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Ubersicht

Bodenwert: 18.500 €
Sachwert: 135.000 €
Ertragswert: 140.000 €

Verkehrswert/Wohnflache: 1.407 €/m
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete (Soll 16,¢
Verkehrswert/Grundstiicksflache: 600 €/m

Verkehrswert: 135.000 €
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Aktenzeichen:
Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung untg
Mitwirkung von:

Besonderheiten:
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Amtsgericht
XY

29.01.2008

Verkehrswert (8§ 194 BauGB)

Zwangsversteigerung

19.02.2008
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Eigentiimerin

319.02.2008

Die Eigentimerin mit Ehemann und die unterzeicheeBachverstandige selbst.
Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt bewahdt demzufolge fast

vollstandig mobliert. Die Besichtigung bezieht sadher auf die sichtbaren Ge-
baudeteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausigsselm werden, sind aber

nach Auskunft des Ehemannes der Eigentiimerin narhianden.

2Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \dildigen Verantwortung
erstellt.

Beim Flurstiick 100 handelt es siheine Flache von 32 m?, welche von der
Gemeinde zum Betrieb eines Abwasserpumpwerkes gemudt.

Das Obijekt liegt zuktinftig im Immissionsbereich @dsghafens.

Ein Energieausweis nach Energieeinsparverordnung\tlag nicht vor.

(Muster-)Gutachten 2008-
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Leistungsabgrenzung:

(Muster-)Gutachten 2008-
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Die Manggttellung beschréankte sich
daher auf eine visuelle, nicht destruktive Untehnsung. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich nicht unmittelbar sichtbareéiigel sowie nicht unmittel-

bar zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Dieemtuell nachstehende Liste
der festgestellten, baulichen Mangel schliel3t dalasr Vorhandensein weiterer
Mangel nicht aus. Insofern stellt dieses Gutaclin abschlieRendes Gutach-
ten Uber bauliche Mangel und Schaden dar. Funkirafisngen der haustechni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefuhrt.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekmale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbadl; shngaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus detegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdiage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmsr Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriti Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bariai@n (z.B. Holz-
schutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Bundesmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlioksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiieausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nichesdalif.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage desdah-

lich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die Ubeneimsing der baulichen
Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht Badgenehmigungen
wird vorausgesetzt.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat:
(sachverstandige Einschatzung

Art der Bebauung und
Nutzung in der Straf3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung

StralRenart:
StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

(Muster-)Gutachten 2008-

Musterdorf, ca. 7.200 Einwohner; Landkreis MustadlaOT Musterort

Ostlicher Ortsrand
Entfernung zu Geschéften des taglichen Bedarfs: emtiiernt
Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus)Raufig

Wohnlage: mittel Geschéftslage: nur bedingt gegigne

ausschliel3lich wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.R-geschossige Bauwei-
se

gering durch Stral3enverkehr und zulgidfirch den Flughafen.

Im Grundbuch Abt. 1l ist eine Grunddienstbarkeit Puldung der Zufihrung
von Staub, Larm und weiteren Immissionen eingetrage¢. Ehemann der
Eigentimerin ist der Beglnstigte das ca. 800 neemt Schloss Erdbeerhau-

sen (Hotel und Landgasthof), welches vielfaltigearstaltungen durchfihrt.

Ein eventuell vorliegender Einfluss ist bereitsBwdenrichtwert enthalten.

Wohnstral3e
voll ausgebaut; Fahrbahn aus BetonverbundsteinelmvEge nicht vorhanden

elektrischer Strom, Gas und Wasser aus O6ffentlisfensorgung; Kanalan-
schluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes, Garage im Bauwich

Es liegt eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Bengsobjektes vor, wel-
che die Duldung der Nichteinhaltung der Abstandsiéi gewahrleistet.

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; It. Ememder Eigentiimerin
drickendes Schichtenwasser (daher Gebaude audhunteinkellert)

wwrasottoundkoliegen, nist
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2.3 Grund und Boden

Grunddienstbarkeit (Duldung der Nichteinhaltung Aéstandsflachen) an dem Grundstiuck Musterdorf
Flur 1, Flurstiick 300 (Bestandsverzeichnis Ifd. Neu 1)

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Musterdorf 222 3

Kataster: Gemarkung Flurstiick Flache
Musterdorf 100 32
Musterdorf 200 225

Grundstlickszuschnitt: unregelmafig

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtad Belastungen)
2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte| Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Belastungen:

Die erste Eintragung (Grundwasserpumpe) betrifft da Flurstiick 100.
Dies wird in der Bodenwertermittlung bericksichtigt. Der Einfluss auf
das andere Flurstiick mit dem Geb&ude wird in der Mgktanpassung und
im Liegenschaftszinssatz berticksichtigt.

Die zweite Eintragung (Schloss Erdbeerhausen) wirdicht gesondert be-
ricksichtigt, da die Immissionen in der Bodenrichtwertzone ublich und
daher im Bodenrichtwert enthalten sind.

Quelle: Grundbuchauszug vom 14.01.2008

(Hinweis: Schuldverhaltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines
Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daausgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

Vermietungssituation: Es besteht kein Mietvertrag. Das Objekt wird vom Eggentimerin selbst
genutzt.

Quelle: Auftraggeber

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(begunstigende) Rech-
und Lasten: te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrsaid vorhanden.

Quelle: Eigentimer

Bodenordnungsverfahren] Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag @nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Birne, Gemeindesterdorf
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Dorf-/Mischgebiet
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereieb Bebauungsplans Nr.
Situation: 1000. Dieser enthalt die folgenden Festsetzungen:

Flache Misch-/Dorfgebiet der Baustufe 11/3
GRZ 0,3 (Grundflachenzahl)
GFZ 0,6 (Geschossflachenzahl)

Es ist eine Dachneigung von 0 - 45° und eine mabeirk@rsthbhe von 8 m
einzuhalten.

Weitere Satzungen und | Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&B&8., keine stadtebau-
Baugebote: lichen EntwicklungsmafRnahmen im Sinne der 88 16kéine Erhaltungssat-
zungen im Sinne der 88 172-174 und keine stadte@m Gebote im Sinne
der 88 175-179 BauGB vor.

Entwicklungszustand baureifes Land

(Grundstucksqualitat):
Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Birne, Gemeindesterdorf

2.4.2.2 Erschlielungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- | Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

situation:
Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Birne, Gemeindesterdorf
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:

(Muster-)Gutachten 2008-

Seit dem 1. Juli 1994 erfolgt anstatt der Eintraguon Baulasten beim Bau-
ordnungsamt die notarielle Bestellung von beschrpaksonlichen Dienstbar-
keiten zugunsten der Bauaufsichtsbehorde. Diesdamém Grundbuch einge-
tragen.

Es liegt eine Grunddienstbarkeit zugunsten des Bangsobjektes vor, wel-
che die Duldung der Nichteinhaltung der Abstandsiéi gewahrleistet.

Die Flur 1, in der sich das Grundstiick befindet,insder Denkmalliste des
Landkreises wie folgt als Bodendenkmal verzeichnet:

Nr. 12345 ,Dorfkern Mittelalter, Neuzeit; EinzelfdBronzezeit"
Nr. 6789 ,Siedlung Bronzezeit"

Nr. 101112 ,Siedlung Bronzezeit, Eisenzeit"

Nr. 131415 ,Siedlung Ur- und Friihgeschichte®

Dieser Umstand beeinflusst den Wert des Objektdd miesentlich.
Quelle: Denkmalliste des Landkreises, Stand 3100162

Es sind keine Uber die generell geltende Baumseargrmnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Apfel, LandkseViusterland

Das Bewertungsobjekt liegt in kelmerkwasserschutzzone.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Pflaume, Laneik Musterland

Auskinfte aus dem Altlastenkataerzustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden nicht eingeholt. Es wird davon ausggegn, dass das Grund-
stuck nicht im Altlastenkataster der zustandigenetdm Bodenschutzbehdrde
aufgefuhrt ist.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Keineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Es wird demzufolge von ungestérten Bodenverhakmnisgisgegangen.
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2.5 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

Gebaudetyp

Baujahr:

Bauweise

Fassade

Fenster.

Sanitarbereich:

FuRbdden

Kiche:

Heizung:

(Muster-)Gutachten 2008-

Einfamilienhaus mit zwei Vollgeschossen; nichtarkellert, ausgebautes Dach-
geschoss mit Terrasse

2000 (laut Bauakte, nach sachverstandiger Angiglusibel)

massiv mit Stahlbetondecken

Es handelt sich hier It. Enemann der Eigentimenmnein Selbstbauhaus der Fa.
Logoplan. Lt. Baubeschreibung bestehen die AuRedevaus Bims (Leichtbe-
tonsteinen) und die Decken sind als VMM Spannbetigidecken hergestellt.

Dachform: Satteldach

Deckung: lasierte Dachziegel
Konstruktion:| Holz

Isolierung: ja, mit Unterspannbahnen

Warmedammfassade mit 3 cm Dammung; derzeit kber@utz

durchgehend Kunststoff-/Alufenster (innen/auf3enit Isolierverglasung und
Sprossen, teilweise fast bodentiefe Fenster

Es befindet sich ein Gaste-WC im Erdgeschosssdlideinhaltet aul3erdem eine
Dusche. Das Bad befindet sich im Obergeschoss.

Die sanitaren Anlagen sind noch nicht fertig gdist&lo sind die Wéande noch
nicht verkleidet, so dass nur gespachtelte Gipskattande oder z. T. nur die
Trager der Installationswande (ohne GipskartorgtaXterkleidung) erstellt sind.
Im Bad ist die Badewanne noch nicht vorhanden, rsstsa sind alle Objekte
vorhanden oder bereits eingebaut.

FulRbodenarten
Auslegware, Fliesen

Zimmer |
Wohnraume

Nassraume Fliesen

Es ist eine Einbaukliche mittlerer Qualitat voidesm

Gas-Zentralheizung als FuRBbodenheizung (auclenrGarage/Werkstatt); separa-
ter Schornstein fur Kamin vorhanden

wwrasottoundkoliegen, nist
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Gesamtbeurteilung
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Stellplatz, Garage mit direktem Zugang zum Haudjupen, mittels leichter
Holzwénde Werkstatt/Hobby in der Garage eingebBigktroleitungen nur in

Scheuerleisten-Kanélen, nicht in der Wand (12 eltungen zu den Lichtschal-
tern), die Innenwande sind mit Gipskartonplatterkiegdet, Terrasse im Dachge-
schoss (Belage fehlen noch)

Das Gebéaude befindet sich in leicht unterdurchistichem Zustand.

Es sind einige Arbeiten unmittelbar auszufiihren, ainen guten baulichen Zu-
stand und eine nachhaltige Nutzung des Bewertupgssisichern zu kénnen.

So sind Auf3en der Oberputz und die Fensterbankmistetlen. Im Innenbereich

sind die Arbeiten an WC und Bad zu beenden, digpgerdffnung zum Dachge-
schoss zu verputzen und die Terrasse im DachgesofibBelagen zu versehen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194188 ein marktgerechter Preis, dégrkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, iz g
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichegeBenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstitber des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persbalVerhéltnisse zu erzielen wéare.”

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermiftalso einen, der einem realistischen Verkaufspreis
nahe kommt, mussen die fur das zu bewertende Opgigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahit
werden. Konnen mehrere Verfahren angewendet wesdegrhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisimigsmechanismen fur dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen ats dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerted gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunge&s derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltemags Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bo-
denrichtwertes wurde anhand der Lagequalitat mit ameren Richtwerten verglichen und fur plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittlung wird daher adi dieser Grundlage durchgefuhrt.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengiabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Das Bewertungsobjekt dient Gberwiegend der Selbstzung, daher wird das Sachwertverfahren
vorrangig angewendet.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmng verwendet werden.

Obwohl das zu bewertende Objekt nicht vorrangig emagsorientiert ist, wird das Ertragswertver-
fahren stitzend angewendet.

Dies ist wie folgt begriindet:

Auch fur diese Objektart kalkuliert der Erwerber di e Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte
Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichéfirdermittel.

Die fur Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten stehen zur Verfligung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahras ergibt ein sichereres Ergebnis.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttick
Flache keine Angabe 225 m?

baureifes Land ja ja
Flachenart Mischflache Mischflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

Bodenrichtwert 01.01.2007 80 €/m2

Bodenrichtwert 01.01.2008 80 €/m?

Veranderung 0,00 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 19.02.2008 80 €/m?

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmmdstick nicht hinsichtlich wertbeeinflussender
Eigenschaften. Weitere Anpassungen missen dalignvoigenommen werden.

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstuicksflache: 18.000,00 €

Zuschlag fur Teilflache
32,00m2 x 8,00 €/m2 Flurstik 597 256,00 €

Angepasster Bodenwert: 18.256,00 €

Der Bodenwert betragt rund: 18.500,00 €
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertanittiung

Grundstuicksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land 225 m2 Grundbuch
baureifes Land 32 mz Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(dreihe Abschnitt 2.4.2.2).

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschugsriiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvegéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.

Grunddienstbarkeiten

Im Grundbuch Abt. 1l ist eine Grunddienstbarkeit Ruldung der Zufuhrung von Staub, Larm und weite-
ren Immissionen eingetragen. Lt. Ehemann der Eigwetin ist der Beglinstigte das ca. 800 m entfernte
Schloss Erdbeerhausen (Hotel und Landgasthof) heslgielfaltige Veranstaltungen durchfiihrt. Einreve
tuell vorliegender Einfluss ist bereits im Bodehtigert enthalten.

Die Eintragung beziiglich der Pumpstation beeinfldss Wert des Flurstiickes 100 erheblich. Dahed wir
dieses Flurstiick gesondert (Teilflache) betrachtet.

Teilflache

Das Flurstiick 100 wird gesondert berlcksichtigtwiiel der Bodenrichtwert abziglich 90 % angesetat,
keine Nutzung durch die Eigentiimerin (Garten, Stait 0.4.) mdglich ist.

zuklnftige Immissionen

Nach Aussage des Gutachterausschusses ist in Z006h&gativer Einfluss nachweisbar gewesen. Der
Ruckgang der Kauffalle wird mit dem Wegfall der &mfpeimzulage begrindet. Der Gesamtumsatz ist der
hochste in den letzten funf Jahren. Lt. Grundstingk&tbericht sehen die Kommunen und Investoren im

Flughafen eher Chancen als Nachteile. Da die gesBodenrichtwertzone zukunftig von den Immissionen

betroffen sein wird, ist ein eventuell jetzt schamliegender Einfluss bereits im Bodenrichtwerthetten.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausses 2006
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3.3 Sachwertermittlung

Flache

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 80E/? BGF
Baupreisindex zum Stichtag 112,8
Normalherstellungskosten zum Stichtag 908,04 €/m2 BGF

128,31 m? BGF

908,04 €/m? BGF

Herstellungswert (Flache x Normalherstellungskosten)

Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrightuphne Baunebenkosten)

Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung

Wert

Gesamtwert

Besonderes Bauteil Terrasse DG
Nebengebaude Garage
Besonderes Bauteil 2. Schornstein fir Kamin

2.500 €
7.000 €

2.000 €

2.500 €
7.000 €
2.000 €

Summe

Herstellungswert (ohne Baunebenkosten)
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert)
Herstellungswert (mit Baunebenkosten)

Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Zeitwert

Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einngbktu{nkl. Baunebenkosten)

Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung

Wert

11.500 €

Gesamtwert

116.510,61 €

11.500,00 €

128.010,61 €
20.481,70 €

148.492,31 €

8.167,08 €

Nebengebdude Schuppen

500 €

500 €

Summe

Gebaudewert insgesamt

Wert der AulRenanlagen (Prozent vom Gebaudewert)
Wert der Gebaude und AuRenanlagen
Bodenwerfsiehe Bodenwertermittiung)

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassungsfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Sachwert

Der Sachwert betragt rund:
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500 €

140.325,23 €

500,00 €

140.825,23 €
7.041,26 €

147.866,49 €
18.500,00 €

166.366,49 €
0,90

149.729,84 €
13.000,00 €

136.729,84 €

135.000,00 €
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertbrechnung

Flachen

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Brutto-
Grundflache
(m?)
26,75
48,3
22,56
4,38
1 34,29
128,31

Anrechenbare Faktor

Vollgeschosse

Breite

(m)

Lange 2
(m)

(+1)

Lange

(m)

Geschoss / Erlauterung Formel

Grundrissebeneg

vorderer Teil I*b 2,0 6,40 2 1
mittlerer Teil ((I+12)/2)*h 6,4 , 3,95 2 1
hinterer Teil I*b 2,9 3,81 2 1
Windfang I*b 2,5 1,76 1 1

gesamte Flache I*b 9, 3,81 1

EG-0G
EG-0G
EG-0G
EG

5 |DG
Summe:

Die MaRRe wurden den Bauzeichungen entnommen.

Quelle: Eigene Berechnung
(Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermigitechnischen Griinden teilweise von der diesbedagli Vorschrift (DIN

277, 11 BV, DIN 283, WoFIV) ab; sie sind deshalb rals Grundlage dieser Wertermittlung verwendbae. Bbweichungen beste-
hen insbesondere in werthezogenen Modifizierungenger BGF z.B. (Nicht)Anrechnung der Gebaudete{eB. Balkone) sowie

Anrechnung von (ausbaubaren oder ausgebauten) Bsaligssen.)

Normalherstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2000

1. Normalherstellungskosten-Grundwertermittlung Gebaudetyp: 1.31

Ausstattungs-
standard

@

NHK-Tabellenwert
[€/m2 BGF]

)

relativer Gebaudeanteil
[%0]

©)

4)=2)x3)
[€/m?2 BGF]

4)

einfach

mittel

gehoben
stark gehoben

671,60
772,80
920,00

1.177,60

1,50
41,50
13,00

0,00

17,99 €/m? BGF
572,70 €/m? BGF
213,57 €/m? BGF

0,00 €/m? BGF

Summe:

56,00

804,26 €/nm? BGF

2. Regional- und objektspezifische Modjifizierung ddHK-Grundwerts

1,00

Gebaudealter
r 1,00

1,00

Auf das Bewertungsobjekt angepasste Normalherstelhgskosten 2000: 804,26 €/m? BGF

Angepasste Normalherstellungskosten gerundet: 805,00 €/nm? BGF

(Hinweis: Der Ausstattungsstandard gibt denjenigastand wieder, demach evtl. angesetzten Renovie-
rungs- und Modernisierungskosten erreicht wirdk&nn daher vom tatsachlich vorhandenen Zustand ab-

weichen.)
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Ausstattungsstandard fiir Objekt:

DG nicht ausgeba
eingeschossig, DG ausgek
zweigeschossig, DG ausgek

Kostengruppe

Fassade

Innenwandbekleidung

Nassraume

Deckenbekleidung

Bodenbelage

Nassraume

Dachdeckung

Fenster

Einzeldfen

Heizung

Sanitar etc.

Elektroinstallation

Olfarbenanstrich

Kunststoffbéden

einfact

Einfacher, glatter Putz,
Sichtmauerwerk gefugt

-

Glatter, einfacher Putz mit
Leimfarbenanstrich

-

Glatter einfacher Deckenputz
mit Leimfarbenanstrich,
Holzwerkstoffplatten

-

Holzdielen, begehbare
Estriche, Linoleum, PVC
(untere Preisklasse)

einfache Pappein-deckung,
Deckung aus
Betondachsteinen (einfache
Preisklasse),
Faserzementdeckung; keine
Warmedammung

Einfachfenster aus
Holz/Kunststoff mit
Einfachverglasung, einfache
Beschlage, Fensterbanke aus
Holz, Beton oder Faserzement

.

Einfache Fllungstiren aus
Holz/Holz-Werk-stoffen,
Stahlzargen, einfache
Schlosser und Beschlage

-

-

einfache Wasser- und
Abwasserinstallation,
uberwiegend auf Putz, 1 Bad
mit WC je Wohnung, einfact
Ausfilhrung

-

je Raum 1 Lichtauslass und 1-
2 Steckdosen, Elt-Installation
tiw. auf Putz, einfache
Beleuchtungskorper

1,50% [+

mittel

Putz mit Fenster- und
Tureinfassungen geputzt,
Vormauersteine gefugt,
Waremedammputz

4,00% W

Putz/Trockenputz mit
Binderfarbenanstrich, Tapete
(untere Preis-klasse)

Fliesensockel
6,00%

Deckenputz gefilzt mit
Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten

4,00% ¥

Linoleum, PVC-Béden und
Textilbelag (mittlere
Preisklasse), Buchen-parkett

Fliesen (mittlere Preisklasse)
5,00% [#

mehrlagige Deckung aus
Dachbahnen, Deckung aus
Dachziegeln, Deckung aus
Schindeln und Schablonen;
mittlerer Warmedammstandard

8,00% [v

Einfachfenster aus
Holz/Kunststoff mit
Isolierverglasung; bessere
Beschlage, Rollladen oder
Fensterladen, Fenster-banke aus
Holz, Metall oder
Betonwerkstein

7,00% [v

Fillungstiiren/ glatte Tiiren aus
Holz o. Holzwerkstoffen,
Holzzargen, bessere Schlosser
und Beschlage

6,00% [+

Mehrraum-Warmluft-
Kachelofen, Zentral-heizung als
Schwer-kraftheizung mit Radia-
toren, Boiler fir Warm-wasser

-

Wasser- und
Abwasserinstallation unter Pu
Bad mit Dusche und Géaste-WC
(je Wohnung), bessere
Ausfiihrung

-

einfache Elt-Installation, je
Raum 1-2 Lichtauslasse und :
Steckdosen, bessere
Beleuchtungskérper, einfache
Fernmelde- und informations-
technische Anlagen, Antennen

1,50%

gehobe

Edelputz, Kratzputz, Waschputz,
Fenster- und Tireinfassungen aus
Werkstein, Klinkerverblen-dung,
Warmedammfassade

-

Putz/Trockenputz mit
hochwertigem Farbenan-strich,
Tapete (mittlere Preisklasse),
Wandver-tafelungen (einfach)

Fliesen wandhoch

Deckenputz, tiw. Stuck,
schalldammende Unter-decke,
Deckentafelung (einfach)

-

Kunststoffbdden, Textilbelag
(gehobene Preisklasse), Parkett
(mittlere Preis-klasse)

grofRformatige Fliesen (gehobene

Preisklasse)

hochwertige Deckung aus
Dachbahnen, Griindacher,
Deckung aus Dachziegeln mit
Unterdach, Schiefer-deckung,
Metall-deckungen; gehobener
Warmedammstandard

-

Einfachfenster/Verbundfenster aus
Holz, Kunststoff oder Alu/Holz n
Isolier-verglasung; hochwertige
Beschlage, Rollladen oder
Fensterladen, Fensterbéanke aus
oder Werkstein

-

Tiren aus Holz/ Holzwerk-stoffen
mit hochwertiger Oberflache,
Eingangstiren Eiche oder Alu;
gute Schiésser und Beschlage

-

Zentralheizung als Pumpen-
heizung mit Flachheiz-kérpern,
FuBbodenheizung, Elt-Speicher-
Heizung, Regeltechnik,
Warmwasser zentral, dezentral

7,00% [

Wasser- und Abwasserinstallation
unter Putz Bad mit WC und WC
getrennt (je Wohnung), gehobene
Ausfiihrung, hochwertige
Bedienungselemente

6,00% [+

hochwertige Elt-Installation, je
Raum mehrere Licht-auslasse und
Steckdosen, gute
Beleuchtungskérper, bessere
Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen,
Antennen

-

-ﬁ-
I
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stark gehobe

Naturwerkstein, Spaltklinker, Mosa
Metallfassaden-bekleidung,
Vorhangwande, hinterltftet mit
Warmedamm-platten

Tapete (obere Preisklasse),
Naturstein, Wandver-téfelungen
(hochwertig), Wandbemalungen

Neztiars

-

Hochwertige Stuckdecken oder
Deckenvertéfelung, untergehangte
Decken

-

Textilbelag oder Parkett, z.T. mit
Intarsien (obere Preis-klasse),
Naturstein

Naturstein

-

Deckungen mit gehobenem Standard
und hohem Schwierigkeitsgrad durch
Dachaus- und Dachaufbauten

-

auch raumhohe Verglasungen, gro3e
Schiebeelemente,
Schallschutzverglasung; hochwertige
Beschlage, elektr. Rollladen,
Markisen, Jalousien, Fensterbénke
Alu oder Naturwerkstein

-

Edelholztiiren, Eingangstiren aus
Metall, Schiebetiiren, Ganzglastiren,
Einbruch-schutz, hochwertige
Schlosser u. Beschlage

-

Zentralheizung und FuBboden-
heizung, Elt-Speicherheizung,
Klimaanlagen, Solaranlagen,
hochwertige Regeltechnik,
Warmwasser zentral/dezentral

-

Wasser- und Abwasserinstallation
unter Putz, mehrere Bader und W(
(je Wohnung), stark gehobene
Ausfilhrung, hochwertige Bedienur
elemente, Whirlpool 0.A.

-

aufwendige Elt-Installation;
Sicherheitseinrichtungen, hochwert
Beleuchtungs-koérper, hochwertige
Fernmelde- und informations-
technische Anlagen, Antennen

-

Summe

1,50%

41,50%

13,00%

0,00%

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007
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Besondere Bauteile, Nebengebaude

Im Herstellungswert sind gemal den Modellvorsatmiftier Wertermittlungsverordnung (WertV) nicht alle
Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlichen bdeoen Bauteile und Nebengebaude werden daher einzel
erfasst und als zusatzliche Kosten angesetzt. é&fefgt — je nach Art des Bauteilsver der Berechnung
der Baunebenkosten odsachderen Beriicksichtigung.

Quelle: siehe Fachliteratur in Abschnitt 4 Literarzeichnis

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) iarnaligemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses Baspreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Es wurde bewusst nicht der Brandenburger Baupd#siverwendet, da der unterzeichnende Sachverstan-
dige bei Nachbewertungen realer Kaufpreise festtiebat, dass der Ansatz des bundesdurchschhétiic
Baupreisindexes zu marktkonformen Werten fihrt, neéti die Anwendung des Brandenburger Baupreis-
indexes nicht zu marktkonformen Werten fiihrt. Diss erklarlich, da das Wertermittlurigsrum Dr.
Sprengnetter in mittlerweile weit mehr als 1.00@hitsewerteten Kaufféallen bundesweit die Anwendung
dieses Modells geprift hat und eine Abhéngigkadigiich vom Bodenwertniveau und vom vorlaufigen
Sachwert feststellen konnte.

Baunebenkosten

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007

Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer Gebaudealter Restnutzungsdauer
80 Jahre 8 Jahre 72 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt nach der von Rassvickelten Funktion.

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éshiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlageallf&itze, Ver- und Entsorgungsleitungen, Einfrie-
dungen, Wegebefestigungen, Terrassen etc.) wurden Ortstermin getrennt erfasst und pauschal mit
ihrem Zeitwert angesetzt.

Quelle: Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grunds@bewertung, Verlag Moderne Industrie, Loseblattebung, Landsberg am
Lech, Stand: 9/2004
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Marktanpassungsfaktor

Der lokale Gutachterausschuss hat keine eigenektdfgrassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilien-
wohnhauser abgeleitet. Bei eigenen Ableitungendaat Buro der Unterzeichnerin festgestellt, dass die
Marktanpassungsfaktoren des WertermittiungsForumes & Brandenburg anwendbar sind. Daher wurde
auf diese Marktanpassungsfaktoren zurtickgegriffen.

Das hier vorliegende stark unterdurchschnittlicbl3gr Grundstuck, die etwas unterdurchschnittlich&3&r
des Hauses und die Beeinflussung durch die Abwassgrstation werden mit einem Abschlag auf den
ermittelten Marktanpassungsfaktor berticksichtigt.

Quelle: Sauerborn, Peters, Buder, Sterz: Neuesn@sgstem fiir Sachwert-Marktanpassungen in: WFA @82Wertermittlungs-
Forum, Sinzig, 2006

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Beim Bewertungsobjekt sind zwingend Fertigstellang@endungen von einem Kaufer einzukalkulieren,
um eine langerfristige Nutzung des Bewertungsobjegdlisieren zu konnén.

Ifd. Bauwerk / Erlauterung Formel (+/4)  Ifm | Lange 1 Lange 2| HOhe | Anrechenbare| Faktor| Wohnflache
Nr. Flachen (m) (m) (m) (m) Vollgeschosse (m2)

1 Fassade Ifm*h + 38,29 3,03 1

2 Fassade Ifm*h + 28,21 2,19

3 Fassade (unten) Ifm*h + 25,62 0}38

+ 1,

4

1 116,02
1 78,71
1 9,74
1
0,

24,93
4,84
234,24

4 Fassade (Mitte) Ifm*h 16,62
5 Fassade (Giebel), 2((11%12)/2,

1
1
b0 1
2

X

Kalkzementputz auf neuem Untergrund, Glattstrich
Maler-Fassadengerust, Stahlrohr

Kosten:

Kosten gerundet:

Ifd. Bauwerk / Erlauterung Formel E Faktor
Nr. Flachen
1 Fensterbanke I*b 5,26 1
2 Fensterbanke I*b b2 1
3 Fensterbéanke I*b ,00 1

AuRenfensterbamke Zink, > 15 cm

Kosten gerundet:
Die MaRe wurden den Bauzeichungen entnommen.

Quelle: Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukns2804, Instandsetzung / Sanierung /
Modernisierung / Umnutzung, Verlag fur WirtschafiduWerwaltung Hubert Wingen, Essen

Fur die Fertigstellung des Bades und des WCs, e@ig$se im Dachgeschoss und die Treppendffnung zum
Dachgeschoss werden pauschal 5.000 € angesetzt.

Damit ergeben sich noch aufzuwendende Kosten vdtBr@00 €

! Diese Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwegetu beeinflussen den in diesem Verfahren angesetxisstattungs-
standard. Dieser gibt also denjenigen Standardewjetér_nactier Durchfihrung dieser Aufwendungen erreicht wird
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Einnahmen

Miete/m?

Miete/mtl
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Miete/Jahr

Haus
Sonstige

6,50 €/1

n2

623,87 €
45,00 €

7.486,44 €
540,00 €

Summe

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

Bezugsmeng

e

668,87 €

Betrag

Bewirtschaftungskosten

15 % 8.026,4

4 €

1.203,97 €

Summe

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger

Bodenwert

1.203,97 € -

8.026,44 €

8.026,44 €

1.203,97 €

(= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) =

(= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 4,25 %
(= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens)

6.822,47 €

786,25 €

bei Restnutzungsdauer 72 Jahre
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) =

(siehe Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund:

(Muster-)Gutachten 2008-
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22,354

+

134.933,66 €
18.500,00 €

153.433,66 €
13.000,00 €

140.433,66 €
140.000,00 €

wwrasottoundkoliegen, nist




I

OTTO & KOLLEGEN

e Escrovrrarhnaen e SormiT

3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Da die Flachenberechnung der Bauakte nicht mit Banzeichnungen Ubereinstimmte, wurde hier die
Wohnflache nach den Bauzeichnungen ermittelt.

Wohnflachenberechnung

Raumteil- Formel Lange | Lange 2 Gewichts{ Wohn- | Wohn-

bezeichnung (m) (m) faktor flache flache
bzw. (Wohn- | Raumteill Raum

Besonderheit wert) (m2) (m?)
Kammer (WC) gesamt I*b 121 1 21 3,21
Windfang gesamt I*b 19 19 2,19
Wohnen/Kochen Raumteil 1 I*b 8 38
Raumteil 2 ((I+12)/2)*h 79 ,79
Raumteil 3 I*b 54
Treppe I*b 0 BO 33,41
Bad gesamt I*b 87 6,87
Kammer gesamt I*b 5 1,15
Schlafen Raumteil 1 I*b ,26
Schlafen Raumteil 2 ((1+12)/2)*n 33 14,59
Diele gesamt I*b 67
Diele Treppe I*b 50 7,17
Kind 1 gesamt I*b 63 9,63
Kind 2 gesamt I*b 10,08
Diele gesamt I*b
16 Diele - | Treppe I*b 5,05
17 Terrasse gesamt I*b 2,63
Summe: 95,98

Raumbezeichnung

Ifd. Nr.
Geschoss

Raum-Nr.

m
®
o
o

© oo ~NOOUTAWNPR

55

UthOUhNPAUUIOWU
SRFrPrOorRpNUIPOR OO

Die Maf3e wurden den Bauzeichungen entnommen.

Die Flachen wurden tberschlagig plausibilisiert:

Flachenplausihilisierung

Flachentyp| Beschreibung

Referenzflache: BGF aus GA
Geschossanzahl:

Referenzflaiche gesamt:
Anpassungskoeffizient:

Referenzflache angepasst:

Flache
]

Vergleichsflache: WNAl. aus GA 95,98

Fachentyp| Beschreibung

Vergleichsflache weicht von Referenzflache ab um:

Quelle: Eigene Berechnung; vorliegende Plane

Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermiggitechnischen Griinden teilweise von der diesheziggli Vorschrift
(WoFIV, DIN 283, Il BV, DIN 277) ab; sie sind deshawur als Grundlage dieser Wertermittlung verweardiDie Abweichungen
bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizigminz.B. orientieren Sie sich an deFWVohnflachen- und Mietwertrichtli-
nie (WF-WMR) bzw. an der W-Nutzflachenrichtlinie (VW-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung irsiesre fur Miet-
wertermittlungen entwickelten Maf3gaben zur wohna@téingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Watime bzw. zur
nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflactstesygatisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [L .2])
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Rohertrag

1. Datenlage

Das Objekt ist unvermietet.

Wohneinheit

Bemerkung

Mietspiegel
unterer Wert

Mietspiegel
oberer Wert

Abweichung
vom
Mietspiegel
[%]

Haus

,0eigengenutzt

7,00

10,00

Gesamt Wohnen:

Gesamt Wohnen vermietet:

Gesamt Wohnen leer stehend:

Sonstige Einnahmen

Anzahl

Miete
Ist
[€/Stiick]

Bemerkung

Miete
Soll
[€/Stiick]

Garagen
Stellplatz

al,
il

0,00
0,00

30,00
15,00

Gesamt Sonstige Einnahmen:

2

Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet:

. |Jahresubersicht

Flache
[m?]

Ist-Miete
[e/m?

Monatl.
Ist-Miete
[€]

JNK
Ist-Miete
€]

Soll-Miete
[e/m?]

Monatl.
Soll-Miete
[€]

JNK
Soll-Miete
[€]

Wohnen:

davon zum Stichtag unvermietet:
davon zum Stichtag vermietet:

als dauerhaft vermietbar angesetzt:

95,98

95,98
0,00

95,98

623,87

7.486,41

Sonstiges:

45,00

540,04

Gesamt:

95,98

668,87,

8.026,4

2. Art des Mietansatzes

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Nettvkiete gemaf § 17 Abs. 1 WertV angesetzt.

3. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

C) Berlin-nahe Gemeinden

Mattokaltmiabe in Em&mil.

ca, G0 Fillle

(inabes. 5-Bahn-Gemsindan)

ohna urnlassends Mod_nst,

‘Waohnlage

ainfach

mitiel

gul

Ausstatiung

winfach [ mittel

einfach

ginfach rittel

Baujehr

bis 1948

2,80

b

5,20

1840-1900

3,00

b=

5,20

mil urifassender ModJInst, bzw. Meubau

Waohnlage

mittel

gut

Ausstatiung

ul

ful

Baujahr

bis 1848

5,50

bis

6,50

19458-1800

5,20

s

6,60

&b 1891

5,40-7.30

7,00-10,00

¥.50-12,50

Quelle: Stelter, Finger, Bachmar@rtsibliche Mieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifhienwohnhéusern, in: Das Grundeigen-

tum Nr. 23/2005, Grundeigentumverlag, Berlin, 20@fietpreissammlung des Sachverstandigen

Gewahlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigeruriigdivhkeiten und sachverstéandige Einschatzung

Durch den sehr kleinen Garten und die etwas geivigenflache ist das Objekt bei Familien (dem ul#ich
Nutzerkreis) weniger nachgefragt. Weiterhin beewsdt die Pumpstation den Grundstiickswert. Der Sach-
verstandigen sind Vergleichsmieten im Postleitzalideeich des Bewertungsobjektes von durchschhittlic
etwas unter den Angaben des Mietspiegels bekarmfeDwird ein Ansatz etwas unterhalb der Spannenan-
gabe fur sachgerecht erachtet.

wwrasottoundkoliegen, nist
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I

OTTO & KOLLEGEN

e Escrovrrarhnaen e SormiT

Bewirtschaftungskosten

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéishievertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2006

Liegenschaftszinssatz

Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssatze S8actngnetter

Art des Objektes Liegenschaftszinssatz Gesamtngszur
(Grundstlicksnutzung) bei Restnutzungsdauer (Jahre) dauer (Jahre)
20 30 40 60 80 100
Einfamilienwohnh&user 230 | 2,55| 2,73 2,98 3,1¢ 3,30 100
225 | 256| 2,79 3,10* 60

(unvermiete§ 3( 130 m2 Wil.)

2) Diese Liegenschaftszinssatze gelten nur fir umieete, Ublicherweise eigengenutzte Objekte.V@renieteten Objekte stellen (wegen der davon
abweichenden rechtlichen und wirtschaftlichen Gegébkiten) einen selbststandig zu behandelnden &tiicicsteilmarkt dar. Viele Kaufpreisaus-
wertungen sind diesbezuglich nicht hinreichendedéhziert. Fur vermietete Ein- und Zweifamilientgrusdstiicke und individuelle Wohnungsei-
gentume (z.B. Penthouse-Wohnungen) werden i.d.Riitlet unmittelbarer Eigennutzungsmoglichkeit éian Erwerber deutlich niedrigere Kauf-
preise gezahlt. Umgekehrt errechnen sich hohegehgchaftszinssatze.

3) Je individueller, umso niedrigere (z.B. bei ®filrundstiicken); je weniger individuell, umso héhdegenschaftszinssatze (z.B.
- bei Reihenmittelhdusern alle Werte + 0,20 beinger RND, bis + 0,30 bei hoher RND

- bei Doppelhaushélften alle Werte + 0,10 bei ggirRND, bis + 0,20 bei hoher Restnutzungsdauer.

In hochpreisigen Lagen (Bodenwert > 300 €/m?) siisdZuschlage noch hoher.

*) Die angegebenen Zinssétze flr neu errichtetekd®j(GND = RND) gelten fur Zweitverkaufe. Bei Eastkaufen, auf die jedoch Verkehrswert-
ermittlungen grundsétzlich nicht abzustellen sgelten i.d.R. niedrigere Liegenschaftszinssatze.

Nach Ableitungen des Sachverstandigen liegen diehdahnittlichen Liegenschaftszinssatze fur Eind un

Zweifamilienwohnhauser in Berlin und im Umland €85 bis 1,5 Prozentpunkte héher als im Bundesge-
biet. Daher wird der objektartenspezifische Liegha$iszinssatz entsprechend héher angesetzt.
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Quelle: Oberer Gutachterausschuss

Als Zuschlag auf den Basiswert werden hier die dRestnutzungsdauer und die hhere Miete bertck-
sichtigt. Weiterhin wird auch hier eine Anpassuigdas kleine Grundstiick und die Pumpstation vorge-
nommen.

Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren.
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Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengrtRe des Egvegrtverfahrens und berlcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal son@est langfristig erbracht werden und daher Zpsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt arach der in Anlage 1 (zu 8§ 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Die zu berlcksichtigenden besonderen wertbeeidhden Umstande sind im Sachwertverfahren bereits
erlautert worden.

Die angesetzten Instandsetzungs- und Modernisisawfggendungen fihren zu einer Fertigstellung des
Objektes, die im Ergebnis sicherstellt, dass dge=aatzten Mieten nachhaltig erzielbar sind.
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnisse

Ertragswert: 140.000 €
Sachwert: 135.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuyistesier Verkehrswert gemd7 Wertermittlungsverordnungus den Ergebnissen
dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtuthggen Aussageféhigkeit abzuleiten.
Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Ausiwiérien...

1. Welche Verfahren vollziehen dieisbildungsmechanismerfur dieses Objekt nach?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussagefahigkeit érmittelten Verfahrenswerte eingeschétzt undutaeingewichtetesMittel gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 0,5 vorrangig sachwertorientiert

Sachwert: 1,0 vorrangig sachwertorientiert

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 0,5 unsichere Mieten, Uiberértlicher Liegenschaftszitzssa

Sachwert: 0,8 genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Marktanpassungsfak

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert

Ertragswert: 0,5 X 05 = 025 x 140.000 & 35.000 €

Sachwert: 1,0 X 08 = 0,80 x 135.000 €= 108.000 €

Summen: 1,05 143.000 €
Summe der gewphteten Werte: 143.000 € - 136.190 €
Summe der Gewichte: 1,05

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsishtag rund: 135.000,00 €
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3.6 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&sdichtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhaltnisse nach bestem Wissen und GewisségllerZu den Beteiligten besteht keinerlei pelison
che und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis desa@htens habe ich kein personliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unteifscugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeug8adarerstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen wekdean.

Berlin, den 03.03.2008

Katharina Schulenburg
Dipl.-Ing. (FH)

geprufte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
ZIS (Sprengnetter Akademie)
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6 Zu den Fragen des Gerichts

Die genaue Anschrift lautet: MusterstralRe 1 in 1MGterdorf

Das Bewertungsobjekt ist nicht vermietet.

Es wird kein Gewerbebetrieb gefihrt.

Es besteht kein Verdacht auf Hausschwamm.

Es bestehen keine baubehdrdlichen BeschrankungerBeanstandungen.

Es liegen keine Fremdbebauungen oder Mitbenutzenlyg fir das Bewertungsobjekt vor.

7 Aufteilung auf Flursticke

Die Flurstiicke 200 und 100 haben einen Verkehrswart135.000 €. Das Flurstiick 100 hat einen Ver-
kehrswert von rd. 256 € (32 m2 x (80 €/m2 - 90 %las Flurstick 200 demzufolge einen Wert von
134.744 €. Eine getrennte Versteigerung der Flokstist moglich.

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Gatachten ist nur fir den Auftraggeber und deregebgenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder eine Verwertuthgrch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigugestattet.
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Erdgeschoss (nicht mafl3stablich)
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Obergeschoss (nicht mal3stablich)
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Dachgeschoss (nicht mal3stablich)
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Schnitt (nicht mafl3stablich)
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StraRenansicht

Ansicht des Bewertungsobjektes von der Stral3e

Flurstick 100
Abwasserpumpwerk der Gemeinde

(Muster-)Gutachten-Nr. 2008-119 Seite 8

Ansicht des Bewertungsobjektes gostlalle

Aygan

Flurstick 100
Abwasserpumpwerk der Gemeinde



Ansicht des Bewertungsobjektes vom Garten Garten

Ausgang Garten Eingangsbereich
Detailansicht FuRschwelle Ansicht Fassade
Eingangsbereich (beispielhaft)
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Detailansicht Fassade Detailansicht Fassade
Unterputz/Gewebe/Anstrich

Detailansicht Fensterbank
(beispielhatft)
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Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 dert&kaittiungsverordnung beschrieben.

Der Sachwert setzt sich wie folgt zusammen:

Herstellungswert

Alterswertminderung
+

Wert der Aul3enanlagen
(Anschlisse, Anpflanzungen etc.)
+

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
X
Marktanpassungsfaktor

Sachwert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungswert

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikatides Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) déslorm)Gebaudesmit Normalherstellungskosten(NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstelluregswst noch der Wervon besonders zu
veranschlagenden Bauteileundbesonderen (Betriebs)Einrichtungersowie dieBaunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren aufwerdungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungdatdn Sie werden fur die Wertermittlung auf

ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechn®ie Normalherstellungskosten besitzen

Uberwiegend die Dimension “€/m? Bruttogrundflaches dGeb&audes” und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder @mbaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudetédlet erfasst (z.B. Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balkatdachgauben). Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgalmde” bezeichnet.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatziicdem fir das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemal nur Hdistiskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihticwgen.

Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimming-P&@min o.A. missen daher gesondert
bertcksichtigt werden.
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Baunebenkostens 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baukebtan (BNK), welche als “Kosten fur
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung uedeéBmigungen sowie fur die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichemiftznerung” definiert sind.

Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in declidnveise entstehenden Hohe angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Dies ist die Zeit, wie lange das Gebaude ab Feetigag voraussichtlictwirtschaftlich sinnvoll
genutzt werden kann. Man versteht darunter die #&& lange es seine erwarteten Ertrage erbringen
kann, ohne umfassende Modernisierungen zu benotigjerntechnische Standdauer eines Gebaudes
ist hingegen oftmals deutlich héher.

Nach der vorherrschenden Meinung, ist die wirtdtiche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 100
Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl derrdadingesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhaltumiy Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist deolnauch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftichaber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzwGadéudeteile abhangig.

Alterswertminderung (8§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Altersminderung) wird tblicherweise nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der vesistiindig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer(RND) des Gebaudes und der jeweils UblicBasamtnutzungsdauer(GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Baumangel und Bauschéaderg 24 wertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. tsex®n Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsadtwgen, auf nachtragliche &uRRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

Fir behebbare Sch&den und Méangel werden die digglodren Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung wawénden sind. Die Schéatzung kann durch
pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositioezodene Kostenermittiungen erfolgen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass digahen in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund einer in  Augenscheinnahme beim Ortstermitine jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzuyegatrt sind.

AulRenanlagen(§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit @eamdstlick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdfdsavand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht baalighlagen (insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeboiddwfiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallssndas Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, drh.die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dasgenfattels eines Marktanpassungsfaktors.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch  Nackbewgen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiur diese Vergleichsotgiekerechneten vorlaufigen Sachwerte
(= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durch#tibhe Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV itelten “vorlaufigen Sachwerte”
(=Substanzwerte).
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Besondere wertbeeinflussende Umstandg 25 wertv)
Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstandeteht man alle vom Ublichen Zustand

vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insfgere Bauméngel und Bauschaden, oder

Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)

Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)

Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentiimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Gebaudeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Uber die
Restnutzungsdauer

Gebaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaferrBmaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei daittiing des Rohertrags ist von den blichen
(nachhaltig gesicherten) EinnahmemadoglichkeitenGlesdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(s 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerragegnde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflien Bewirtschgftdes Grundstiicks und der Gebaude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskmstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzg 11 wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e mnadgswertverfahren. Er bezeichnet das
Verhaltnis zwischen dem Reinertrag des Grundstucksdessen Kaufpreis. Er wird — vereinfacht -
dadurch ermittelt, dass man den Reinertrag einardbilie durch deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftungaussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vortsakaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gidsibzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstandg19 Wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéwelesteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
uniblicher baulicher Zustand oder Abweichungend®ennachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetamisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzangscerzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfar svdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt®dmittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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