittlung fur das fiktiv freigelegte
Grundstick wird fur die Beleihungswertermittlung analog zur Verkehrswertermittlung durchgefthrt.
Vgl. diesbeziglich die Ausfuhrungen zur Bodenwertermittlung in der vorausgegangenen Ver-
kehrswertermittlung im Abschnitt 4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung.

Ein zum Zeitpunkt der Bewertung erkennbarer Instandhaltungsriickstau oder sonstiger baulicher
Aufwand sowie Bauméangel und Bauschaden sind gem. § 4 Abs. 5 BelWertV auf der Grundlage
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der far ihre Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Aufwendungen oder nach Er-
fahrungswerten als gesonderter Wertabschlag zu bertcksichtigen. Der Beleihungswert ist ent-
sprechend anzupassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall handelt es sich um ein Ublicherweise eigengenutztes Einfamilien-
wohnhaus mit Einliegerwohnung. Zur Ermittlung des Beleihungswertes ist deshalb entsprechend
den vorangegangenen Ausfuhrungen der Sachwert zu ermitteln. Die Ermittlung des Ertragswerts
entfallt.

6.3 Bodenwertermittlung

Sowohl fur die Ertragswertermittiung (§ 8 BelWertV) als auch fiir die Sachwertermittlung (§ 14
BelWertV) sind zur Ermittlung des Bodenwerts gem. § 15 BelWertV Erhebungen anzustellen Gber
die ortliche Lage, Gr6Be und Zuschnitt des Grundstlcks sowie die Art und das MaB der baurecht-
lich zuldssigen Nutzungsmdglichkeiten und der tatsachlichen Nutzung. Neben der Art und Be-
schaffenheit der Zuwegungen sind auch die wichtigsten wirtschaftlichen und verkehrstechnischen
Verbindungen zu erheben; der ErschlieBungszustand (Anschlussméglichkeiten an Versorgungs-
leitungen und Kanalisation) sowie ggf. nach anfallende ErschlieBungsbeitrage sind zu erkunden.
In der Bodenwertermittlung darf keine h6herwertigere Nutzung als die zulassige zugrunde gelegt
werden (§ 5 Abs. 2 BelWertV).

Die Bodenwertermittlung innerhalb der Verkehrswertermittlung im Abschnitt 4.3 sowie die Ergeb-
nisse der bodenbezogenen Erhebungen in der Grundstiicksbeschreibung im Abschnitt 2 wurden
im Hinblick auf die v.g. Kriterien Uberprift. Da die MaBgaben des § 15 BelWertV darin ausrei-
chend bericksichtigt wurden, wird der fur die Verkehrswertermittiung ermittelte Bodenwert fir das
fiktiv freigelegte Grundstiick auch in der Beleihungswertermittlung eingesetzt. Somit bleibt die der-
zeitige Uberausnutzung entsprechend den MaBgaben des § 5 Abs. 2 BelWertV in der Belei-
hungswertermittlung unbertcksichtigt.

Der b/a-freie Bodenwert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 insgesamt 125.600,00 €.
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6.4 Sachwertermittlung

6.4.1 Das Sachwertmodell der Beleihungswertermittiungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Sachwerts ist in §§ 14 — 18 BelWertV beschrieben. Der Sach-
wert des Beleihungsobjekts setzt sich gem. § 14 BelWertV aus dem Bodenwert nach § 15 Bel-
WertV (vgl. Ausfihrungen in der Bodenwertermittlung) und dem nach § 16 BelWertV zu ermitteln-
den (Sach-)Wert der baulichen Anlage zusammen. Zu der baulichen Anlage gehéren auch die
AuBenanlagen.

Zur Ermittlung des (Herstellungs-)Werts der baulichen Anlage sind gem. § 16 Abs. 1 BelWertV die
aus Erfahrungssatzen abzuleitenden Herstellungskosten je Raum--oder Flacheneinheit mit der
Anzahl der entsprechenden Bezugseinheit des zu bewertenden Gebaudes zu vervielfachen. Die
angesetzten Herstellungskosten mussen regional und objektspezifisch angemessen sein. Bei der
Ableitung des Herstellungswerts sind insbesondere wertmafig zu berucksichtigen:

die beabsichtigte und mégliche Verwendung,

der Umfang (d.h. die GréBe) und die Raumaufteilung,

die Bauweise und die fir den Rohbau verwendeten Materialien,

die Ausstattung und die wertbeeinflussenden Nebenanlagen,

das Alter und der Erhaltungszustand nach Maf3gabe des § 17 BelWertV und

sonstige wertbeeinflussende Umstande nach MaB3gabe des § 18 BelWertV.

2R N

Die (Herstellungs-)Kosten fir AuBenanlagen durfen im Regelfall nicht mit mehr als 5 % des Her-
stellungswertes angesetzt werden.

Von dem v.g. Herstellungswert der. baulichen Anlage (einschlie3lich der AuBenanlagen) ist ggf.
nach § 17 Abs. 1 BelWertV — dabei auszudricken in einem Prozentsatz des Herstellungswerts —
die Wertminderung wegen Alters in Abzug zu bringen. Diese bestimmt sich nach dem Verhaltnis
des Restnutzungsdauer zur (Gesamt-)Nutzungsdauer der baulichen Anlage, wobei je nach Art und
Nutzung der baulichen Anlage von einer gleichmaBigen (linearen) oder von einer sich mit zuneh-
mendem Alter verandernden Wertminderung ausgegangen werden kann. Nach § 17 Abs. 2 Bel-
WertV soll bei der Bestimmung der Wertminderung wegen Alters in den Féllen, in denen die bei
ordnungsgemaBem Gebrauch Ubliche Nutzungsdauer der baulichen Anlage durch Instandsetzun-
gen oder Modernisierungen verlangert worden ist oder eine unterlassene Instandsetzung bzw.
andere Gegebenheiten zu einer Verkirzung des Restnutzungsdauer gefihrt haben, die gednderte
Restnutzungsdauer und die fur die bauliche Anlage Ubliche Nutzungsdauer zugrunde gelegt wer-
den.

Im Folgenden ist das Sachwertverfahren ein sog. Abschlagsverfahren. Gem. § 16 Abs. 2 Bel-
WertV ist der nach § 16 Abs. 1 ermittelte (und dementsprechend bereits nach § 17 BelWertV al-
terswertgeminderte und ggf. um sonstige Zu- und Abschlage etc. nach §18 BelWertV modifizierte)
Herstellungswert um einen Sicherheitsabschlag von mindestens 10 % zu klrzen. Dieser Sicher-
heitsabschlag soll eventuellen Baupreissenkungen und damit der nachhaltigen Giiltigkeit der An-
satze Rechnung tragen. Aus allen Bewertungen (Sachwertermittlungen) missen gem. § 16 Abs. 2
Satz 2 BelWertV der Ausgangswert je Raum- oder Flacheneinheit, der Sicherheitsabschlag sowie
ggaf. die Wertminderung wegen Alters ersichtlich sein.

Baunebenkosten kénnen gem. § 16 Abs. 3 BelWertV nur in Ublicher Héhe und soweit Berlcksich-
tigung finden, wie ihnen einen dauernde Werterh6hung entspricht. Der Ansatz ist auf bis zu 20 %
des um den Sicherheitsabschlag verminderten Herstellungswerts beschrankt.

Gem. § 18 BelWertV sind etwaige sonstige — nach den §§ 16 und 17 noch nicht erfaBBte — den
Wert beeinflussende Umsténde, insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uber- oder
unterdurchschnittlicher Erhaltungszustand und ein erhebliches Abweichen der tatsdchlichen von
der vorgesehenen Nutzung durch Zu- oder Abschlage oder in andere geeigneter Weise zu be-
ricksichtigen. Aus dem v.g. § 18 BelWertV geht allerdings nicht eindeutig hervor, an welcher
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Stelle des Sachwertverfahrens die darin genannten Besonderheiten zu beriicksichtigen sind. Es
wird deshalb nach dem Vorsichtsprinzip in der Beleihungswertermittiung davon ausgegangen,
dass Wertzuschlage und dergleichen vor dem Ansatz des nachfolgend beschriebenen Sicher-
heitsabschlags und Wertabschlage i.d.R. nach dem Sicherheitsabschlag in Ansatz zu bringen —
sind.

Da in § 18 BelWertV gerade die praxisrelevanten Falle nicht genannt wurden, dass ggf. eine In-
standhaltungsrickstau bzw. Bauméngel und Bauschaden bestehen wird davon ausgegangen,
dass auf diese die verfahrenstbergreifende Regelung des § 4 Abs. 5 BelWertV anzuwenden ist.
Hiernach ist ein zum Zeitpunkt der Bewertung erkennbarer Instandhaltungsriickstau oder sonsti-
ger baulicher Aufwand sowie Bauméangel und Bauschaden auf der Grundlage der fir ihre Beseiti-
gung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Aufwendungen oder nach Erfahrungssatzen als
gesonderter Wertabschlag — dieser jedoch erst bei der Ableitung des Beleihungswerts aus den
Verfahrensergebnissen und nicht schon innerhalb der Wertermittlungsverfahren — zu bertcksichti-
gen.

Es wird bereits an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die BelWertV .im Sachwertverfahren —
anders als die ImmoWertV fir die Verkehrswertermittlung (vgl. § 21 Abs. 1) — keine Marktanpas-
sung vorsieht. Dies fuhrt dazu, dass die nach BelWertV ermittelten (vorlaufigen) Sachwerte auch
unter Berlcksichtigung des Mindest-Sicherheitsabschlags von 10% am Herstellungswert im Re-
gelfall deutlich die Marktwerte (bzw. die vorlaufigen marktangepassten Sachwerte i.S.d. Immo-
WertV) Ubersteigen. Dies ist darin begrindet, dass die erforderlichen Marktanpassungsabschlage
an den nach Grundséatzen der ImmoWertV ermittelten vorldufigen Sachwerten fir die Marktwert-
ermittlung oftmals (insbesondere in landlichen Regionen mit geringen Bodenwerten) deutlich mehr
als 10% betragen. Zudem ist die Marktanpassung, die i.d:R. einem Abschlag entspricht, nicht wie
in der BelWertV nur auf den Geb&udewertanteil.sondern auch auf den Bodenwertanteil des vor-
laufigen Sachwerts bezogen, sodass sich auch hierdurch ein hdherer absoluter Abschlag am
Sachwert ergibt. Dies ist insbesondere dann problematisch, wenn der Beleihungswert z.B. bei Ub-
licherweise eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken und Eigentumswohnungen
am Sachwert orientiert wird und. eine Ertragswertermittlung entfallt. Dem kann jedoch durch den
Ansatz héherer Sicherheitsabschlage als dem Mindestsatz von 10 % begegnet werden, die ggf. an
den Sachwertmarktanpassungsfaktoren fir die Verkehrswertermittiung orientiert werden kdnnen.

6.4.2 Erlauterung der bei der Sachwertermittlung verwendeten Begriffe
Herstellungswert (§ 16 Abs. 1 BelWertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) des zu bewertenden Gebaudes mit aus Erfahrungswerten abzuleitenden Her-
stellungskosten je. Raum- oder Flacheneinheit ermittelt. Die angesetzten Herstellungskosten —
mussen regional und objekispezifisch angemessen sein. Erforderlichenfalls durch Anpassung des
Ausgangswertes fur den Ansatz der Herstellungskosten sind insbesondere die beabsichtigte und
maogliche Verwendung des Bauwerks, dessen Umfang und Raumaufteilung, die Bauweise und die
verwendeten Rohbaumaterialien sowie die Ausstattung wertmafig zu berlcksichtigen. Zudem sind
wertbeeinflussende Nebenanlagen (z.B. noch nicht erfaBte besondere Bauteile) wertmaBig zu
berlcksichtigen.

AuBenanlagen (§ 14 Satz 2 BelWertV)

Die AuBenanlagen sind in der BelWertV nicht definiert. Es wird lediglich ausgefihrt, dass diese
(i.S.d. BelWertV) auch zur baulichen Anlage gehéren (und demzufolge auf diese die Regelungen
fur die baulichen Anlagen anzuwenden sind).

In der Verkehrswertermittlung sind AuBenanlagen auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem
Grundstilck fest verbundene bauliche Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Ge-
baudeauBenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bau-
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liche Anlagen (insb. Gartenanlagen).
Sicherheitsabschlag (§ 16 Abs. 2 BelWertV)

Um eventuellen Preissenkungen und damit der nachhaltigen Gultigkeit der Ansatze Rechnung zu
tragen, ist der nach § 16 Abs. 1 ermittelte Herstellungswert um einen Sicherheitsabschlag von
mindestens 10 % zu kirzen.

Baunebenkosten (§ 16 Abs. 3 BelWertV)

Die anzusetzenden Baunebenkosten sind Kosten in Ublicher Héhe insbesondere. fir Planung,
Baudurchfihrung, behdrdliche Prufung und Genehmigungen. Sie dirfen jedoch in der Belei-
hungswertermittlung nur in der Héhe angesetzt werden, wie ihnen eine dauernde Werterhéhung
entspricht.

Alterswertminderung (§ 17 BelWertV)

Die Wertminderung wegen Alters bestimmt sich-nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Nutzungsdauer der baulichen Anlage, sie ist in einem Prozentsatz des Herstellungswerts auszu-
driicken. Bei der Bestimmung der Wertminderung kann je nach Art und Nutzung der baulichen
Anlage von einer gleichmafBigen oder von einer mit zunehmendem Alter sich verédndernden Wert-
minderung ausgegangen werden.

In der Ertragswertermittlung ist bei der Bemessung der Restnutzungsdauer auf den Zeitraum ab-
zustellen, in dem die bauliche Anlage bei-ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung
noch wirtschaftlich betrieben werden kann (vgl. § 12 Abs. 2 Satz 1 BelWertV). Ahnlich ist die Be-
stimmung der Restnutzungsdauer auch fur die Sachwertermittlung in § 17 Abs. 2 BelWertV gere-
gelt. Hiernach soll — wenn die bei ordnungsgemanBem Gebrauch Gbliche Nutzungsdauer der bauli-
chen Anlage durch Instandsetzungen bzw. Modernisierungen verlangert worden ist oder unterlas-
sene Instandhaltungen bzw. andere Gegebenheiten zu einer Verkiirzung der Restnutzungsdauer
geflhrt haben — der Bestimmung der Weriminderung wegen Alters eine entsprechend geédnderte
Restnutzungsdauer und die fur die bauliche Anlage Ubliche Nutzungsdauer zugrunde gelegt wer-
den.

Beriicksichtigung sonstiger wertbeeinflussender Umstande (§ 18 BelWertV)

Sonstige nach den §§ 16 und 17 BelWertV noch nicht erfasste, den Wert beeinflussende Umstan-
de, insbesondere eine wirtschaftliche Uberalterung, eine tUber- oder unterdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand und ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der vorgesehenen Nutzung,
sind durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu berlcksichtigen.

Baumangel und Bauschaden (§ 4 BelWertV)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auBere Einwir-
kungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

Der diesbezlgliche Wertabschlag — der nicht innerhalb der Sachwertermittiung sondern erst bei
der Ableitung bzw. der diesbezlglichen Anpassung des Beleihungswerts in Ansatz zu bringen ist —
soll auf der Grundlage der fiir die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Aufwen-
dungen oder nach Erfahrungssatzen bestimmt und angesetzt werden.

Der Sachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines
normalen Bauzustandes — sofern es sich lberhaupt u behebbare Schaden bzw. Mangel handelt —
nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird und
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e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist — wie bei der Ermittlung
des Bautenstands von im Bau befindlichen nach § 13 Abs. 6 BelWertV — die (ggf. ergan-
zende) Beauftragung eines Bauschaden-Sachverstéandigen notwendig).

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstéande (§ 4 BelWertV)

Die BelWertV sieht bei strenger Auslegung ihres Wortlauts und ihres Aufbaus nicht vor, sonstige
wertbeeinflussende Umstande wie Baumangel und Bauschaden u.a. bereits innerhalb der Sach-
wertermittlung (§§ 14 bis 18 BelWertV) zu berlcksichtigen. In dieser durfen grundsatzlich nur die
v.g. Wertabschlage i.S.d. § 18 BelWertV in Ansatz gebracht werden.

Nach § 4 Abs. 5 BelWertV ist ein zum Zeitpunkt der Bewertung erkennbarer Instandhaltungsstau
oder sonstiger baulicher Aufwand sowie Bauméngel und Bauschaden auf der Grundlage der fur
die Beseitigung am Wertermittlungsstichtag erforderlichen Aufwendungen oder nach Erfahrungs-
satzen als gesonderter Wertabschlag zu bericksichtigen. Der Beleihungswert ist entsprechend
anzupassen. D.h. die v.g. Besonderheiten sollen nicht als Wertabschlag innerhalb der Sachwer-
termittlung sondern erst bei der Ableitung des Beleihungswerts aus dem Sachwert (und dem Er-
tragswert) in Ansatz gebracht werden.
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6.4.3 Sachwertberechnung

Gebéaudebezeichnung Wohnhaus Garage
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 267,52 m? 82,36 m2
Baupreisindex (BPI) 31.12.2013 (2010 = 100) 108,2 108,2

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
e NHK im Basisjahr 2010 (inkl. Regionalisierung)

828,00 €/m2 BGE

461,00 €/m2 BGF

e NHK am Wertermittlungsstichtag 895,90 €/m2 BGF 498,80 €/m2 BGF
Gebéaudeherstellungswert (ohne BNK) 239.671,17 € 41.081,17 €
Alterswertminderung linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 60 Jahre 40 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 40 Jahre 20 Jahre
e prozentual 33,33 % 50,00 %
e Betrag 79.890,39 € 20.540,59 €
Zeitwert (ohne BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 159.780,78 € 20.540,59 €
e besondere Bauteile 27.200,00 €
¢ besondere Einrichtungen 6.500,00 €
Gebéaudezeitwert (ohne BNK) 193.480,78 € 20.540,59 €
Gebéaudezeitwerte insgesamt (ohne BNK) 214.021,36 €
Zeitwert der AuBenanlagen (ohne BNK) = 4 % der Gebaudezeitwerte + 8.560,85 €
Gesamtzeitwert der Gebaude und AuBenanlagen (ohne BNK) = 222.582,21 €
Sicherheitsabschlag (mind< 10 %) =20 % vom Gesamtzeitwert der Gebdaude - 44.516,44 €
und AuBenanlagen
geminderter Gesamtzeitwert der Gebaude und AuBenanlagen (ohne BNK) = 178.065,77 €
Baunebenkosten (BNK) = 16 % vom Gesamtzeitwert der Gebaude und Au- + 28.490,52 €
Benanlagen
geminderter Gesamtzeitwert der Gebaude und AuBenanlagen (inkl. BNK) = 206.556,29 €
sonstige wertbeeinflussende Umstéande (§ 18 BelWertV) - 0,00 €
Wert der Gebaude und AuBenanlagen insgesamt = 206.556,29 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 125.600,00 €
vorlaufiger Sachwert (ohne evtl. Wertabschlage nach § 4 Abs. 5 BelWertV) = 332.156,29 €
rd. 332.000,00 €

Der vorlaufige Sachwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 rund 332.000,00 €.
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6.4.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Vgl. diesbeziigliche Ausfiihrungen in Kap. 4.4.3
Normalherstellungskosten, Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausflihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen. Die ver-
offentlichten NHK sind verfahrensbedingt um den enthaltenen Baunebenkostenanteil zu bereini-
gen und nach § 16 BelWertV zu regionalisieren.

Ermittlung des Ausstattungsstandards:

Vgl. diesbeziigliche Ausfiihrungen in Kap. 4.4.3

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir Wohnhaus:
Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes (Typ 1.01)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudetyp: unterkellert, freistehend, ausgebautes Dachgeschoss,
300 m? BGF

Anteil am Gesamtgebaude: 24%

Eigenschaften des tabellierten Standardgebdudes (Typ 1.31)

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhduser

Gebaudetyp: Nicht unterkellert, freistehend, ausgebautes Dachge-
schoss, 230 m2 BGF

Anteil am Gesamtgebaude: 76%
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Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebéudes

Ausstattungsstandardstufe 1 2 3 4 5
Anteil 0% 0% 76,50% | 23,50% 0%
tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 655,00/ 725,00 835,00({ 1.005,00{ 1.260,00
Typ 1.01
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 874,95 24 % Anteil am Gesamtgebaude
2010 [€/m2BGF] Typ 1.01
tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 720,00 800,00/ 920,00/ 1.105,00| 1.385,00
Typ 1.31
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 963,48 76 % Anteil am Gesamtgebaude
2010 [€/m2BGF] Typ 1.21
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 942,23
2010 [€/m2BGF] Gesamtgebaude
Abweichende GebaudegréBe X 0,98 Bewertungsobjekt rd. 270 m? BGF
Standardgebaude rd. 250 m? BGF

Abzug Baunebenkosten X 0,83| in NHK 2010 enthaltene BNK = 17 %
Regionalisierung X 1,08
gewichtete ausstattungsbezogene NHK| = 827,72
2010 [€/m2BGF]

rd.| 828,00

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2010 fiir Garage:

Eigenschaften des tabellierten Standardgebiudes (Typ 14.1)

Nutzungsgruppe: Einzel-, Doppel-, Reihengaragen; Carports
Gebaudetyp: Garagen in Massivbauweise
Anteil am Gesamigebaude: 100%
Bericksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter Grundwert [€/m2BGF] 485,00
Typ 14.1
ausstattungsbezogene ~NHK = 2010| = 485,00 100 % Anteil am Gesamtgebaude
[€/m2BGF] Typ 14.1
Abzug Baunebenkosten X 0,88 in NHK 2010 enthaltene BNK = 12 %
Regionalisierung X 1,08
= 460,94
rd.| 461,00
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Baupreisindex
Vgl. diesbeziigliche Ausfiihrungen in Kap. 4.4.3

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebaudes berucksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachge-
schossteilausbau).

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine diesbezliglichen Anpassungen vorzunehmen.

Besondere Einrichtungen

Im Bewertungsobjekt vorhandene besonders Einrichtungen sind zusatzlich zu den mit den NHK
ermittelten Herstellungskosten des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfaBt und einzeln pauschal in ihrem Her-
stellungs- bzw. Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfah-
rungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen. Die
verodffentlichten Herstellungskosten sind verfahrensbedingt um den enthaltenen Baunebenkosten-
anteil zu bereinigen und nach § 16 BelWertV zu regionalisieren.

besondere Bauteile Zeitwert (ohne BNK)
Kachelofen 6.500,00 €
Summe 6.500,00 €

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfaBten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile wer-
den einzeln erfal3t.

Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw. Zeitwertzuschlage.
Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel 3.01.4 angegebenen Erfahrungs-
werte flr durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei &lteren und/oder
schadhaften und/oder nicht zeitgemaBen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung un-
ter Berlcksichtigung diesbeziglicher Abschlage. . Die veréffentlichten Herstellungskosten sind
verfahrensbedingt um den enthaltenen Baunebenkostenanteil zu bereinigen und nach § 16 Bel-
WertV zu regionalisieren.

besondere Bauteile Zeitwert (inkl. BNK)
Balkone im DG (gesamt) 5.500,00 €
Balkongelander im DG (gesamt) 2.100,00 €
Balkon im EG (Terrassenverlangerung) 2.600,00 €
Balkongelander im EG 1.000,00 €
Eingangsiberdachung 2.600,00 €
Widerkehrgiebel 11.30,00 €
Summe 25.100,00 €
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Baunebenkosten

Verfahrensbedingt wurden die der bisherigen Wertermittlung zugrunde gelegten NHK 2010 um
den bereits enthaltenen BNK-Anteil gemindert (Gebaudetyp Einfamilienhaus 17 %; Gebaudetyp
Garage 12 %). Der BNK-Ansatz erfolgt als gewichteter Mittelwert lber die Herstellungskostenan-
teile der Geb&udeteile am Gesamtgebaude. Fir die AuBenanlagen wird verfahrensbedingt der
gleiche durchschnittliche BNK-Ansatz gewahlt.

Der BNK-Prozentsatz gem. § 16 Abs. 3 BelWertV in Héhe von maximal 20 % wird durch den ge-
wahlten Ansatz nicht Uberschritten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuBenanlagen wurden im Ortstermin erfaBt. Die Kosten fir
AuBenanlagen durfen nach § 16 Abs. 1 BelWertV nicht mit mehr als 5 % des Herstellungswertes
angesetzt werden. Der Wert der AuBenanlagen wird wie in der Verkehrswertermittiung auf
Grundlage der in [2], Kapitel 9.2.1.2 angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche Herstel-
lungskosten mit 4 % des Gebaudezeitwertes angesetzt. Der v.g. Prozentsatz wurde hierbei nicht
Uberschritten.

Ubliche Nutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Bei der Ermittlung der Restnutzungsdauer wurden zunéchst gem. § 12 Abs. 2 Satz 3 BelWertV die
in der Anlage 2 zur BelWertV angegebenen Erfahrungssatze von ublichen Nutzungsdauern und
das tatsachliche Alter am Wertermittlungsstichtag bertcksichtigt. Die in der v.g. Anlage angege-
benen Nutzungsdauern unterschreiten Uberwiegend deutlich die in der Verkehrswertermittlung
gebrauchlichen durchschnittlichen wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauern. Die Einordnung in die
fur die einzelnen Objektarten tiw. sehr weit gefassten Spannen der Ublichen Nutzungsdauern er-
folgte unter Berlcksichtigung der diesbezuglichen mafBgeblichen Eigenschaften (insbesondere die
Lage und die Ausstattung) des Bewertungsobjekis sowie die allgemeine Marktsituation (insbeson-
dere Standortbedingungen durch Verkehrsanbindung etc., die Nutzeranforderungen und die wirt-
schaftliche Lage).

Dabei ist gem. § 18 BelWertV zu berucksichtigen, dass sich die wirtschaftliche Restnutzungsdauer
ggf. verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjungt wird), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmafBnahmen durchgefihrt wurden oder gem. § 4 Abs. 5 BelWertV bei der Ablei-
tung des Beleihungswerts noch Wertabschlage fir erforderliche Arbeiten zur Beseitigung eines
Instandhaltungsrickstaus oder eines sonstigen baulichen Aufwands in Ansatz gebracht werden,
die wesentliche Modernisierungsanteile enthalten.

Flr das Einfamilienwohnhaus mit Gberwiegend mittlerem Ausstattungsstandard wird gem. Anlage
2 zur BelWertV eine ausstattungsbezogene Gesamtnutzungsdauer von 60 Jahren angesetzt.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind am Gebaude keine wesentlichen Modernisierungsmafinah-
men durchgefihrt worden.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt linear (vgl. [1], Band I, Abschnitt 3.02.1).

87000 XXX, XXX-StraBe 13 49



= XN\

ENEEINGER AZ: XXX KIB XXX

mmobilienbewertung

Sicherheitsabschlag

Der Sicherheitsabschlag betragt nach § 16 Abs. 2 BelWertV mindestens 10 % vom Herstellungs-
wert. Obwohl der mit diesem Abschlag nach der BelWertV ermittelte (vorlaufige) Sachwert den
Verkehrswert nicht Ubersteigt, wird der Abschlag entsprechend dem Vorsichtsprinzip in der Belei-
hungswertermittlung auf einen mittleren tblichen Abschlag von 20 % erhdht.

sonstige wertbeeinflussende Umstande (§ 18 BelWertV)

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlicksichtigt.
Es handelt sich hierbei um Wertminderungen, die in der ggf. durchgefihrten Ertragswertermittlung
bereits in die dortigen Wertansatze (z.B. unwirtschaftliche Grundrisse in den erzielbaren Roher-
trag) eingeflossen sind.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine diesbeziglichen Anpassungen vorzunehmen.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 4 Abs. 5 BelWertV)

Hier werden die wertméaBigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits bertcksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berlicksichtigt.
Gem. § 4 Abs. 5 und 6 BelWertV werden diese jedoch — anders als in der Verkehrswertermittlung
— nicht schon innerhalb der Verfahrensberechnungen sondern erst bei der Ableitung des Belei-
hungswerts aus den (vorlaufigen) Verfahrensergebnisseniin. Ansatz gebracht.

Es ist ausdrlcklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund in Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind. Es wird eine detaillierte Kostenermittlung durch
Leistungsausschreibung empfohlen. Erst die Begutachtung durch einen Bauschadens-
Sachverstandigen wird Rackschliisse auf Ursachen, mégliche GegenmafBnahmen und den damit
einhergehenden konkreten Kostenansatz zulassen.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden in Anlehnung an [1] Kap. 3.02 folgende Kosten zur Méan-
gelbeseitigung in Ansatz gebracht. Moglicherweise entstehende Kosten fur die Ursachenbeseiti-
gung bleiben unbericksichtigt. Die Kosten wurden an die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag angepasst. Baunebenkosten wurden in Hohe von 18% berlcksichtigt.

Baumangel / Bauschaden Arbeiten Kosten (inkl. BNK)
Defekte Dacheindeckung im Be- | Austausch der defekten Dach- 300,00 €
reich der Kehle des Widerkehr- | steine, pauschal

giebels

Rissbildung Balkonplatte bzw. | Sanierung der Schadstellen, 1.000,00 €
Fliesenbelag Balkon Sud und | pauschal

West

Summe 1.300,00 €
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6.5 Beleihungswert

Bei Ein- und Zweifamilienhdusern sowie Eigentumswohnungen kann der Beleihungswert gem. § 4
Abs 4 BelWertV — wenn diese nach Zuschnitt, Ausstattungsqualitdt und Lage zweifelsfrei zur Ei-
gennutzung geeignet sind und bei gewdhnlicher Marktentwicklung nach den Umsténden des Ein-
zelfalls vorausgesetzt werden kann, dass das Objekt von potentiellen Erwerbern fir eine eigene
Nutzung dauerhaft nachgefragt wird — am Sachwert orientiert werden und eine Ertragswertermitt-
lung entfallen.

Der (vorlaufige) Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 332.000,00 € ermittelt;
hierin sind Wertabschlage im Sinne des § 4 Abs. 5 und 6 BelWertV noch nicht eingeflossen.

Der vorlaufige Beleihungswert wird ausgehend von dem ermittelten vorlaufigen Sachwert mit rd.
332.000,00 € ermittelt. Entsprechend der Einzelaufstellung in‘den Verfahrensberechnungen sind
von diesem vorlaufigen Beleihungswert nach Wertabschlage i.S.d. § 4 Abs. 5 und 6 BelWertV in
Ho6he von rd. 1.000,00 € in Abzug zu bringen.

Der Beleihungswert fir das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstiick in"87000 XXX,
XXX-StraBe 13

Grundbuch Band Blatt
XXX 133 3969
Gemarkung Flurstick Flache
XXX 3620/11 679 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 mit (332.000,00 € abzgl. 1.000,00 € =) rd.
331.000,00 €

in Worten: dreihunderteinunddreiBigtausend Euro
ermittelt. Der ermittelte Beleihungswert tGbersteigt damit nicht den Marktwert von 374.000,00 €.

Beurteilung des Beleihungsobjekts nach § 5 Abs. 3 BelWertV:

Das Bewertungsgrundsttick in guter Wohnlage im Stiden des Ortsteils XXX ist hinsichtlich der
Standort- und Objektqualitat (letztere. zumindest nach Durchfiihrung der durch Wertabziige be-
ricksichtigten erforderlichen Investitionen) auf dem regionalen Immobilienmarkt als Gberdurch-
schnittlich zu beurteilen.

Nach den durchgefihrten Erhebungen (vgl. Grundstiicks- und Geb&udebeschreibung) stehen die
rechtlichen und tatsachlichen Objekteigenschaften einer Beleihungsféhigkeit nicht entgegen.

Eine Eigennutzung, aber auch eine Vermietung des Bewertungsobjekts wird auf der Grundlage
der vorliegenden Erkenntnisse als nachhaltig mdglich eingeschéatzt. D.h. es besteht nach Ein-
schatzung des Sachverstandigen ein geniigend groBer Nutzer- und Kauferkreis fir das Bewer-
tungsobjekt, sodass eine ausreichende Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts durch Dritte und die
nachhaltige Ertragsféhigkeit gewabhrleistet erscheint.
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7 Zusammenfassung der Ergebnisse
Flr das mit einem Einfamilienwohnhaus bebaute Grundstlck in 87000 XXX, XXX-Strale 13

Grundbuch Band Blatt
XXX 133 3969
Gemarkung Flurstlck Flache
XXX 3620/11 679 m?

werden zum Wertermittlungsstichtag 31.12.2013 der Verkehrswert mit rd.

374.000,00 €

in Worten: dreihundertvierundsiebzigtausend Euro

und der Beleihungswert mit rd.

331.000,00 €

in Worten: dreihunderteinunddreiBigtausend Euro

ermittelt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Ofterschwang, den 18. Februar 2014 Thomas Kneringer, Dipl.-Ing univ.
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8 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den an-
gegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrift-
licher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfil-
lungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Féllen der Ubernahme einer Beschaffenheitsga-
rantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féllen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erflllungsgehilfen; gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte
Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit; Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von
Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tUbermittelt werden, ist auf die Héhe
des fur den Auftragnehmer mdoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt. Vor
konkreten vermoégenswirksamen Dispositionen wird daher aus Haftungsgrinden die Empfehlung
gegeben, von der jeweiligen zustéandigen Stelle bzw. vom Eigentlimer schriftliche Bestatigungen
einzuholen und bei Besonderheiten ggf. detailliertere Ursachenforschungen und Kostenermittlun-
gen durchfihren zu lassen.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzel-
fall auf maximal 300.000,00 EUR begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StraBenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht
aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gut-
achten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veréffentlichung
nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist.
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9 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

9.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BGB:

Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gean-
dert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Mai 2012 (BGBI. | S. 1084)

BauGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 22. Juli 2011 (BGBI. | S. 1509)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung-der Grundstiicke vom 23. Ja-
nuar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

BayBO:

Bayrische Bauordnung i.d.F. der Bekanntmachung vom 14. August 2007

ImmoWertV:

Immobilienwertermittlungsverordnung — Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Verkehrswerte) von
Grundstlcken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwen-
dung)

DIN 277:

DIN 277 ,Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau“ (Ausgabe Juni 1987)
WoFIV:

Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346)

WMR:

WEF-Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenbe-
rechnung und Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Band 1a, Abschnitt 2.12.4)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung tber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in
der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 78 Abs. 2
des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614)

PfandBG:

Pfandbriefgesetz vom 22. Mai 2005 (BGBI. | S. 1373), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Geset-
zes vom 28. August 2013 (BGBI. | S. 3395)

BelWertV:

Beleihungswertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Ermittlung der Beleihungswerte von
Grundstlcken nach § 16 Abs. 1 und 2 Pfandbriefgesetzes vom 12. Mai 2006 (BGBI. 2006, Teil |
Nr. 24, ausgegeben zu Bonn am 22. Mai 2006)
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9.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[11 Sprengnetter, Hans Otto: Grundstliicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Sinzig Stand Februar 2013

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Sinzig 2009

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Litera-
tur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung,
Version 12.0 WertermittiungsForum, Sinzig 2009

[4] Kleiber/Simon: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.—-Kommentar und Handbuch,
Kéln 2007

[5] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten 2010/2011, Instandsetzung / Sanierung / Mo-
dernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2010
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertungsgrundstiickes (rot),
MaBstab ca. 1:5000

Anlage 2: Auszug aus dem Lageplan mit Kennzeichnung des Bewertun
MaBstab ca. 1:1000

dstlickes (rot),

Anlage 3: Bauzeichnungen vom Bewertungsobjekt
Anlage 4: Berechnung der Brutto-Grundfla in Anlehnu

Anlage 5: wohnwertabhangige Wohn- und

Anlage 6: Fotos
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