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Beispiel Gutachten

Uber den Verkehrswert (im Sinne des §194 Baugesetzbuch)

Verkehrswert (unbelastet) 1.060.000 €

Wert des NieBbrauchs: 300.000 €

Heid Immobilien GmbH Ziegelstr. 25 kontakt@heid-immobilienbewertung.de
Geschaftsfuhrer: André Heid 69190 Walldorf 06227/ 6989772
Katharina Heid, Martin Réser
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VORBEMERKUNG

Der Auftraggeber, Herr Mustermann, beauftragte die Heid Immobilien GmbH im Juli 2022
zur Erstellung dieses schriftlichen Gutachtens. Zweck der Wertermittlung ist die Wertbestim-
mung im Rahmen einer Schenkung.

Auftragsgegenstand ist die Verkehrswertermittlung nach § 194 BauGb fur das Einfamilienhaus
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt. Beauftragt ist die vereinbarte Leistung, nicht jedoch ein
wirtschaftlicher Erfolg. Zusatzlich soll der Wert des noch einzutragenden NieRbrauchsrechts
ermittelt werden.

Grundlage der Wertermittlung sind der Auftrag, die eigentimerseitig zur Verfigung gestellten
Unterlagen, die Informationen und Angaben sowie die Ortlichen Eindricke bei der
Besichtigung, wie sie im Gutachten dokumentiert werden.

Der Wertermittlungsstichtag ist der 20.10.2022. Der Stichtag entspricht dem Erstellungsdatum
des Gutachtens. Der Qualitatsstichtag ist identisch mit dem Wertermittlungsstichtag. Der Wer-
termittlungsstichtag ist mafRgebend flr die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt, d.h. fir die Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden Merkmale des
Wertermittlungsgegenstandes.

Diese Wertermittlung ist nur fir den o0.g. Zweck des Auftraggebers erstellt. Anspriche Dritter,
gleich welcher Art, kbnnen dem Gutachter gegenuber nicht gestellt werden. Gegenuber Dritten
wird flr die Richtigkeit und Vollstandigkeit keine Haftung Ubernommen. Ein Herausgabean-
spruch besteht nicht.

Das vorliegende Wertgutachten wurde unparteiisch und weisungsfrei erstellt. Fur verdeckte o-
der verschwiegene Mangel, sowie falsche Angaben in den vorgelegten Unterlagen wird keine
Haftung Gbernommen.

Es wird darauf hingewiesen, dass es sich bei dem vorliegenden Gutachten nicht um eine Bau-
zustandsfeststellung handelt. Insbesondere wurden keine zerstérenden Untersuchungen oder
Untersuchungen zu Altlasten (Gebaude und Grundstlck) vorgenommen. Eine technische Due
Diligence mit Funktionsprufungen der Haustechnik (Heizung, Elektro, Frisch- und Brauchwas-
ser) wurde nicht durchgefuhrt. Bauschaden wurden berlcksichtigt, soweit sie im Rahmen einer
einmaligen Begehung sichtbar waren.
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1 ALLGEMEINE ANGABEN

H EID Einfamilienhaus

MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

1.1 Grundbuchdaten

Nachfolgende Grundbuchdaten beziehen sich nur auf die fur diese Bewertung relevanten Flur-
stlicke bzw. Teilflachen hieraus. Im Grundbuch kénnen weitere Angaben vorhanden sein, die
jedoch keinen Eingang in die Wertermittiung finden und daher ungenannt bleiben.

Datum Grundbuchauszug: 10.07.2022, 8 Seiten
Letzte Anderung:  05.12.2000

Bestandsverzeichnis:

Amtsgericht: Musterstralle

Grundbuch von: Mustername

Blatt: —-83

Gemarkung: Mustername

Lfd. Nr. Gemarkung Flur | Flurstlck Nr. Wirtschaftsart und Lage Grole
1 Mustername 4 172 Hof- und Gebaudeflache 925 m?
MusterstralRe
Abteilung I:

Herr Mustermann, (geb. XX.XX.XXXX) Musterstadt

Abteilung II:
In Abteilung Il sind keine Eintragungen vorhanden.

Abteilung IlI:
Eintragungen im Grundbuch Abt. Il werden flr den Verkehrswert als nicht wertrelevant einge-
stuft.

1.2 Ortsbesichtigung/ Teilnehmer

Die Objektbesichtigung fand am 25. Juli 2022 statt.
Teilnehmer:

- Herr Mustermann

- Herr Mustermann

- Frau Musterfrau (Sachverstandige).
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1.3 Baulastenverzeichnis

Gemal online Abfrage auf dem Internetportal des Bauaufsichtsamtes am 30.10.2022 sind fur
das Objekt keine Eintragungen im Baulastenverzeichnis vorhanden.

1.4 Unterlagen

Folgende Unterlagen wurden vom Auftraggeber zur Verfigung gestelit:
- Grundrisse

- Ansichten

- Berechnung des umbauten Raums

Folgende Informationen wurden zusatzlich von der Gutachterin beschafft:
- Aufzeichnungen durch die Gutachterin bei der Ortsbesichtigung

- Objektfotos

- Grundbuchauszug

- Liegenschaftskarte

- Baulastenauskunft

- Bodenrichtwertauskunft

- Internetrecherche

Es wird vorausgesetzt, dass die bei der Ortsbesichtigung angetroffene bzw. die aus den Unter-
lagen zu entnehmende Nutzung genehmigt ist und die behérdlichen Auflagen - insbesondere
auch der Stellplatznachweis - erflllt sind.

2 LAGE
2.1 Makrolage

Die Stadt Musterstadt ist das wirtschaftliche Zentrum der Mustername Region, in der rund X,X
Millionen Menschen leben. Die Bevoélkerung der Stadt selbst umfasst Uber XXX. XXX Men-
schen. Entsprechend der Attraktivitdt und Bedeutung der Stadt gehen die aktuellen
Bevolkerungs- und Haushaltsprognosen von einem weiteren leichten Wachstum der
Bevdlkerung aus. Bis 2030 wird dabei eine Zunahme der Bevolkerung um etwas uber XX%
(betrachtet seit 2012) auf dann ca. XXX. XXX Einwohner erwartet.

Trotz einer reichlich differenzierten Wirtschaft mit einer Konzentration von zukunftsorientierten
Unternehmen gilt die Stadt als das Mustername Zentrum Deutschlands. Ursachlich hierfur sind
die mit
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dem Sitz der Mustername Bank, der Deutschen Mustername Bank und der Mustername an-
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gezogenen Mustername Institute in der Stadt. Neben den Mustername der beiden grofRten
deutschen Banken, Mustername Bank und Mustername Bank, sind mehr als XXX weitere
Banken, Uber die Halfte davon Auslandsbanken, in der Stadt Musterstadt vertreten. Die in
Musterstadt ansassige Deutsche Mustername rangiert hinter Musterstadt A, Musterstadt B
und Musterstadt C auf dem 4. Platz weltweit, die Musterbranche Mustername hat als groRte
"Mustername" sogar die Mustername Musterbranche Uberfligelt. Daneben haben mehr als
XX Versicherungsunternehmen ihren Sitz oder Niederlassungen in Musterstadt. Die
Ansiedlung des Mustername flr das Versicherungswesen und die betriebliche Altersvorsorge
Mustername gibt dem Versicherungsstandort zusatzliche Entwicklungsimpulse. Daneben
unterstltzen die weiteren Funktionen als Verkehrs- und Distributionsdrehscheibe sowie
Messe- und Handelsplatz die Bedeutung der Stadt. Die wirtschaftliche Bedeutung der Stadt
reflektiert in den wirtschaftlichen Kennzahlen. Ca. XXX. XXX Arbeitnehmer arbeiten aktuell in
Mustername. Die Arbeitslosenquote liegt aktuell (Mai 2022) bei X, X% typisch fir
Grolistadte Uber dem Landesdurchschnitt von X, X%, und tUber dem Bundesdurchschnitt von
X, X%, bei einer Uberdurchschnittlichen Kaufkraftkennziffer von XXX (Mustername 2022).

Durch die gute wirtschaftliche Situation und die Lage der Stadt kann Musterstadt und der
Region eine hohe Lebensqualitit nachgesagt werden. Zahireiche Stadtparks, der
Musterstadt Stadtwald, die Flusslandschaften von Mustername A und Mustername B sowie
angrenzende Mittelgebirge und Weinberge bieten vielfaltige Erholungsmdglichkeiten. Durch
renommierte Museen wie die Kunsthalle Mustername A, das Mustername B, das Mustername
Museum oder das Museum fur Moderne Kunst, (iber 100 Galerien, Theater und Musik hat
Musterstadt die hochsten Pro-Kopf-Ausgaben fur Musterbranche in Deutschland.

Die zentrale Lage mit dem Musterstadt Flughafen und den Fernbahnhéfen machen die
Stadt neben Musterstadt A und Mustersatdt B zu einem der Knotenpunkte im europaischen
Personen- und Guterverkehr. Die ErschlieBung mit gut vernetzten Verkehrsmitteln und -
wegen sorgt fur schnelle Verbindungen und bietet optimalen Zugang zu allen wichtigen
Markten weltweit. Musterstadt ist an die Autobahnen A X, A X, A XX und A XXX angebunden.
Sowohl der Tiefbahnhof am Musterstadt Flughafen als auch der Hauptbahnhof bieten
europaweite Bahnverbindungen tber EC, IC und ICE.

2.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Musterort, dem nordlichsten Stadtteil der Stadt
Musterstadt. Musterort liegt in den sudlichen Auslaufern der Musterort am gleichnamigen
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Musterort B, ein rechter Nebenfluss der Mustername. Die Musterstadt Hauptwache liegt ca. X
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Kilometer entfernt, Musterstadt B (Innenstadt) etwa X,X Kilometer. Musterstadt C liegt 3
km im Norden. Nach Musterstadt D im Osten sind es ebenso wie nach Musterstadt im
Westen etwa X km. Im Stdwesten liegt Musterstadt-Musterort und im Stdosten Musterstadt D
— jeweils X km entfernt.

Die Ausfahrt Musterstadt an der Bundesautobahn XXX erreicht man in X km. Der offentliche
Personennahverkehr ist Uber Buslinien gewahrleistet.

In Musterort gibt es XXX Schulen. Arztliche Versorgung, sowie Waren und Dienstleistungen
des taglichen Bedarfs sind im Zentrum von Musterort vorhanden.

Das Objekt befindet sich in einem ruhigen Wohngebiet am sudlichen Rand des Stadtteils. In der
direkten Umgebung befinden sich gepflegte Einfamilienhauser auf groRzugigen Grundstlicken.

2.3 Immissionen/ Beeintrachtigungen

Wahrend der Besichtigung waren keine Hinweise auf Immissionen oder Emissionen erkennbar.

3 GRUNDSTUCK
3.1 Grundsticksbeschreibung

Zuschnitt/ Form:
Das Grundstuck ist annahernd trapezférmig geschnitten.

Topographie:
Die Topographie weist eine Hanglage Richtung Westen auf.

3.2 Erschliessung

Die StralRe wurde augenscheinlich vor Jahren endausgebaut, daher wird im Rahmen der Be-
wertung ein erschlieBungsbeitragsfreier Grundstlickszustand ungepruft unterstellt.

StralRenausbaubeitrage nach § 8 KAG konnen grundsatzlich fur kunftige Ausbaumalnahmen
noch erhoben werden. Derzeit sind keine MalRhahmen zum Ausbau bekannt.
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3.3 Baurechtliche Situation

Das Grundstiuck liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans B XXX
,Ostlich der MusterstraBe*. Die maRgeblichen Festsetzungen lauten: WA (allgemeines
Wohngebiet), Il Vollgeschosse, GFZ/GRZ XX/X,X. Im Vorderen und hinteren
Grundsticksbereich ist eine Fla-che als Vorgarten, bzw. private Grinflache ausgewiesen, hier
ist eine Bebauung ausgeschlossen.

Gemal Stellplatzsatzung gibt es keine Begrenzung der Herstellungspflicht.

3.4 Baugrund/ Altlasten/ Schadstoffe

Baugrund, Altlasten, Schadstoffe, Bodenbeschaffenheit und Untergrundverhaltnisse zu unter-
suchen, ist nicht Auftragsgegenstand dieses Gutachtens. Es wird von der Tragfahigkeit des
Baugrundes ausgegangen.

Es handelt sich bei dem Objekt um ein Wohnhaus in einem etablierten Wohngebiet. Eine altlas-
tenrelevante Vornutzung ist nicht erkennbar.

Auf Basis der vorliegenden Objektunterlagen sowie den Eindrlicken bei der Besichtigung, waren
augenscheinlich keine wertrelevanten konkreten Verdachtsmomente bekannt oder benannt
worden.

In diesem Gutachten wird demnach unterstellt, dass keine besonderen, den Wert beeinflussen-
den Merkmale der Bodenbeschaffenheit, insbesondere keine Kontaminationen vorliegen.

Hinweis:

Sollte ein evtl. Schadstoffgutachten dies nicht bestatigen, sind die Kosten fiir die Beseitigung
der Schadstoffe und die Instandsetzung der betroffenen Bereiche bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag festzustellen und ggf. vom Verkehrswert abzuziehen.

3.5 Denkmalschutz
Aufgrund des Baujahrs, der Bauart und der Nutzung kann davon ausgegangen werden, dass
kein Denkmalschutz besteht.
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4  ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
4.1 Nutzungsart/ Vorhandene Bebauung
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Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Einfamilienhaus, welches in eingeschossiger
Bauweise errichtet wurde. Aufgrund der Hanglage stehen im Untergeschoss teilweise ebenfalls
vollwertige Wohnflachen zur Verfligung. Das Gebaude besteht aus Erd- und Dachgeschoss und
ist voll unterkellert. Es hat ein Satteldach, das Dachgeschoss ist ausgebaut. An das Wohnhaus
ist eine Garage angebaut.

Im Erdgeschoss befinden sich Kiiche, Wohn- und Esszimmer, Arbeitszimmer, sowie ein Gaste
WC. Im Dachgeschoss liegen die Schlafzimmer und das Bad. Im UG ist neben den Abstellrau-
men und der Haustechnik eine Einliegerwohnung vorhanden.

Zur Bewertung lag keine Wohnflachenberechnung vor. Hier wird die Flache mithilfe des Fla-
chenfaktors Uber die Geschossflache tUberschlagig ermittelt.

Wohnflache EG: 12,24 m * 8,24 m * 0,85 = rd. 86 m?
Wohnflache DG: 12,24 m * 8,24 m * 0,85 *0,7 (Dachschragen) = rd. 60 m?
Wohnflache UG: 1224 m*824 m*0.85*0.5 = rd. 43 m?
Wohnflache (gesamt): 189 m?

Die Flachenangaben wurden anhand der Flurkarte, der vorliegenden Berechnung des umbau-
ten Raums und den Eindrticken im Rahmen der Ortsbesichtigung plausibilisiert. Die Flachenan-
gaben sind fir den Zweck der vorliegenden Wertermittiung hinreichend genau.

5 GEBAUDE

Die nachfolgenden Ausfuhrungen stitzen sich auf die Feststellungen bei der Ortsbesichtigung.
Da keine zerstérenden Untersuchungen vorgenommen wurden, beruhen die Angaben hinsicht-
lich der nicht sichtbaren und unzuganglichen Bauteile auf Auskinften und begrtindeten Vermu-
tungen.

Beschrieben wird die dominierende Ausstattung. Abweichungen in Teilbereichen kénnen durch-
aus vorhanden sein, haben jedoch keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert.

5.1 Rohbau

Bauweise: Massiv, Mauerwerksbauweise.

10
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Fassade: Verputzt, gestrichen.
AuRenwande/ Fundamente:  Nach statischen Anforderungen.
Dach: Satteldach, Ziegeleindeckung.
Decken: Stahlbetondecken.
Treppen: Stahlbetontreppe mit Holzgelander.
5.2 Ausbau
Innenwande: Massiv gemauert.
Fenster: Uberwiegend Holzrahmenfenster, Doppelverglasung.
Turen: Holztlren in Holzzargen.
Boden: Unterschiedliche Bodenbelage (Uberwiegend Fliesen, teil-
weise Parkett).
Duschbad Bad mit Badewanne und Dusche, Duschbad, Gaste-WCs.
Elektroinstallation: Nach technischen Anforderungen.
Heizung: Olzentralheizung, Heizkdrper.
Sonstiges: Terrasse, Garage.

Insgesamt wird die Ausstattung im EG als gut, im OG als einfach-mittel eingestuft.

5.3 Gesamt-/ Restnutzungsdauer

Das Gebaude wurde nach den vorliegenden Planen XXXX gebaut und regelmafig
instandgehalten. Augenscheinlich erfolgten SanierungsmalRnahmen in den XXXXer Jahren.
Seitdem wurden lediglich Instandsetzungsmaf3nahmen unternommen. GemaR dem Modell
zur  Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer fir Wohngebaude unter
Bericksichtigung von Modernisierungen ergeben sich vier Modernisierungspunkte. Daraus
resultiert eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 23 Jahren. Bei einer ublichen
Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren (entsprechend dem Modell des Gutachterausschusses)
liegt das fiktive Baujahr bei XXXX.

5.4 Energetischer Zustand

Zur Bewertung lag kein Energieausweis vor. Es wird von einem bauzeitlichen energetischen
Standard ausgegangen.

5.5 Aussenanlagen/ Garagen/ Stellplatze

Das Grundstuck ist im vorderen Bereich durch einen Holzzaun eingefriedet. Vor dem Haus be-
findet sich ein angelegter Vorgarten. Hinter dem Haus ist das Grundstiick mit Wiese und in
den

11
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Randbereichen auch mit Baumen und Strauchern bewachsen und gartnerisch angelegt. Auf der
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Wiese befindet sich ein Pool. Dieser ist nicht fest eingebaut und wird damit bei der Bewertung
ebenso wenig wie die beiden Gartenhauser bertcksichtigt. Neben dem Haus befindet sich eine
Garage.

5.6 Instandhaltungsriickstand

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem gepflegten, aber nicht mehr zeitgemalen Zu-
stand. Konkrete Hinweise auf Instandhaltungsriickstau waren im Rahmen der Ortsbesichtigung
nicht feststellbar. Die Uberwiegend bauzeitliche Ausstattung wird im Rahmen der Restnutzungs-
dauer berucksichtigt.

6 BEURTEILUNG
6.1 Lage/ Grundstiick

Die Lage in einem reinen Wohngebiet in gepflegter Nachbarschaft mit gepflegten Einfamilien-
hausern auf groRzugigen Grundstlicken ist grundsatzlich als gute Wohnlage zu bezeichnen.
Gemall Musterstadt Mietspiegel 2022 ist die Wohnlage nicht eindeutig klassifiziert und liegt
zwischen mittlerer und gehobener Wohnlage, wobei sie eher der gehobenen Wohnlage
zugehorig scheint.

6.2 Bauweise/ Ausstattung/ Grundrisslésung

Die Bauweise ist solide. Die Ausstattung ist bauzeitlich und Uberwiegend nicht mehr zeitgemali.
Die Grundrisslosung ist zweckmafig und lasst einen fur die Objektart angemessenen Nutzwert
zu.

6.3 Drittverwendungsfahigkeit/ Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Das Gebaude wurde als Wohnhaus konzipiert. Eine Nutzung durch Dritte als Wohngebaude ist
uneingeschrankt moéglich. Das Haus eignet sich sowohl zur Vermietung als auch zur Eigennut-
zung, wenngleich die Eigennutzung fir derartige Objekte typisch ist.

Insgesamt kann man das Objekt als Einfamilienhaus in gehobener Wohnlage und bauzeitlichem
Standard bezeichnen.

12
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7 BODENWERTERMITTLUNG
7.1 Bodenwert
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Bei der Ermittlung des Bodenwertes wird von dem Wert des theoretisch unbebauten Grund-
stlicks ausgegangen. MalRgebend sind die Lagequalitat sowie die zulassige Art und das zulas-
sige Mal} der baulichen Nutzung.

Die Bewertung erfolgt auf der Basis von Vergleichswerten und Bodenrichtwerten.

7.2 Bodenrichtwert

Das Objekt liegt in der Richtwertzone XXXXXXXX. Der Gutachterausschuss veroffentlichte
folgende Daten:

Bodenrichtwert: 1.200,00 €/
Stichtag: m?
14.02.2022

Der Bodenrichtwert bezieht sich auf baureifes Land, Wohnbauflache Ein- und Zweifamilienhau-
ser, erschlielungsbeitragsfrei.

7.3 Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Der Bodenrichtwert beinhaltet keine Angaben zur GrundstiicksgroRe. Der Gutachterausschuss
der Stadt Frankfurt halt es fur sachgerecht, bei Gblich ausgestatteten freistehenden Einfamilien-
hausern die Bodenrichtwerte bis zu 550 m? Grundstiicksflache anzuwenden. Im Regelfall wird
die dartuberhinausgehende Grundstlcksflache im Innenbereich als sogenanntes Hinterland mit
einem Drittel des Baulandwertes veranschlagt. Diese Hinterlandansatze kommen allerdings nur
dann in Betracht, falls keine weitergehende bauliche Nutzung des Grundstlickes zulassig ist.
Eine ausschlieRliche Orientierung an der aktuell aufstehenden Bebauung ist nicht sachgerecht;
die Charakteristik des Gebietes ist ebenfalls zu bertcksichtigen.

Hier wird dem Modell des Gutachterausschusses gefolgt. Der hintere Grundstucksbereich ist
gemal Bebauungsplan als private Grunflache vorgesehen, die Einstufung dieser Flache als
Hinterland wird daher als angemessen angesehen. Es werden folgende Bodenwerte beruck-

sichtigt:
Vorderland 550 m? 1.200 €/m?
Hinterland 375 m? 400 €/m? (Ansatz mit 1/3 des Bodenwertes)
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Bodenwert

Grundsticksgrée Gesamt 925 m?
GrundstiicksgroRe Bauland 550 m?
Bodenwert Bauland 1.200,00 €/m?
Bodenwert Bauland 660.000,00 €
GrundsticksgréRe Hinterland 375 m?
Bodenwert Hinterland 400,00 €/m?
Bodenwert Hinterland 150.000,00 €
Bodenwert gerundet 810.000,00 €

8 SACHWERTERMITTLUNG
8.1 Sachwert

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 35 bis 39 ImmoWertV geregelt. Bei Anwendung des Sach-
wertverfahrens ist der Wert der baulichen Anlagen wie Gebaude, Auflenanlagen und besondere
Betriebseinrichtungen und der Wert der sonstigen Anlagen getrennt vom Bodenwert nach Her-
stellungswerten zu ermitteln. Alter und Zustand der Immobilie sind zu berlcksichtigen. Grund-
lage der Bewertung stellen die Normalherstellungskosten dar, welche mit Hilfe eines vom sta-
tistischen Bundesamt ermittelten Baupreisindex an den jeweiligen Wertermittlungsstichtag an-
geglichen werden.

Das Sachwertverfahren kommt zur Anwendung, wenn die Erstbeschaffungskosten des Werter-
mittlungsobjektes nach den Gepflogenheiten des gewdhnlichen Geschaftsverkehrs preisbestim-
mend sind. Dies sind in erster Linie Ein- und Zweifamilienhauser. Da es sich bei dem Bewer-
tungsobjekt um ein Zweifamilienhaus handelt, wird die Bewertung im Sachwertverfahren durch-
gefuhrt.

Nachfolgend wird der Sachwert nach durchschnittlichen Normalherstellungskosten, Basis 2010
(NHK 2010), berechnet.

8.2 Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache (BGF) fur das Wohnhaus stellt sich wie folgt da

uG: 1224 m* 8,24 m= 101 m?
EG: 1224 m* 8,24 m = 101 m?
OG: 1224 m*824 m= 101 m?
BGF (Bruttogeschossflache): 303 m?
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Die Flache wurde anhand der vorliegenden Grundrisse ermittelt, und mithilfe des Geoportals

Hessen und der Eindrlcke bei der Ortsbesichtigung plausibilisiert. Die Angaben sind flr den

Zweck der vorliegenden Wertermittlung hinreichend genau.

8.3 Herstellungskosten der baulichen Anlagen

Gemal Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010)
Einfamilienhaus (stralBenseitig: Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss, voll unterkellert;

gartenseitig: Erdgeschoss, Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss)

Anhand der Kostenansatze der NHK 2010 ergibt sich fur das Wohnhaus folgender Kostenan-

satz.
Standardstufe Wagungs-

Standardmerkmal 1 2 3 4 5 anteil %
Auenwénde 1,0 23
Dacher 1,0 15
AuRentiiren und Fenster 1,0 11
Innenwénde und Turen 0,7 0,3 11
Deckenkonstruktion und Treppen 0,3 0,7 11
FuRbsden 08 0,2 5
Sanitareinrichtungen 08 0,2 9
Heizung 1,0 9
Sonstige technische Ausstattung 05 05 6
Kostenkennwerte in €/m? fir die
Gebéudeart 1.01/1.31 N I
Gebaudestandardkennzahl 24
AuRenwande 1x23% x 763 o gg;
Dacher 1x 15% x 763 114 g’é“;
AuRentiiren und Fenster 1x11% x 763 84 €/m? BGF
Innenwéande und Tiren 3'778" HAXIE TR 88 €/m? BGF
Deckenkonstruktion und Treppen g’;’ax TR TR OTXATER 93 €/m? BGF
FuBbsden e 46 €/m? BGF
Sanitareinrichtungen ?E?sg i 82 €/m? BGF
Heizung 1x 9% x 878 79 €/m? BGF
Sonstige technische Ausstattung | 0.5 x 6% x 763 + 0,5 x 6% x 878 49 €/m? BGF
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810 €/m?
BGF

Kostenkennwert aufsummiert

Aufgrund der Ausstattung des Gebaudes ergibt sich ein objektbezogener Ansatz von 810 €/m?
fur das Bewertungsobjekt. Die Baunebenkosten sind in diesem Ansatz bereits enthalten. Durch
die Anpassung Uber den Baupreisindex fur Wohngebaude (Stand Q Il 2022) von XXX, X
ergeben sich Normalherstellungskosten zum Bewertungsstichtag von rd. 1.356 €/m?.

Damit ergeben sich folgende Herstellungskosten: 1.356 €/m? * 303 m? = 410.868 €.

8.4 Sachwertanteil der Aussenanlagen

Aufgrund des beschriebenen Zustands der Au3enanlagen wird hier ein pauschaler Ansatz von
X % gewahit.

8.5 Besondere Bauteile

Fir die Garage wird ein Wertansatz von 13.200 € gemaf Immobilienmarktbericht Musterstadt
2022 als angemessen angesehen und angesetzt.

8.6 Sachwertfaktor

Der Gutachterausschuss in Musterstadt veréffentlicht in seinem Immobilienmarktbericht 2022
einen Sachwertfaktor fur freistehende Ein- und Zweifamilienhauser in gehobener und sehr
guter Wohnlage von ca. X,X bei einem vorlaufigen Sachwert von ca. 825.000 €. Die Angabe
des Gutachterausschusses erfolgt allerdings auf Basis nur weniger Vergleichsdaten. Es gibt
far Ein- und Zweifamilienhduser in gehobener Bauart keine Angabe eines Sachwertfaktors
zu einem vorlaufigen Sachwert von rd. 950.000 €. Hier wird zunachst der Sachwertfaktor
von X,X zugrunde gelegt. Es erfolgt eine Plausibilisierung des Ansatzes mit Hilfe des
Ertragswertverfahrens.

8.7 Ermittlung des Sachwertes

Sachwertermittiung

Gebaudeherstellungskosten 410.868,00 €
Alterswertminderung linear 0,67 %
Alterswertminderung 275.868,51 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 134.999,49 €
AufRenanlagen pauschal 5 % 6.749,97 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 141.749,46 €
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Bodenwert 810.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert 951.749,46 €
Sachwertfaktor Faktor 1,10

marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.046.924,41 €
besondere Bauteile SGarage) 13.200,00 €
Sachwert 1.060.124,41 €
Der Sachwert (Marktwert) betrégt rd.: 1.060.000,00 €

9 ERTRAGSWERT

Das Ertragswertverfahren wird beispielhaft fur Deutschland in den §§ 31-34 ImmoWertV gere-
gelt. Es dient der Bewertung bebauter Grundstlicke, welche im gewohnlichen Geschaftsverkehr
ihre Preisbildung vordergriindig aus der Verzinsung des investierten Kapitals (Rendite-Objekte)
erfahren. Dabei handelt es sich vorwiegend um Wohn- und Geschéaftshaus- und Geschafts-
grundstucke, Grundstlcke mit gemischter Nutzung, aber auch Gewerbe- und Industriegrund-
stlicke sowie Grundsticke mit Sondernutzungen wie Hotels, Alten- und Pflegeheime etc. Der
Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktublichen Ertragen. Der jahrliche Reinertrag des Grundstucks bildet sich aus dem jahrlichen
Rohertrag abztglich der nicht umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Dieser Grundstlcksrein-
ertrag wird um den Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwertes reduziert, danach
ergibt sich der Reinertrag der baulichen Anlage. Unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer
des Gebaudes und des angemessenen Liegenschaftszinssatzes wird der Barwert aus der bau-
lichen Anlage ermittelt. Zuzuglich des Bodenwertes (Barwert aus Bodenverzinsung als ewige
Rente) errechnet sich der Ertragswert. Dieser wird ggf. um Baumangel und Schaden gemindert
und durch sonstige wertbeeinflussende Umstande korrigiert. Der Jahresrohertrag (= Nettokalt-
miete) umfasst alle bei ordnungsgemalRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktublich
erzielbaren Einnahmen (ohne Mehrwertsteuer) aus dem Grundstick, insbesondere die Mieten
und Pachten einschlief3lich Vergltungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten gezahit
werden, sind nicht zu berltcksichtigen.

9.1 Mietflache

Die Wohnflache betragt 189 m?2.

9.2 Rohertrag

Tatsachlicher Rohertrag:
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Das Objekt wird eigengenutzt.

Marktublicher Rohertrag/ angesetzte Miete:

Bei einem Einfamilienhaus handelt es sich um ein typisches Objekt fir Eigennutzer. Der
Musterstadt Mietspiegel weist nur Mieten fur Objekte bis zu einer Wohnungsgrée von 160 m?
aus.

Bei den vorhandenen Ausstattungsmerkmalen ergibt der Mietspiegelrechner von Haus und

Grund auf Basis des Musterstadt Mietspiegels 2022 eine ortsubliche Vergleichsmiete von
X, XX €/m?. Diese bezieht sich auf Wohnungen mit einer GroRe von 160 m?.

Die Miete gemaR Mietspiegel wird mit ansteigender Wohnungsgréf3e geringer.

Aufgrund der grofleren Wohnflache und der bauzeitlichen Ausstattung wird daher von einer
marktublich erzielbaren Miete von 9,00 €/m? ausgegangen.

Fur die Garage erfolgt ein Mietansatz von 70 €.

Rohertrag
Nutzungsart Flache Nettokaltmiete Rohertrag p. m.
(m?) (€/m?) (€)
Wohnflachen 189,00 9,00 1.701,00
Gesamt 189,00 9,00 1.701,00
(Stiick) (€/St.) (€)
Stellplatze (innen) 1 70,00 70,00
Jahresrohertrag Mietflachen 20.412,00 €
Jahresrohertrag Stellplatze 840,00 €
Gesamtjahresrohertrag 21.252,00 €

9.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind in den Einzelpositionen in den folgenden Tabellen dargestellt.
Die Ansatze orientieren sich an Werten, die in der einschlagigen Fachliteratur veroffentlicht sind.
Die Einzelanséatze der Bewirtschaftungskosten basieren auf marktiblichen Vergleichsansatzen,
entsprechen dem Modell des Gutachterausschusses um die Modellkonformitat zu gewahrleis-
ten und wirdigen die individuellen Objekteigenschaften.
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Insgesamt stellen sich die Bewirtschaftungskosten wie folgt dar:
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Bewirtschaftungskosten
€/m? €/m?
(%) p.a. p.m. €p.a.
Verwaltungskosten 1,50 1,69 0,14 318,78
Instandhaltungskosten 11,91 13,40 1,12 2.532,00
Wohnflachen 12,04 13,00 1,08 2.457,00
€/Stiick €/Stiick
p.a. p.m.

Stellplétze (innen) 8,93 75,00 6,25 75,00
Mietausfallwagnis 2,00 2,25 0,19 425,04
Bewirtschaftungskosten insgesamt 3.27582 €
Bewirtschaftungskosten insgesamt 1541 %
Durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten 17,33 €/m?p.a.

9.4 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt nennt in seinem Immobilienmarktbericht 2022

fur Einfamilienhauser in sehr guter und gehobener Wohnlage einen Liegenschaftszinssatz von
XX % fur die Baujahresklasse XXXX — XXXX. Der Liegenschaftszinssatz bezieht sich auf eine
Restnutzungsdauer von 30 Jahren und wurde aus 46 Verkaufsfallen abgeleitet. Die Risiken

des Bewertungsobjektes werden geringfligig héher eingestuft (wirtschaftliche Uberalterung).
Es erfolgt ein Ansatz des Liegenschaftszinssatzes von X, X%.

Der angenommene Liegenschaftszins von X, X % ist unter Beriicksichtigung

der gehobenen Wohnlage

des angesetzten Mietniveaus

der Restnutzungsdauer

des bauzeitlichen Ausstattungsstandards

bei derartigen Objekten marktkonform und angemessen.

9.5 Ertragswertberechnung

Ertragswertermittiung

Marktiblicher Jahresrohertrag

21.252,00 €
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Bewirtschaftungskosten -3.275,82 €
Jahresreinertrag 17.976,18 €
Liegenschaftszinssatz (LSZ) 0,80 %

Bodenwert 810.000 €

Bodenwertverzinsung -6.480,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 11.496,18 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) 23 Jahre

Rentenbarwertfaktor bei 23 Jahre RND und 0,80 % LSZ 20,932

Ertragswert der baulichen Anlage 240.638,04 €
Bodenwert 810.000,00 €
Ertragswert Soll-Zustand 1.050.638,04 €
bes. objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (Underrent)

Ertragswert Ist-Zustand 1.050.638,04 €
Ertragswert rund 1.050.000,00 €

10 NIESSBRAUCH
10.1 Einzutragende Rechte und Belastungen

Auftragsgemal wird der Wert des NielRRbrauchs, welcher fur Herrn Mustermann, geboren am
XX XX XXXX im Rahmen der Schenkung eingetragen werden soll, ermittelt. Da die Belastung
im Grundbuch noch nicht eingetragen ist, wird der Wert hier zwar ermittelt, ein Abzug vom
Verkehrswert erfolgt jedoch zunachst nicht.

10.2 Wert des NieBbrauchs

Zur Ermittlung des Wert des NieRRbrauchs wird hier wird die marktubliche Miete von 9,00 €/m?
(gemal 9.2) fir die Wohnflachen und 70 € fUr die Garage unterstellt. Der Wert des Niel3brauchs
ermittelt sich wie folgt:

Durchschnittliche Lebenserwartung eines Mannes von XX Jahren: 17,11 Jahre
Angesetzter Liegenschaftszinssatz (gemaf 9.4): 0,8 %
Ermittelter Reinertrag p.a. (gerundet): 17.976 €
Leibrentenbarwertfaktor (17 Jahre; 0,8%): 15,7971
Sicherheitszuschlag: 5%

Wert des NieRRbrauchs: 17976 € * 15,7971 * 1,05 = 298.167 €
Wert des NieBbrauchs (gerundet) rd. 300.000 €
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11 WURDIGUNG DES ERGEBNISSES

Der Verkehrswert wurde im Sachwertverfahren ermittelt. Aufgrund von Unsicherheiten in Bezug
auf den Sachwertfaktor wurde zusatzlich das Ertragswertverfahren als plausibilisierendes Ver-
fahren hinzugezogen. Sachwert- und Ertragswertverfahren kommen zu vergleichbaren Ergeb-
nissen. Daher kann man sagen, dass der Sachwert plausibel und der angesetzte Sachwertfak-
tor flr das Objekt angemessen ist. Der Sachwert wird durch den Ertragswert bestatigt.

12 VERKEHRSWERT

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlcks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre orientiert sich
der Verkehrswert bei Ein- und Zweifamilienhausern am Sachwert. Die im Bewertungsfall wert-

relevanten Grundstiicksmerkmale wurden bericksichtigt. Der Sachwert wird durch den Ver-
gleichswert bestatigt.

Der Verkehrswert unbelastet betragt:

1.060.000 €
(eine-million-sechzig-tausend EURO)

Musterstadt, den 30.10 2022
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Stempel (HypZert) +
Unterschrift

Frau Mustermann
Dipl. Ing. (Architekt), Dipl. Wirt. -Ing.
Zertifizierte Sachverstandige fir Immobilienbewertung HypZert (F)

Einfamilienhaus
MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt
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ANLAGEN

Liegenschaftskarte

KEIN AMTLICHER KARTENAUSZUG
Geopor't'al

essen R 479710

H 5560811

R 479575
Datum:  1.12.2022 MaRstab: 1:752

Notiz:

Die Erstellung, die Nutzung sowie die Vervielféltigung des Ausdrucks ist nur unter Beachtung der Nutzungs-
bedingungen des/der jeweiligen Geodateninhaber/s erlaubt. Die Bedingungen sind den Eigenschaften der
Geodatendienste (Metadaten) zu entnehmen.

www.geoportal.hessen.de
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Grundrisse
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Musterstralle XX, PSZ Musterstadt

Ansichten
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M“h‘ HEI D Einfamilienhaus

Musterstrafle XX, PSZ Musterstadt

Flachenberechnung
‘. de® umpy
’.r‘“’w Uten Rauses sach PIF 277 sua Sauvornanen de1 Bis=
l.uit -
Grundfiliobe’? 12,20 o . 0,24 » - 100.86 an

gonent B:0: = 2:62 ¢ 5.4, @ 2, 75m o Urempl = 0,50 m < 3,47 a

umbauter Raust 100,86 am . 5.87 a = 592.0% eba
sus dem Daehi "n—k—’(h . atl )

ws;-!&i (2 .12,2¢ + 9,50 ) = 161,29 exm
Adeug fUr picht ausgebaute Caghspitae

§ N JJ:-.&-A.-JQ . {(2.9,00+ 5,50 )=19,56 obm

141,71 obs 141.71 ata

der gesante umbaute Haum des Hauses betrigt: 733,76 =

-\ LLI Y T LT

usbauter EHaum der Garage:

Grundfliiche: 8,24 . 3,00 = 24,72 qu Bdhe: 2,70 m

utbauter Rsum der Garage: 24,72 qm ., 2,70 m = 66,74 oba

TEISCSESSuT=—"uaSEN3

sufgestellt: _ iz august [

der Buyhqrr: der Architekt:

45


Nina Funk
Rechteck


Einfamilienhaus
Musterstrafle XX, PSZ Musterstadt

Baulastenauskunft

DER MAGISTRAT

Bavaufsicht

Sadvervatun (i )

Auskunft erteilt Zimmer

I c-uiasten R

Telefon Durchwahi Telefax

E-Mail

!r! N!!l 1 inre: !MH!’I’I

Unsere Zeichen

Datum

25. 2022

Fur die folgenden Gemarkungen
Nieder-Erienbach Bezirl. -), 4,172

gibt es keine Baulasten.

Im Geschaftsgang befindliche Baulasten sind in dieser Auskunft noch nicht enthalten.

Im Auftrag

Inre Bauaufsicnt-

Die Auskunft wurde maschinell erstellt und ist ohne Unterschrift gultig.
Die Auskunft basiert ausschlielich auf den oben genannten Grundstiicksdaten. Bitte tiberpriifen Ste,
ob diese Daten jeweils korrekt sind.

ke
ST

Dialafin iiinin
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H El D Einfamilienhaus

Immobilien GmbH Musterstraﬂe XX, PSZ Musterstadt

[

Einstufung Lage

Wohnlage ermitteln

- sehr gute Wohnlage
" gehobene Wohnlage

f]______ﬁ] mittlere Wohnlage

einfache Wohnlage

sehr einfache Wohnlage
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