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Ubersicht

Bodenwert: 60.000 €
Sachwert: 93.000 €
Ertragswert: 88.500 €

Verkehrswert/Wohnflache: 1.231 €/m
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete 14,7
Verkehrswert/Grundstiicksflache: 112 €/m

Verkehrswert: 92.000 €
Wohn- und Nutzungsrecht: 41.230 €
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber: Auftraggeber
Auftragseingangsdatum:| 28.06.2007
Gutachterliche Leistung:| Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Anlass der Vermogensubersicht
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:| 18.09.2007

Eigentimer: It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Eigentimer

Tag der Ortsbesichtigun18.09.2007

Teilnehmer am die Wohn- und Nutzungsberechtigte,
Ortstermin: der Eigentiimer

und die unterzeichnende Sachverstandige selbst.

Was besichtigt werden |Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt bewohdtdemzufolge voll-
konnte: standig mobliert. Die Besichtigung bezieht sichetaduf die sichtbaren Gebau-
deteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgessrioserden, sind aber nach
Auskunft des Eigentiimers nicht vorhanden.

Gutachtenerstellung unteDipl.-Ing. (FH) Katharina Schulenburg und Dipl.-Wing. (FH) Mirko Otto als
Mitwirkung von: Sachverstandige.

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \@ildigen Verantwortung
erstellt.

Besonderheiten: Lt. Abt. Il des Grundbuches bestghtebenslanges, unentgeltliches Wohnrecht
fur das Wohnhaus und ein Nutzungsrecht am Garten.
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Es wurdemé zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuihrt, berlcksichtigt werden nuhtb@re, nicht verdeckte
Mangel. Insofern stellt dieses Gutachten kein difdbndes Gutachten uber
bauliche Mangel und Schaden dar.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekiviale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstorung erkennbadl; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus defegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdiage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmsx Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprigfi 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 Bundegmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

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

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung 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

StraRenart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Grundstickszuschnitt;

Mustergutachten 2007-314

Dorfteich, ca. 6.000 Einwohner; Landkreis

nordlicher Ortsrand
Entfernung zu Geschéften des taglichen Bedarfs:fu@idufig
Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln (Bus-B&hn): weit ful3laufig

Wohnlage: einfach Geschaftslage: nicht geeignet

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

normal durch StraRenverkehr

Wohnsammelstralle

voll ausgebaut; Fahrbahn aus Natursteinpflastenw@&ge beidseitig vorhan-
den, befestigt mit Gehwegplatten

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

keine Grenzbebauung des Gebaudes, Schleppdacitralpg@n im hinteren
Grundstucksbereich

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keinen@wasserschaden

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Dorfteich 8888 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Dorfteich 8 88 820 m?

rechteckig
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2.4 Rechtliche Gegebenh
2.4.1 Privatrechtliche Situ

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Recht
und Lasten:

Bodenordnungsverfahren
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eiten (wertbeeinflussende Rechiad Belastungen)
ation

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Die erste Eintragung bezuglich der Gewerbe-, Einristungs- und Be-
triebsbeschrankung wird als nicht wertrelevant betiachtet, da sie die Nut-
zung des Bewertungsobjekts nicht beeintrachtigt.

Die zweite und dritte Eintragung beziglich des Wohangs- und Nut-
zungsrechts wird in einem gesonderten Abschnitt bedchtet.

Quelle: Grundbuchauszug vom 15.11.2006

(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.)

Es besteht kein Mietvertrag. Das Objekt wird von Metter des Eigentiimers
durch ein Wohn- und Nutzungsrecht bewohnt.

Quelle: Grundbuchauszug und Wohnungs- und Nutzeogtsvertrag

e Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(begiinstigende) Rech-
te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrseid vorhanden.

Quelle: Eigentimer

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag é@nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Weiss, Gemeifxt@fteich

Mustergutachten 2007-314
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Wohnbauflache

Es liegt keine Art von Bebauungsplan vor, es harglelh um einen unbeplan-
ten Innenbereich nach § 34 BauGB. Gemal3 dem gehofied Rahmenplan
gelten folgende Bebauungsvorgaben:

Flache
GRZ

= Allgemeines Wohngebiet der Baustufe tffener Bauweise

= 0,2 (Grundflachenzahl)

Das Grundstick liegt im Bereich einer Stellplatad tErschlieBungsbeitrags-
satzung. Gemalf Stellplatzsatzung missen pro Eidabmus je ein Stellplatz
pro Wohnung bis 100 m? und zwei Stellplatze pro YWotg tber 100 m? er-
richtet werden.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&B&8., keine stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahmen im Sinne der 88 16kéine Erhaltungssat-
zungen im Sinne der 88 172-174 und keine stadteb@m Gebote im Sinne
der 88 175-179 BauGB vor.

baureifes Land

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Weiss, Gemeifxt@fteich

2.4.2.2 ErschlielBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

Mustergutachten 2007-314

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

Ein kunftiger grundhafter Ausbau der Einrichtunggingeplant, die Héhe der
voraussichtlich entstehenden Beitrage kann z. i&htrangegeben werden,
weil weder der Zeitpunkt noch die Kosten der entigéih Herstellungen fest-
stehen.

Ein Wasser- und Abwasseranschluss ist vorhandesindskeine Kosten of-
fen. Ein weiterer Ausbau ist nicht geplant.

Dieser Umstand gilt fir eine Vielzahl von Grund&git in der Bodenricht-
wertzone und ist daher im Bodenrichtwert bereitsitlesichtigt.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Ruppel, Gemeirdorfteich, 18.07.2007; schriftliche
Auskunft, Herr Hartwig, Wasser- und Abwasserzwedsaad

Seite 7 von 29 wiraottoundkolegan,ni
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten: Seit dem 1. Juli 1994 erfolgt anstatt der Eintraguaon Baulasten beim Bau-
ordnungsamt die notarielle Bestellung von beschrpaksonlichen Dienstbar-
keiten zugunsten der Bauaufsichtsbehorde. Diesdamém Grundbuch einge-
tragen. Es wird von Lastenfreiheit ausgegangen.

Denkmalschutz: Das Grundstuck ist nicht in der Denkmalliste desdlaeises eingetragen.
Quelle: Denkmalliste Landkreis, Stand 31.12.2005

Naturschutz: Es sind keine tber die generell geltende Baumseargrnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Hartwig, Larelkr 18.07.2007

Wasserschutz: Das Bewertungsobjekt liegt in denKivasserschutzzone Stufe Il A ,Dorf-
teich*.

Gemal} § 8 deB. Durchfuhrungsverordnung zum Wassergesgetren dort
folgende Verbote:

Umgang mit radioaktiven Stoffen,
Einleiten und Versenken von Abwasser und Wassetstbiden

Dieser Umstand gilt fir eine Vielzahl von Grundsgit in der Bodenricht-
wertzone und ist daher im Bodenrichtwert bereitsitdesichtigt.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Vot, Landkreis

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung: Auskiinfte aus dem Altlastenkataierustandigen Unteren Bodenschutzbe-
hoérde wurden nicht eingeholt.

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

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

Gebaudetyp

Baujahr:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Keller:

Sanitarbereich:

FuRbodden

Kiche:
Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung

Mustergutachten 2007-314

Einfamilienhaus mit einem Vollgeschoss, voll ukedlert, nicht ausgebautes
Dachgeschoss

1939 (laut Eigentimer und Bauakte)

massiv mit Holzbalkendecken

Dachform: Walmdach

Deckung: Ziegel
Konstruktion:| Holz

nein

Isolierung:

geputzt

Uberwiegend | Doppelkastenfenster

teilweise Metallfenster mit Einfachverglasung (lee)l

Uberwiegend | Klappladen

leicht feucht (im Gblichen Maf3e fir Geb&aude esBaujahres); Boden: Estrich

| Qualitat
einfach

Bauweise
deckenhoch

frei stehend
stehend

Objektart
Anstrich

Badewanne
wWC

einfach
einfach

FuRbodenarten
Kunststoffboden

Zimmer
Wohnraume

Nassraume Fliesen

Es ist eine Einbauktliche einfacher Qualitat vodean
Gas-Zentralheizung mit Flachheizkdrpern und Theestiatventilen

Terrasse, Markise, Eingangsstufen, InnentreppeHaehparterre), erkerartiges
Blumenfenster, leicht verwilderter Garten

Das Gebéaude befindet sich in unterdurchschrhtic Zustand.

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

Seite 9 von 29
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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 ermiftalao 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 Boddtwerte$ gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunge&s derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltema@s 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 amleren 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.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vor-
rangig angewendet.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fur ahnlich genutzte Grundstickeriereabgegrenzten Zone.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Flache 1.000 m? 820 m?
baureifes Land ja ja
Flachenart Wohnbaufléache Wohnbauflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

Bodenrichtwert 01.01.2006 73 €/m2

Bodenrichtwert 01.01.2007 70 €/m2

Veranderung -4,10 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: -2,92 %

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 18.09.2007 68 €/m2

Das Richtwertgrundstick unterscheidet sich vom Bewesgmgdstiick hinsichtlich der Grundstucksflache. Im
Folgenden wird diese Eigenschaft des Richtwertgrundstitiktels Umrechnungskoeffizienten angepasst, so dass das
Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgrundstuakleiehbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag

Grundsticks-  |Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten.
flache Quelle: Grundstucksmarktbericht des zustandigeahterausschusses.

Summe der Zu- und Abschlage

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschedtegepasster Bodenrichtwert: 73,44 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: 60.220,80 €

Der Bodenwert betragt rund: 60.000,00 €
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 820 m2 | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

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

Bodenrichtwert

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

GrolRenanpassung

Der Bodenrichtwert wurde auf die in der Berechnangegebene Grundstiicksgrof3e abgestellt. Es hat sich
auf dem Markt gezeigt, dass fur grof3ere Grundstiévkegeringerer m2-Preis gezahlt wird (praktisah ei
Mengenrabatt“) und dass umgekehrt fur kleinerer@atiicke ein etwas héherer m2-Preis bezahlt wind. U
den Bodenrichtwert der Grol3e des Bewertungsobjekiegpassen, wurden die in der Begrindung genann-
ten Umrechnungskoeffizienten verwendet.

Flache Bewertungsgrundstick: 820 m? Faktor 1,00 1,00
Flache Richtwertgrundstick: 1.000 m?2 Faktor 0,93 0,93

=rd. 108 %

Die Tendenz, dass kleinere Grundsticke zu
einem hoéheren Preis pro Quadratmeter als
Flaiche m* | Umrechnungskoeffizient | gréfere gehandelt werden, ist eindeutig
127 nachweisbar. Aufgrund punktuell auftreten-
123 der geringer statistischer Dichte und inho-
119 mogenem Grundstlicksmarkt in einigen Bo-
115 denrichtwertzonen geben die Koeffizienten
1‘12 nur ein durchschnittliches Gesamtbild wie-
: der. Sie ersetzen im Einzelfall nicht den gut-
1,09 achterlichen Sachverstand bei der Wert-
1,07 feststellung von Grundsticken, da Wert bil-
dende Faktoren wie innerértliche Lage, Zu-
]schntt der Grundstlcke, Form, Verhaltnis

Tabelle 5-6 Umrechnungskoeffizienten

von Stralenfrontbreite zur Grundstiickstiefe
nicht immer explizit in der veorliegenden Un-
tersuchung berticksichtigt werden konnten.

I Anwendungsbeispiel:

Bodenrichtwert bei 600 m? = 50 €/m?

gesucht: Bodenwert bei 1.000 m?

Umrechnungskoeffizient fur 600 m? = 1,09
Umrechnungskoeffizient fur 1.000 m? = 0,93

Bodenwert bei 1.000 m*

0'92 x 50,00 €/m* = 42,66 €/m?

Mustergutachten 2007-314 Seite 12 von 29 wwnw,ottound kollkegen, net




3.3 Sachwertermittlung

Flache

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 43@® BGF
Baupreisindex zum Stichtag 111,7
Normalherstellungskosten zum Stichtag 480,31 €/m2 BGFK

Herstellungswert (Flache x Normalherstellungskosten)
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert)
Herstellungswert (mit Baunebenkosten)

Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Zeitwert

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

Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung .| Wert | Gesamtwert

I
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249,00 m?2 BGF

480,31 €/m? BGF

119.597,19 €
19.135,55 €

138.732,74 €

72.418,49 €

Besonderes Bauteil Eingangstreppe 200 € 200 €
Besonderes Bauteil Markise 1.000 € 1.000 €

Summe 1.200 €
Gebaudewert insgesamt

Wert der AulRenanlagen (Prozent vom Gebaudewert)

Wert der Gebaude und AuRenanlagen

Bodenwert(siehe Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Sachwert

Marktanpassungsfaktor

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Sachwert

Der Sachwert betragt rund:

Mustergutachten 2007-314 Seite 13 von 29

66.314,25 €

1.200,00 €

67.514,25 €
2.700,57 €

70.214,82 €
60.000,00 €

130.214,82 €
0,90

117.193,34 €
24.000,00 €

93.193,34 €
93.000,00 €
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertbrechnung

Flachen

Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe 2005)

Brutto-
Grundflache
(m?)

Anrechenbare Faktor
Vollgeschosse

Geschoss / Erlauterung Formel | (+/4) Lé&nge Breite
Nr. | Grundrissebeng (m) (m)

83,00

83,00

83,00
249,00

1 |KG
2 |EG
3 |DG
Summe:

gesamte Flache B0 10,00 1
gesamte Flache 30 10/00 1
gesamte Flache 30 10/00 1

Die Maf3e wurden den Bauzeichungen entnommen.

Quelle: Eigene Berechnung

(Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermigitechnischen Griinden teilweise von der diesbedagli Vorschrift (DIN
277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur alsdage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Almlvehgen bestehen insbe-
sondere in wertbezogenen Modifizierungen; bei deFB@. (Nicht)Anrechnung der Gebé&udeteile ¢ (z.B. Ba#) sowie Anrech-
nung von (ausbaubaren oder ausgebauten) Dachgesaohjos

Normalherstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2000

1. Normalherstellungskosten-Grundwertermittlung Gebaudetyp: 1.02

NHK-Tabellenwert relativer Gebaudeanteil
[€/m2 BGF] [%]

1) @) ®3) (4)

(4)=(2)x ()

Ausstattungs-standayd
[€/m2 BGF]

einfach

mittel
gehoben
stark gehoben

467,20
537,60
640,00
819,20

10,00
29,00
7,00
0,00

101,57 €/m? BGF
338,92 €/m? BGF
97,39 €/m2 BGF
0,00 €/m? BGF

Summe: 46,00 537,88 €/m2 BGF

2. Regional- und objektspezifische Modifizierung dHK-Grundwerts
Gebéaudealter 0,80
0,80 0,80

430,30 €/m?2 BGF
430,00 €/m?2 BGF

Auf das Bewertungsobjekt angepasste Normalherstelhgskosten 2000:

Angepasste Normalherstellungskosten gerundet:

(Hinweis: Der Ausstattungsstandard gibt denjenigestand wieder, demach evtl. angesetzten Renovierungs- und Modernisie-
rungskosten erreicht wird. Er kann daher vom t&tigét vorhandenen Zustand abweichen.)
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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

Heizung

Sanitar etc.

Elektroinstallation

einfact

Einfacher, glatter Putz,
Sichtmauerwerk gefugt

4,00% ¥

Glatter, einfacher Putz mit
Leimfarbenanstrich

Olfarbenanstrich

Glatter einfacher Deckenputz
mit Leimfarbenanstrich,
Holzwerkstoffplatten

-

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

Kunststoffbéden

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 Fillungstiiren aus
Holz/Holz-Werk-stoffen,
Stahlzargen, einfache
Schiosser und Beschlage

6,00% [

Einzeldfen

-

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

-

mittel

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

-

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

Fliesensockel
4,00%

Deckenputz gefilzt mit
Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten

1,00% ¥

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

5,00% [v

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

5,00% [v

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

-

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

-

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

6,00% [+

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

3,00% ¥

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
Ausfilhrung, hochwertige
Bedienungselemente

-

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

10,00%

29,00%

7,00%

0,00%

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

Im Herstellungswert sind gemal den Modellvorsatmiftier Wertermittlungsverordnung (WertV) nicht alle
Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlichen bdeoen Bauteile besonderen Einrichtungen werdenrdahe
einzeln erfasst und als zuséatzliche Kosten andges#itzs erfolgt — je nach Art des Bauteilsrer der Be-
rechnung der Baunebenkosten odach deren Beriicksichtigung, im vorliegenden Fall adst&ert nach
Baunebenkosten.

Quelle: siehe Fachliteratur in Abschnitt 4

Baupreisindex

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

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

Baunebenkosten

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

Restnutzungsdauer

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer — insbesonda#es Berucksichtigung von durchgefiihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisggoalRnahmen — wird das Modell des Oberen Gut-
achterausschusses Nordrhein-Westfalen angewendet.

Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahres bei modernisierten Geb&auden nach de
Modell des Oberen Gutachterausschusses des Landesrbirhein-Westfalen

Modernisierungselemente; typische Félle

Punkte Punkte
max. tatséchlich

MafRnahmen

Einbau von isolierverglasten Fenstern

Verbesserung der Leitungssysteme

Einbau einer zeitgeméRen Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwénde und des obersten Gessho
Modernisierung von Badern / WC'’s etc.

Einbau von Badern / WC's etc.

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken uRtdden
wesentliche Anderung und Verbesserung der Grurgirigaltung
Erneuerung der Dacheindeckung

Gesamtpunktzahl

N W W wNwWNDNDDN
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Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen @samtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsstandard (Punktzahl aus obiger Tabelle )

0-1 2-5 6-10 11-15

Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer
=80 Jahre 16 24 32
70 Jahre 19 26 33
60 Jahre 23 29 35
50 Jahre 30 34 39
40 Jahre 40 40 43
30 Jahre 50 50 50
20 Jahre 60 60 60
15 Jahre 65 65 65
10 Jahre 70 70 70
0 Jahre 80 80 80

Ermittlung des fiktiven Baujahres

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
abzlglich modifizierte Restnutzungsdauer 29 Jahre
fiktives Gebaudealter 51 Jahre

Jahr des Wertermittlungsstichtages 2007
abzuglich fiktives Gebaudealter 51 Jahre
gleichfiktives Baujahr 1956

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt nach der von Raossvickelten Funktion.

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#ishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2006

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlaged. @uch Terrassen) wurden im Ortstermin getrennt
erfasst und pauschal in ihrem Zeitwert geschétzt.

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. Der Marktanpassungsfaktodevhier gekirzt, da es sich um einen Altbau mit
geringer Wohnflache und Zimmeranzahl und unausgebabDachgeschoss handelt. Dieser ist so nicht von
einer Familie mit zwei Kindern zu bewohnen unddisher nur fir einen eingeschrankten Interesseraisnkr
(allein stehendes Ehepaar) interessant und dakerdunchschnittlich marktgéangig.

Quelle: Sauerborn, Peters, Buder, Sterz: Neues Gggstam flir Sachwert-Marktanpassungen in: WFA 3200ertermittlungs-
Forum, Sinzig, 2006

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Beim Bewertungsobjekt sind zwingend Instandsetzubg®. Modernisierungsaufwendungen von einem
Kaufer einzukalkulieren, um eine langerfristige Nutg des Bewertungsobjekts realisieren zu konnen.

Ermittlung der Modernisierungs- und Instandsetzkogen

Die notwendigen Instandsetzungs- bzw. Modernisigsanfwendungen werden nach Gewerken als Flachenmal3e
entsprechend dem Grad der notwendigen Arbeitereadfdlisselt. Die Werte sind Schmitz, Krings, Dahtha
Meisel: Baukosten 2004, Instandsetzung / Sanietlvhgdernisierung / Umnutzung, Verlag fur Wirtscharftd
Verwaltung Hubert Wingen, Essen 2003 entnommen.

Kosten/m?2 WAl. Anteil, der noch durch- notwendiger Aufwand je m?
(100 %) zufihrenden Arbeiten Wohnflache

Putz-/Trockenbau 135 €/m2 20% 27,00 €/m2
Fliesenarbeiten 30 €/m2 100% 30,00 €/m2
Schreiner 50 €/m2 30% 15,00 €/m?
Malerarbeiten 95 €/m2 100% 95,00 €/m?
Bodenbelagsarbeiten 25 €/m2 100% 25,00 €/m2
Sanitar 70 €/m2 100% 70,00 €/m2
Elektro 45 €/m2 50% 22,50 €/m2
AuRenanlagen 30 €/m2 20% 6,00 €/m?
Summe: 290,50 €/mz

X 74,74 m2

= 21.711,97 €

Gewerk

! Diese Instandsetzungs- und Modernisierungsaufwegetu beeinflussen den in diesem Verfahren angesefaisstattungs-
standard. Dieser gibt also denjenigen Standardewjetr naclider Durchfiihrung dieser Aufwendungen erreicht wird
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Fur die ermittelten Instandsetzungs- und Modernisigsaufwendungen sind noch die
Baunebenkosten einzuschatzen. Dies wird anhanfbldgenden Tabelle gemacht.

Richtwert %
Nebenkosten — Erfahrungswerte von...his gewahlt

Vorbereitung der Objektplanung
Verwaltungsleistungen des Bauherrn 1,5-4,5 2,0%

Finanzierung
Kosten fur Finanzierung 1,0-8,0 5,0%
Zinsen- und Zwischenfinanzierung 0,5-2,0 2,0%

Allgemeine Baunebenkosten
Versicherung 0,2-0,8 0,8%
Bewirtschaftung bis zur Ingebrauchnahme 0,1-0,5 0,5%
Sonstige Baunebenkosten 1,0-2,0 2.0%
Summe 12,3%

Die Baunebenkosten (als Prozentsatz der Mod./lds&trungskosten) betragen: 2.670,57 €
Die Modernisierungs- und Instandsetzungskosteragetinkl. Baunebenkosten: 24.382,54 €
Modernisierungs- und Instandsetzungskosten gerundet = 24.000 €
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3.4 Ertragswertermittiung

Einnahmen Miete/m?2 Miete/mtl Miete/Jahr
Haus 7,00 €/m2 523,18 4 6.278,16 €
Summe 523,18 6.278,16 €

Rohertrag 6.278,16 €

Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag
Bewirtschaftungskosten 20(% 6.278,16 € 1.255,63 €
Summe 1.255,63 € - 1.255,63 €

Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 5.022,53 €

Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 3,50 % 2.100,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 2.922,53 €

Vervielféltiger bei Restnutzungsdauer 29 Jahre 18,036
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger) 52.710,75 €

Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) 60.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks 112.710,75 €

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde 24.000,00 €
Ertragswert 88.710,75 €

Der Ertragswert betréagt rund: 88.500,00 €
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3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Ifd. Nr.
Geschoss

Raumbezeichnung

Raum-Nr.

Wohnflachenberechnung

Raumteil-
bezeichnung
bzw.
Besonderheit

Formel Lange

(m)

Gewichts
faktor
(Wohn-
wert)

Wohn-
flache
Raumteil
(m?)

Wohn-

flache
Raum
(m?)

m
()

Diele
Kiche
Kiche
Bad
Zimmer 1
Zimmer 2
Zimmer 3
Terrasse

m m
O o

m
()

~No o~ wN PP
m m
® ®

m
(@)

8 |EG

+
+
+

+
+
+

+
+

NGO NN

gesamt
Raumteil 1
Raumteil 2
gesamt
gesamt
gesamt
gesamt
gesamt

1,0
2,4

4,2

14

1,4

3, 20
0,9 0,98
3,0 7,32
2, 3,08

0,97
0,97
0,97

0,97
0,97
0,97

0,97

13,40
4, 17,60

0
5
0]
0
0 19,43
b
10
0

51 21,42 0,5

,07
95
10
,99
85
00
f,07
71

4,07

8,05
2,99
18,85
13,00
17,07
10,71

Summe:

74,74

Die MaRRe wurden den Bauzeichungen entnommen. DizeMiar Terrasse wurden vom Lageplan des Eigentiahgegriffen.

Quelle: Eigene Berechnung; vorliegende Plane

Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermittteghnischen Grinden teilweise von der diesbeziggiid/orschrift (DIN
277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur alsdage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Almivehgen bestehen insbe-
sondere in wertbezogenen Modifizierungen; z.B. diéeen Sie sich an der WWohnflachenrichtlinie (W-WoFIR) bzw. an der
WEF-Nutzflachenrichtlinie (W-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung inskigenfir Mietwertermittiungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung derdBaamen auf die Wohnflache bzw. zur nutzwertabligemy Anrechnung
auf die Nutzflache systematisiert sind (vgl. Literaerzeichnis [L 2]).

Rohertrag

1. Datenlage

Lt. Abt. Il des Grundbuches besteht ein lebenslangeentgeltliches Wohnrecht fir das Wohnhaus imd e
Nutzungsrecht am Garten.

C) Berlin-nahe Gemeinden

Mattokaltm

abe in Efmdmill.

ca, GO Fille

(inabes. 5-Bahn-Gemsindan)

ohna urnlassends Mod_nst,

‘Waohnlage

ainfach

mitiel

gul

Ausstatiung

winfach

[ mittel

einfach

ginfach rittel

Baujahr

bis 1948

2,80

b

5,20

1840-1900

3,00

iz

5,20

mil umifassender Modnst, bew. Meubau

Waohnlage

mittel

gut

Ausstatiung

gul

ful

Baujahr

bis 1848

5,50

iz

6,50

19458-1800

5,20

bis

6,60

&b 1891

5,40-7.30

7.00-10.00

¥.50-12,50

Quelle: Mietpreissammlung des Sachverstandigentegtd-inger, BachmannOrtsiibliche Mieten fir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienwohnh&usern, in: Das Grundeigentum2®2005, Grundeigentumverlag, Berlin, 2005
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Gewabhlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigeruriggiohkeiten und sachverstandige Einschétzung

Hier wird aufgrund der geringen Grof3e eine Mieterbhlb der Spannen angesetzt, da sich auf dem Markt
gezeigt hat, dass fir kleinere Flachen eine hthbdete pro m2, also fur grofRere Flachen also eine Ar
,Mengenrabatt* und somit eine geringere Miete géiaahd.

Liegenschaftszinssatz

Tabelle 8-4 Liegenschaftszins Einfamilienhauser

Region Anzahl Kauffille | Liegenschaftszins EFH

Landkreis \
Engerer Verflechtungsraum 5 3.8 %

Arbeitskreis Liegenschaftszinssatz 36 %
Engerer Verflechtungsraum mit Potsdam i

Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren.

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Rechengrol3e des Eavagytverfahrens und bertcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sondest langfristig erbracht werden und daher ZApsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt erach der in Anlage 1 (zu § 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Die zu bericksichtigenden besonderen wertbeeimhteEn Umsténde sind zuvor bereits erlautert worden.

Die angesetzten Instandsetzungs- und Modernisisaufggendungen fiihren zu einer Sanierung des Objek-
tes, die im Ergebnis sicherstellt, dass die angeseMieten nachhaltig erzielbar sind.
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnisse

Ertragswert:
Sachwert:

88.500 €
93.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuyistesier Verkehrswert gemd®7 Wertermittlungsverordnungus den Ergebnissen

dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtushgfen Aussagefahigkeit abzuleiten.

Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Ausiwiérien...

1. Welche Verfahren vollziehen dRzeisbildungsmechanismerfur dieses Objekt nach?

2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfigung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussagefahigkest érmittelten Verfahrenswerte eingeschatzt unduwaeingewichtetesMittel gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 0,5 vorrangig sachwertorientiert

Sachwert: 1,0 vorrangig sachwertorientiert

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 0,8 unsichere Mieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz

Sachwert: 0,8 genauer Bodenwert, Uberdrtlicher Marktanpassungsfak

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert

Ertragswert: 0,5 X 0,8 = 0,40 X 88.500 & 35.400 €

Sachwert: 1,0 X 08 = 0,80 X 93.000 €= 74.400 €

Summen: 1,20 109.800 €
Summe der gewphteten Werte: 109.800 € - 91.500 €
Summe der Gewichte: 1,20

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsishtag rund: 92.000,00 €
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4 Zur Wertermittlung des durch das Wohnungsrecht belateten Grundstlickes

Die Belastung eines Grundstiickes mit einem Wohmeobs mindert den Verkehrswert des Grundstiickes
in aller Regel. Wohnungsrechte gemafld § 1093 BGH baschrankt personliche Dienstbarkeiten. Als
solche sind sie an die Person des Berechtigtenngebu Es kann fur sie folglich einen Markt, deratur
Angebot und Nachfrage bestimmt wird, nicht gebes.w&re grundsatzlich nicht statthaft, die Grund-
stickswertminderung eines Grundstiickes mit dem d&rtWohnungsrechtes gleichzusetzen. Stattdessen
versucht man, mit folgender Uberlegung fiktiv dearkt nachzuvollziehén

Ein potentieller Kaufer investiert den Kaufpreisgim Objekt, das er zwar mit der Absicht der Eiggnn
zung erwirbt, daran aber wegen es Wohnungsrecletesdert wird. Der aktuelle Wert einer Immobilie
lasst sich aus der Frage ableiten, welches Kapé&ate angelegt werden muss, um die Immobilie nach
LAblauf‘ der Belastung zu erwerben. Dabei sind duetie Ertrage oder Kosten, die der Eigentiimer wah-
rend der Laufzeit des Rechtes erhélt bzw. zu tragérnzu bericksichtigen.

Somit folgt:
VW=Sa y*E+1/ 9" * VW )

VW = mit Wohnungsrecht belasteter Verkehrswert

1/g«nl = Abzinsungsfaktor

n = ,Dauer” des Wohnungsrechtes (z.B. statibiiscebenserwartung der Berechtigten,
vgl. Sprengnetter, Bd. I, Abschnitt 3.6.2)

n = Restnutzungsdauer des Objektes

VW (. = vom Wohnungsrecht unbelasteter Verkehrswert dgekfes unter der Fiktion, dass
die Restnutzungsdauer nur noch n-nl betraghézigen Wertverhaltnissen)

S = Summe aller kapitalisierten (negatived positiven) Ertrage

an = jeweiliger Rentenbarwertfaktor (bezoger die ,Dauer’ des Wohnungsrechtes)

E = eventuelle Ertrage

Zum Abzinsungssatz

Der Kaufer investiert heute in ein Ublicherweiskbstgenutztes Objekt, das er erst idahren (also nach
Ablauf des Rechtes) nutzen kann. Er wird daherBi@mwert des nach Ablauf des Rechtes bestehenden
Verkehrswerts (zu heutigen Wertverhéltnissen) bepatvollen. Er kénnte folglich alternativ den Kauf-
preis bei der Bank anlegen und erhalt dafur ,k“zZerda. (k= durchschnittlicher Kapitalzinssatz im Kap
lisierungszeitraum). Gleichzeitig veréandert sicleradas Preisniveau, so dass er idahren das inzwi-
schen um nJahre gealterte Gebaude zu dem dann herrschendeauNerwerben misste. D.h. Uber die
Dauer der Wartezeit betragt der Zinsgewinn fir $sinder Bank angelegtes Kapital nicht k % sondern
nur

(k-s) %

mit s = Preisédnderungsrate fur bebaute Immobilien.

! Modell nach Strotkamp, H.-P. in: Sprengnetter, $4@tto (Hrsg.): Handbuch zur Ermittlung von Grutid&swerten und fur
sonstige Wertermittlungen, Loseblattsammlung, Wanitélungsforum, Sinzig 2004
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Zu den Wertermittlungsansatzen
Wertermittlungsstichtag: 18.09.2007

Unterstellung: - das Wohnungsrecht ist unentgéltlialle Unterhal-
tungskosten des Grundstiicks (Grundsteuer, Versioger
StralRenreinigung, ErschlieBungskosten etc.) trégt d
Rechtsgeber
- das Wohnungsrecht erlischt mit dem Tode des Ltégs
benden
- das Wohnungsrecht berechtigt zur alleinigen Nugzu
des Grundstuickes und aller Raumlichkeiten des Glgzau
unter Ausschluss des Eigentimers
- Laut Auskunft des Eigentimers ist einer der eiragge-
nen Berechtigten bereits verstorben.

Berechtigte Mutter des Eigentimers
Geburtsdatum 18.07.1928

vollendetes Alter 79

Geschlecht weiblich

durchschnittl. Lebenserwartung | 9,01

Es wird daher ein Abzinsungszeitraum von 10 Jahregenommen, orientiert an der standig steigenden
Lebenserwartung.

k'=4%

£=3%

Ermittlung des Barwertes der Kosten
Eingaben:

Die Kosten fir die Bewirtschaftung, welche zu kaligieren sind, werden wie folgt geschéatzt:

jahrliche Rentenrate R = 3.955,00 €
Anzahl der Zahlungen pro Jahr t = 12
Zahlungsweise = vorschussig
Kapitalisierungszinssatz k = 4,00 %/ Jahr
Dynamik(zins)satz s = 3,00 % / Jahr

Verwendete Sterbetafel 98/00 neue Bundeslander (abgek.)

weiblich
79 Jahre

Angaben zur Berechtigten: - Geschlecht
Vollendetes Alter (x) -

1 Umlaufrendite fiir Anleihen der offentlichen Hanit giner Restlaufzeit von Giber 9 bis 10 Jahren imelsdurchschnitt, Quelle:
Monatsberichte der Deutschen Bundesbank

2 Geschatzte durchschnittliche Steigerung der Kosten

3 1.255 € p.a. fiir Bewirtschaftungskosten (sieheaBswertermittlung), zzgl. 75 m? x 3 €/m2 X 12 Manat2.700 € Betriebskos-

ten, ergibt eine Rate von 3.955 €.
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Berechnungsformel und Berechnungsgrof3en:

B, =R aV

Leibrentenbarwertfaktofir die Berechtigte al = 8,240665
im Alter x (monatlich, vorschissig)

Barwert der Leibrente B, = 32.591,50€
rd. 33.000,00 €

Ermittlung des Verkehrswertes bei ,Ablauf‘ des Rechs (zu heutigen Wertverhaltnissen)

VW, 2 = 92.000,- €

W Genmy® = 92.000 € — 60.000,- € = 32.000,- €
Restwert, * =47,8%
Restwerty.,)° = 32,8 %

32.000 V\eb(n-nn)

47,8 % 32,8 %

VW Gebn-nyy = 22.000,- € (Naherung)

Ermittlung des belasteten Verkehrswertes

VW = -33.000,00 € + 1/ 1,%* (22.000,- € + 60.000,- €)
VW = -33.000,00 € + 1/ 1,&%* 82.000,00 €

VW = - 33.000,00 € + 0,905286954 * 82.000,00 €

VW = -33.000,00 € + 74.230,- €

VW =41.230,- € (gerundet)

Der durch das Wohnrecht der Berechtigten belastetkehrswert der Immobilie Entenstralle 9 in 15000
Dorfteich ergibt sich zum Stichtag 18.09.2007 mit

41.230,- €.

1 Aus der abgekiirzten Sterbetafel nach der Verditéning von Kierig in WFA: ,Leibrentenbarwertfakiem, ein Buch mit
sieben Siegeln?" abgeleitet.

2 Verkehrswert des Objektes ohne Belastung

3 Verkehrswert" der Bebauung (Gesamtverkehrswert deBavert)

* Restwert des Gebaudes im Verhéltnis zum Herstedluag entsprechend der Alterswertminderung von RossBewertungs-
stichtag (GND 80 Jahre/ RND 29 Jahre = 52,2 % = %4),8

® Restwert des Gebaudes im Verhaltnis zum Herstedluag entsprechend der Alterswertminderung von Ross Stichtag
Ablauf des Rechtes (GND 80 Jahre/ RND 19 Jahre =%75232,8 %)
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4.1 Zusammenfassung und Verkehrswert

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

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unteifscugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeug8adtererstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus
sagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen wekdean.

Berlin, den 29.10.2007

Katharina Schulenburg
Dipl.-Ing. (FH)

geprufte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
ZIS (Sprengnetter Akademie)
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4.2 Plausibilisierung

Das Gutachten der Sachverstandigen Dipl.-Ing. (R&tharina Schulenburg wurde von mir geprift.
Zur Plausibilitat des o. g. Gutachtens nehme ichfaligt Stellung:

Die von mir durchgefiihrte Prifung des o. g. Gutahterstreckt sich primar auf die Plausibilitat und
Nachvollziehbarkeit der angewandten Bewertungsndithim Verbindung mit den gewahlten Einzelan-
satzen und den daraus resultierenden Schlussefrgatnissen.

Eigene grundstiicksspezifische Erhebungen wurdemearsaits nicht angestellt. Ebenso erfolgte keine
ortliche Grundstiicksbegehung. Eine eigene Wertdumg wurde ebenfalls nicht durchgefihrt. Die all-
gemeinen Ausfihrungen zu den wertrelevanten Faktdes genannten Grundstiickes sind augenschein-
lich vollstandig.

Die vom Sachverstandigen, aufgrund der dargestetitehtlichen und tatsachlichen Eigenschaften des
Grundstickes, gewahlten Wertermittiungsverfahrad snarktkonform. Die im Gutachten durchgefiihrte
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen ist aiaib gewahlten Einzelansétzen nachvollziehbar und
plausibel.

Das Gutachten baut auf allgemein zuganglichen urekannten Marktinformationen auf. Widerspre-
chende Informationen sind mir nicht bekannt. DasaGhten lasst keine offensichtlichen oder groben
Unrichtigkeiten erkennerich bescheinige dem Gutachten deshalb Plausibilitat

Berlin, 29.10.2007

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffe
lich bestellter und vereidigter Sachverstandiger die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbetueg
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehidarktwertermittlung
einschlieBlich Bewertungen fir finanzwirkedtliche
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN ESQ/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Sachverstandiger (ebs/BIIS)
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Kellergeschoss (nicht maf3stablich)
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StralR3enansicht Ansicht des Bewertungsobjektes gostlaliie

Ansicht des Bewertungsobjektes vom Garten AnsiebtBewertungsobjektes vom Garten
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Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 den&krittiungsverordnung beschrieben.
Der Sachwert setzt sich wie folgt zusammen:

Herstellungswert
Alterswertminderung
+
Wert der AuRRenanlagen
(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 aufweigungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungdatdn Sie werden fur die Wertermittlung auf

ein einheitliches Index-Basisjahr zurilickgerechn®ie Normalherstellungskosten besitzen

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder @mbaudeflichen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudetédlet erfasst (z.B. Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balketddachgauben). Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgalode” bezeichnet.

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemald nur Hdistiskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihtishgen.

Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimming-P&@min o.A. missen daher gesondert
bertcksichtigt werden.

Baunebenkosten (8§ 22 Abs. 2 WertV)

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

Sie werden als Erfahrungs(Prozent)sétze in declidtiveise entstehenden Hohe angesetzt.
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Gesamtnutzungsdauer

Dies ist die Zeit, wie lange das Gebaude ab Feetigag voraussichtlichwirtschaftlich 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 hdher.

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

Restnutzungsdauer (8§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl derrdadingesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltumiy Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist deolnauch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung 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 (Altersmiinderung) wird tblicherweise nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der vemstiindig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer(RND) des Gebaudes und der jeweils UblicBasamtnutzungsdauer(GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baumangel und Bauschaden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. tsex@in Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsadbmgen, auf nachtragliche &ulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die digglidzen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung wauénden sind. Die Schétzung kann durch
pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositioezodene Kostenermittlungen erfolgen.

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

Aul3enanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

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

Marktanpassungsfaktor (8 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeboidédwfiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir 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 Vergleichsotgiekberechneten vorlaufigen Sachwerte
(= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durch#tibhie Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV itilten “vorlaufigen Sachwerte”
(=Substanzwerte).

Besondere wertbeeinflussende Umstande (8 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstaneiesteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insfidere Bauméngel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Mustergutachten-Nr. 2007-314 Seite 14



Das Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung (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 Restnutzungsdaue

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

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

Bewirtschaftungskosten (8 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerragegnde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschgftdes Grundsticks und der Geb&ude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskemstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatz (§ 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.

Restnutzungsdauer (8§ 16 Abs. 4 WertV)

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

Besondere wertbeeinflussende Umstande (8 19 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 (8 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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