HEID Immobilienbewertung & Immobiliengutachter sowie Sachverstandigen GmbH
Ziegelstr. 25

69190 Walldorf

06227/6989772

kontakt@heid-immobilienbewertung.de

Beispiel Gutachten

Uber den Verkehrswert gemaf § 194 BauGB fur ein mit
Eigentumswohnungen und Gewerbe in Rechtsform des Wohn und Teileigentums
bebauten Grundsticks
MusterstraBe XX
in PSZ, Musterstadt

zum Wertermittlungsstichtag 30.11.2022 und
zum Qualitatsstichtag 30.11.2022

Verkehrswert: 722.000 EUR
lastenfreier Verkehrswert: 722.000 EUR

Gutachter/in:

Herr Mustermann

erstellt am 30. November
2023

Dieses Gutachten umfasst inklusive Deckblatt 70 Seiten.



MusterstralBe XX, PSZ Musterstadt

Auftraggeber

Musterfirma
MusterstralRe XX
PSZ Musterstadt

Auftrag vom: 27.10.2023

Auftragnehmer
HEID Immobilienbewertung & Immobiliengutachter sowie Sachverstédndigen GmbH
Ziegelstrale 25
69190 Walldorf

Ansprechpartner:
Herr Mustermann
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Wesentliche rechtliche Grundlagen

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt gedndert durch Art. 9 des Gesetzes vom 10. September 2021 (BGBI. | S. 4147).

BauNVO: Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 1802).

BBodSchG: Gesetz zum Schutz vor schadlichen Bodenveranderungen und zur Sanierung von Altlasten (Bun-
des-Bodenschutzgesetz) vom 17. Marz 1998 (BGBI. | S. 502), zuletzt gedndert durch Art. 7 des Gesetzes vom
25. Februar 2021 (BGBI. | S. 306).

BetrKV: Verordnung liber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung) vom 25. November
2003 (BGBI. | S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Art. 15 des Gesetzes vom 23. Juni 2021 (BGBI. | S.
1858).

BGB: Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 24,
2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 21. Dezember 2021 (BGBI. | S. 5252).

BNatSchG: Gesetz iiber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz) vom 29. Juli 2009
(BGBI. | S. 2542), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes vom 18. August 2021 (BGBI. | S. 3908).

DIN 276: DIN 276:2018-12 — Kosten im Bauwesen, Deutsches Institut fir Normung e. V., DIN-Normenaus-
schuss Bauwesen (NABau), Ausgabe Dezember 2018.

DIN 277: DIN 277:2021-08 — Grundflachen und Rauminhalte im Hochbau, Deutsches Institut fir Normung e.
V., DIN-Normenausschuss Bauwesen (NABau), Ausgabe August 2021.

GBO: Grundbuchordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 26. Mai 1994 (BGBI. | S. 1114), zuletzt
geandert durch Art. 28 des Gesetzes vom 5. Oktober 2021 (BGBI. | S. 4607).

GEG: Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kalteer-
zeugung in Gebauden (Gebaudeenergiegesetz) vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728).

ImmoWertV: Verordnung tber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung) vom 14. Juli 2021 (BGBI.
| S. 2805).

WEG: Gesetz lber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34).

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

Il. BV: Verordnung uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz

(Zweite Berechnungsverordnung) in der Fassung der Bekanntmachung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S.
2178), zuletzt gedndert durch Art. 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23. November 2007 (BGBI. | S. 2614).
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Absatz

Absetzung fiir Abnutzung

Auftraggeber

Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem
Auftragnehmer

Anzahl

Annual Recurring Revenue (jahrlich wiederkehrende Einnahmen)
Deutsches Institut fir Normung

Deutscher Sparkassen- und Giroverband
Doppelzimmer

Barwertfaktordifferenz

Baugesetzbuch

Baunutzungsverordnung

Bauordnung

Bundes-Bodenschutzgesetz
Betriebskostenverordnung

Birgerliches Gesetzbuch
Brutto-Grundflache
Bundesnaturschutzgesetz
Baunebenkosten

Bodenverzinsung

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Barwertfaktor

Barwertfaktordifferenz
Bewirtschaftungskosten
Bestandsverzeichnis

Il. Berechnungsverordnung
Dachgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Diskontierungsfaktor
erschlieBungsbeitragsfrei
erschlieffungsbeitragspflichtig
Erbbaurecht

Erdgeschoss

ErschlieRungskosten
Energieeinsparverordnung
Erwerbsnebenkosten
Entschadigungsanteil

Einzelzimmer

Ferienwohnung

Flachennutzungsplan
Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte
Grundbuchordnung

Gebéaude

Gebaudeenergiegesetz

Geschossflache i. S. BauNVO
Geschossflachenzahl

Gesellschaft fir Immobilienwirtschaftliche Forschung e. V.
Gefahrdungsklasse
Grundstucksmarktbericht
Gesamtnutzungsdauer

Grundflache

Grundflachenzahl

Grundstiicksnummer

Herstellungskosten
Immobilienwertermittlungsverordnung
Jahresnettokaltmiete
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KAG
KG
LBO
Ldk.
Lfd. Nr.
Lfz.
MAW
MEA
MF
MHG
Mietdiff.
MM
MWT
MZ
NBW
NHK

UR
Verm.-dauer
VWT

WE

WEG

WertR

WF

WGFZ
WNFL.
WoFIV

Ausschlusskriterien

Diese Wertermittlung ist keine betriebswirtschaftliche Unternehmensbewertung. Bei der Berechnung des Er-
tragswertes werden die Ertrage berticksichtigt, die bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung und normaler Ge-

Kommunalabgabengesetz

Kellergeschoss (Geschoss unterhalb des ersten Vollgeschosses)
Landesbauordnung

Landkreis

Laufende Nummer

Laufzeit

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteil

Mietflache

Miethéhegesetz (AuRerkraftgetreten am 1. September 2001)
Mietdifferenz

Monatsmieten

Marktwert (Verkehrswert)

Mehrbettzimmer

Neubauwert

Normalherstellungskosten

Nettomieteinahmen

Nutzflache

Obergeschoss

Ortsteill

ortsiibliche Vergleichsmiete

per anno (pro Jahr)

Jahresreinertrag

Revenue Per Available Room (Erlés pro verfiigbarer Zimmerkapazitat)
Jahresrohertrag

Restnutzungsdauer

Staffelgeschoss (Geschoss oberhalb des letzten Vollgeschosses)
Stiick
Starken-Schwachen-Chancen-Risiken-Analyse
Teileigentum

The European Group of Valuers Associations
Tiefgeschoss / Tiefgarage

Untergeschoss

umbauter Raum

Vermarktungsdauer

Verkehrswert (Marktwert)

Wohneinheit

Wohnungseigentumsgesetz
Wertermittlungsrichtlinien

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn- / Nutzflache

Wohnflachenverordnung

schaftsentwicklung durch jeden sachkundigen Betreiber der Immobilie zu erzielen sind.

Diese Wertermittlung ist kein Bausubstanz- oder Schadensgutachten. Es wurden keine bautechnischen Un-
tersuchungen durchgefiihrt, auch nicht hinsichtlich Schadlingsbefalls, gesundheitsgefahrdender Stoffe oder
evtl. im Boden vorhandener Altlasten und Kontaminationen. Fir diese Wertermittiung werden normale, nicht
beeintrachtigte Bodenverhaltnisse, auch in der nachsten Umgebung des zu bewertenden Grundstiicks, vo-
rausgesetzt. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. In diesem Wertgutachten eventuell enthaltene

Aussagen sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieRend) zu werten.

23.11.2023
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Die Funktionstiichtigkeit der haustechnischen und sonstigen Anlagen wird unterstellt. Eine Uberpriifung dieser
Anlagen fand nicht statt.

Alle Hinweise zur GréRRe, Beschaffenheit und Eigenschaften von Grund und Boden, sowie alle Daten zu den
baulichen Anlagen ergeben sich, sofern nicht ausdriicklich darauf hingewiesen wurde, ausschlie3lich aus den
auftraggeberseitig vorgelegten Unterlagen und Auskiinften. Ein eigenes Aufmaf erfolgte nicht.

Ergénzende Informationen wurden wahrend der Ortsbesichtigung im Rahmen der rein visuellen Bestandsauf-
nahme gewonnen und im Ubrigen telefonisch bei den zustandigen Amtern und Behérden erfragt.

Die Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschlielich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen,
Konzessionen und dergleichen) wurde nicht geprift. Ferner wurde nicht gepriift, ob behérdliche Beanstandun-
gen bestehen. Es wird unterstellt, dass die formelle und materielle Legalitat hinsichtlich Bestandes und Nut-
zung des gesamten Anwesens gegeben ist.

Uber andere als die im Gutachten genannten Rechte oder Belastungen ist dem Unterzeichner nichts bekannt
oder auf Befragen zur Kenntnis gebracht worden. Bei der Bewertung wird daher davon ausgegangen, dass
keine sonstigen wertbeeinflussenden Gegebenheiten vorhanden sind.

Gewabhrleistung

Als Gewabhrleistung kann der Auftraggeber zunachst nur kostenlose Nachbesserung des mangelhaften Gut-
achtens verlangen. Wird nicht innerhalb angemessener Zeit nachgebessert oder schldagt die Nachbesserung
fehl, kann der Auftraggeber Riickgangigmachung des Vertrags (Wandelung) oder Herabsetzung des Honorars
(Minderung) verlangen. Alle Mangel missen unverziiglich nach Feststellung dem Sachverstandigen schriftlich
angezeigt werden; andernfalls erlischt der Gewahrleistungsanspruch. Bei Fehlen zugesicherter Eigenschaften
bleibt ein Anspruch auf Schadensersatz unberiihrt.

Der Sachverstandige haftet fir Schaden - gleich aus welchem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Mitarbeiter die Schaden durch ein mangelhaftes Gutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verursacht haben.
Alle dariiberhinausgehende Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen. Dieses gilt auch fir Scha-
den, die bei Nachbesserung entstehen. Fir den Fall der Haftung wegen grober Fahrldssigkeit wird die Haftung
der Hohe nach vereinbarungsgemaR auf maximal 300.000 € begrenzt. Die Rechte des Auftraggebers aus
Gewahrleistung (geman vorstehendem Absatz) werden dadurch nicht beriihrt. Schadensersatzanspriiche, die
nicht der kurzen Verjahrungsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahren nach 3 Jahren. Die Verjahrungsfrist
beginnt mit dem Eingang des Gutachtens beim Auftraggeber.
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Allgemeine Angaben

Wertedefinitionen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewéhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen
Gegenstandes der Wertermittiung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhaltnisse zu erzie-
len ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichs-
ten einstellen wirde.

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist der Preis zu ver-
stehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen Vertrages iber Bauten oder
Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch persénliche Beziehungen
verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt ange-
boten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafRen Verauflerung nicht im Wege stehen und
dass eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter) definiert den Verkehrs-
wert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebaude gemaR einem privaten Vertrag von
einem verkaufsbereiten VerauRerer an einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden
kénnen, wobei die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie 6ffentlich auf dem Markt angeboten
wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemafe Verauerung erméglichen und dass fir die Aushand-
lung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur Verfligung steht.

Gesetzliche Grundlagen

Fur die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene Wertermittiungsverfahren gebrauchlich.
Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf dem Grundstiicksmarkt herrschen, sind somit eine GréRe, die
nur zu diesem Stichtag Giiltigkeit hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter Beriick-
sichtigung aller wertbeeinflussender Faktoren - eine Bewertung nach mindestens zwei der gebrauchlichen
Wertermittlungsverfahren vornehmen und daraus den Verkehrswert ableiten.

Damit eine in Deutschland einheitliche Vorgehensweise bei der Ermittlung des Verkehrswerts nach §194
BauGB gewahrleistet wird, hat der Gesetzgeber die Immobilienwertermittiungsverordnung erstellt. Die aktuell
glltige Fassung wurde am 14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im Bundes-
gesetzblatt verkiindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern nicht explizit ein anderes Re-
gelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze, Umrechnungskoeffizien-
ten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die
Daten hinsichtlich ihrer Aktualitdat bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Repréasenta-
tivitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den allgemeinen Wert-
verhéltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsob-
jekts kénnen nach §9 (2-3) berlicksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete Indexreihen oder in an-
derer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abwei-
chungen der Grundstiicksmerkmale des Wertermittiungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffi-
zienten, durch eine Anpassung mittels marktiblicher Zu- oder Abschlage, oder in anderer Weise zu beriick-
sichtigen.

Die Modellkonformitét in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten dieselben Modelle und
Modellansatze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen. Liegen fiir den maR-
geblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Ver-
ordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittiung von dieser
Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitéat erforderlich ist.
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der InmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittiung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren, das Sachwert-
verfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermitt-
lungsobjekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten
und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten,
zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmaRig in folgender Reihen-
folge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhdltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.
Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:

1. Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts

2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermittiungsverfahren unter
Wiirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Verfahrenswahl und Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkadufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Er-
gebnisse von diesbeziglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskauf-
preisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichs-
kaufpreise zundchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m? Wohnflache)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden
diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren
sind dann durch Zu- oder Abschldage an die wert (-und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen.

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Tei-
leigentum (L&den, Blros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden kénnen und der diesbeziigliche Liegenschaftszinssatz
bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittiung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen
auf die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdérige anteilige Bodenwert sach-
gemal geschatzt werden kann und der wohnungs-bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktan-
passungsfaktor) bestimmbar ist.

Der ausgewiesene Vergleichswert wurde mit dem Ertragswert plausibilisiert, fiir beide Verfahren liegen Da-
ten vom Gutachterausschuss vor.

Ubergangsregelungen §53 ImmoWertV 2021

(1) Bei Verkehrswertgutachten, die ab dem 1. Januar 2022 erstellt werden, ist unabhangig vom Wertermitt-
lungsstichtag diese Verordnung anzuwenden.

(2) Bis zum Ablauf des 31. Dezember 2024 kann bei Ermittlung der sonstigen fiir die Wertermittlung erfor-
derlichen Daten die Gesamtnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und

Anlage 1 festgelegt sowie die Restnutzungsdauer abweichend von § 12 Absatz 5 Satz 1 und Anlage 2 ermit-
telt werden.
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1 Ubersicht der Ansitze und Ergebnisse

Grundbuchiibersicht

Musterfirma
25.04.1996
Eigentimer/in Musterstadt
Grundbuchauszug vom Musterstadt
Amtsgericht
Grundbuch von
Lfd. Nr.. WE/TENr.: Flur: Flurstiick: Anteil Miteigentum: Miteigentum (gesamt): Ant. Flache:
Nr. 4 Ge-
werbe 8 67/5 313 1.000 76,68 m?
Nr. 7 8 67/5 162,65 1.000 39,84 m?
Nr. 10 8 67/5 163,3 1.000 40,00 m?
Nr. 12 8 67/5 163,3 1.000 40,00 m?
Grundstiickskennzahlen
Flache: Bodenwert/ m*:  rentierlicher Anteil: Bodenwert:
Hauptflache 196,52 m*> 1.000,00 EUR/m? Ja 196.520 EUR
Grundstﬂpksﬂéche (entsprechend der Miteigen- 196,52 m?
tumsanteile)
davon zu bewerten 196,52 m?
Gebaudekenndaten
Baujahr: GND: RND: Gebaudemal / Anzahl:
Gewerbe 1900 70 Jahre 28 Jahre 227,00 m* WF
Eigentumswohnung Nr. 7 OG 1 1900 70 Jahre 28 Jahre
Eigentumswohnung Nr. 10 OG 2 1900 70 Jahre 28 Jahre
Eigentumswohnung Nr. 12 OG 3 1900 70 Jahre 28 Jahre
Tiefgaragen Stellplatz (Wohnung
Nr. 12) 17 Jahre
Tiefgaragen Stellplatz (Gewerbe) 17 Jahre
Nutzungsiibersicht
Wohnflache: Nutzflache:
Gewerbe 0m? 227 m?
Eigentumswohnung Nr. 7 OG 1 108 m? om?
Eigentumswohnung Nr. 10 OG 2 108 m? 0om?
Eigentumswohnung Nr. 12 OG 3 108 m? 0m?
Tiefgaragen Stellplatz (Wohnung Nr. 12) 0m? om?
Tiefgaragen Stellplatz (Gewerbe) 0m? 0m?
X324 m? X 227 m?
WNFI. (gesamt) 551 m?
Verfahrenswerte Bodenwert 196.520 EUR
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Ertragswert 721.523 EUR
Vergleichswert 722.447 EUR
Verkehrswert .
gemiR § 194 BauGB Ableitung vom Ertragswert 722.000 EUR
Vergleichsparameter WNFL. 1.310 EUR/m?
x-fache Jahresmiete 14,10
RoE Wohnen / Gewerbe 53 % /47 %
Bruttorendite (RoE/x) 7,10 %
Nettorendite (ReE/x) 574 %
Mietflache Wohnflache 324 m?
Nutzflache 227 m?
z 551 m?
Ertrag Jahresrohertrag 51.287 EUR
Jahresreinertrag 41.411 EUR
Liegenschaftszins Wohnen 3,86 %
Gewerbe 3,86 %
1] 3,86 %
Bewirtschaftungskosten Wohnen 23,10 %
Gewerbe 14,88 %
1%} 19,25 %

23.11.2023

Seite 12 von 70



MusterstraBe XX, PSZ Musterstadt

2 Grundlagen der Wertermittiung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die Grundlagen erlautert, auf denen diese Wertermittlung erfolgt.
2.1 Ortstermin und Besichtigung

Objektbesichtigungstag: 10.11.2023

Besichtigungsumfang: Innen- und AuRRenbesichtigung
Das Wohnhaus wurden am 10.11.2023 vollumfénglich von innen und auRen besichtigt, bei der Besichtigung

waren Herr Mustermann als Gutachter anwesend, sowie Herr Mustermann B.

2.2 Objektbezogene Unterlagen

Vom Auftraggeber/in wurden zur Erstellung dieses Gutachtens folgende Unterlagen zur Verfligung gestelit:

Art der Unterlage: Status: Zusatz: angefordert: erhalten: Dokument vom:
Flurkarte vorhanden 23.11.2023
Grundbuchauszug vorhanden 23.11.2023

Kartenausschnitt Mikro/Mak- vorhanden 23.11.2023

rolage

Mieterliste vorhanden 23.11.2023
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3 Grundbuch, Rechte und Belastungen
Im folgenden Abschnitt werden grundlegende rechtliche Eigenschaften des Wertermittlungsgrundstiicks dar-

gestellt.

3.1 Grundbuch, Eigentiimer und Abteilung Il
Grundlage der nachstehend genannten Grundbuchdaten bildet der unbeglaubigte Grundbuchauszug vom

25.04.1996.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemaR Unterlagen beim Amtsgericht Musterstadt im Grundbuch von
Musterstadt gefiihrt.

Das Bestandsverzeichnis zeigt sich wie folgt:

Band Blatt Lfd. Nr. | Gemarkung WE /TE | Flur Flurstiick Miteigentumsanteile Ant. Flache
BV Nr. Anteil Gesamt m?
Nr. 4
-—--64 Musterstadt Ge- 8 67/5 313 1.000 76,68
werbe
-—65 Musterstadt Nr.7 8 67/5 162,65 1.000 39,84
---66 Musterstadt Nr.10| 8 67/5 163,3 1.000 40,00
--67 Musterstadt Nr.12| 8 67/5 163,3 1.000 40,00
Gesamtfliche (entsprechend der Miteigentumsanteile) 196,52 m?
davon zu bewerten: 196,52 m?

Das Grundstiick ist gemaR Teilungsvertrag nach § 8 WEG in Miteigentumsanteile aufgeteilt, verbunden mit
dem Sondereigentum an samtlichen Raumen des in dem Aufteilungsplan mit der Nr. 7,10,12 bezeichneten
Raumlichkeiten, mit insgesamt einem Tiefgaragenstellplatz (zugehérig zu Wohnung Nr. 12). Und Gewerbe
Nr. 4 mit insgesamt einem Tiefgaragenstellplatz.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist gemaR Unterlagen am Wertermittiungsstichtag als
Eigentiimer/in verzeichnet:

Musterfirma

PSZ, Musterstadt

3.2 Baulasten

Verzicht auf Einsichtnahme
Baulastenverzeichnis:
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_—

4 Lagebeschreibung

Lageeinschatzung: gut

41 Makrolage

Die kreisfreie GroRstadt Musterstadt befindet sich ca. XX km nordwestlich der Landeshauptstadt Musterstadt.
Die Stadt beherbergt rd. XXX. XXX Einwohner (Stand: 31.12.2022), ist Verwaltungssitz des Landkreises
Mustername und Gbemimmt innerhalb der Planungsregion Mustergebiet die Funktion eines Oberzentrums.
Musterstadt ist zudem Universitatsstandort. Dartiber hinaus miindet die Mustername bei Musterstadt in den
Mustername.

Das Statistische Bundesamt gibt zum Stichtag 30.06.2022 fur Musterstadt insgesamt ca. XX. XXX
sozialversicherungspflichtig Beschéftigte am Wohnort bzw. rd. XX. XXX sozialversicherungspflichtig
Beschaftigte am Arbeitsort bei einem Pendlersaldo von XX. XXX Personen an. Zum vorgenannten Stichtag
wurden X.XXX ortsansassige Betriebe erfasst. Die Wirtschaftsstruktur von Musterstadt wird dabei
mafigeblich von den Branchenclustern Informationstechnik & Kommunikation, Verkehr & Logistik sowie von
der Gesundheitswirtschaft gepragt.

Gemal dem statistischen Landesamt Musterbundesland wird fur Musterstadt bis zum Jahr 2040 ein
marginales Bevélkerungswachstum in Héhe von X, X % im Vergleich zum Indexjahr 2020 prognostiziert. Die
Arbeitslosenquote betragt nach der Bundesagentur fir Arbeit in Musterstadt derzeit X, X % (zum Vergleich:
Musterbundesland: X,X % und Deutschland: X,X %, Stand: September 2023). Die statistischen Amter des
Bundes und der Lander veroffentlichen aktuell einen Kaufkraftindex von XX, X Punkten flr Musterstadt,
welcher leicht unter dem bundesweiten Durchschnittsniveau von 100 Punkten liegt.

Im Rahmen der Kommunentypisierung der Bertelsmann Stiftung wird Musterstadt als GroRstadt bzw. Hoch-
schulstandort mit heterogener sozio6konomischer Dynamik (Demographietyp 7) klassifiziert. Laut der aktuel-
len Ausgabe des Prognos Zukunftsatlas werden dem Makrostandort hohe Zukunftschancen attestiert. Hin-
sichtlich des lokalen Wohnungsmarkts liegt eine angespannte Situation mit stark Gberdurchschnittlicher
Wohnungsbauliicke vor. Im zusammenfassenden Standortranking belegt die Stadt Musterstadt den XX.
Rang von insgesamt 400 Rangen.

Aufgrund der vorgenannten Faktoren wird die Makrolage insgesamt als gut beurteilt.
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4.2 Mikrolage

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil 'Altstadt’, ca. XXX m westlich des Stadtzentrums von
Musterstadt. Als Oberzentrum profitiert Musterstadt von einer guten Versorgungsinfrastruktur. In einem
Umkreis von ca. XXX m um das Bewertungsobjekt sind neben diversen Lebensmittelméarkten (z.B. 'Netto’,
'Rewe’, 'Alnatura’) und einem Einkaufszentrum (‘Mustername-Center') auch zahlreiche Restaurants und Cafés
vorhanden. Der periodische Bedarf kann somit in der fuRlaufig erreichbaren Umgebung gedeckt werden.
Weiterhin verfligt Musterstadt tber alle gangigen Schularten und neben der vollstandigen Deckung des
aperiodischen Bedarfs ist auch die arztliche Primarversorgung vor Ort gegeben. Gemal Wohnlagenkarte des
iib Instituts wird der Objektstandort als 'gute Wohnlage' klassifiziert, was auch dem gutachterlichen Eindruck
vor Ort entspricht.

Fir die vorliegende Nutzung wird die Mikrolage insgesamt als gut beurteilt.

Erlauterungen zur Verkehrsinfrastruktur

Musterstadt ist Gber die Bundesstraen BXX, BX und BXXX sowie Uber die Autobahn AXX an das
Individualverkehrsnetz angeschlossen. Die vom Objektstandort ausgehend nachstgelegene Auffahrt zur
vorgenannten Autobahn liegt rd. X, X km nordwestlich (StraRenentfernung) bei der Anschlussstelle
'Musterstadi-Nord'. Sowohl die Bushaltestelle ‘Mustername' als auch der Bahnhof '"Musterstadt Stadtmitte'
befinden sich jeweils in fuBlaufiger Entfernung und bieten tber die hier verkehrenden Transportmittel
weiterflhrende Verbindungen zum gesamten tbrigen Stadtgebiet, welches groraumig erschlossen und
damit gut erreichbar ist. Die Distanzen zu den nachstgelegenen iliberregionalen Verkehrsknotenpunkten des
offentlichen Personenverkehrs betragen ca. XX km zum IC(E)-Bahnhof 'Musterstadt Hbf bzw. rd. XX km zum
internationalen Verkehrsflughafen

'Musterstadf .

Unter Berlicksichtigung der genannten Faktoren liegt somit eine sehr gute Verkehrsinfrastruktur vor.
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5 Grundstucksbeschreibung

Allgemeines

12,7 m Breite, Tiefe rd. 22,3 m

lZuschnitt, Ebenheit:

IunregelméBig geschnitten, leicht ansteigend

Entwicklungszustand: ]Ibaureifes Land

Wohn- und Geschéftshaus

Nutzung, Ausnutzung: I

Planungsrechtliche Einordnung

Das Grundstiick liegt in einem ausgewiesenen Mischgebiet mit Bebauungsplan Nr. 42 "Musterstral8e", mit
Rechtskraft vom 12.11.1988. Mit folgenden Angaben:
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MusterstralBe XX, PSZ Musterstadt

Bebauungsplan Nr.: 42
Bezeichnung: |
I

Datum der Rechtskraft: 6.10.1987

Lage im Stadtgebiet: Innenstadt

Gemarkung: _

Anlagen Besteht aus Teilplanen:
Kellerebene, TGa + St

Abbruchplan

Ansichten

Anderungsverfahren

Nr. Art der Anderung eingearbeitet in Bemerkung Rechtskraft
A1 Textfestsetzung 27.1.1994
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Art der baulichen Nutzung: Wohnungen und Gewerbe
MaR der baulichen Nutzung: viergeschossige Bauweise

T — Es besteht direkter StraRenzugang /Gewerbe. Wohnwirtschaftlicher Zugang
gang: Uber Hinterhof
Das Grundstiick ist ortsiiblich erschlossen (Wasser, Kanal, Strom, Gas, Te-
Ver- und Entsorgung lefon)
ErschlieBungsbeitrdge Aufgrund des Baualters und der 6rtlichen Verhaltnisse wird von Abrechnung
und Begleichung aller éffentlichen ErschlieBungsmalRnahmen ausgegangen.
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6 Planungsrechtliche Gegebenheiten

6.1 Denkmalschutz

Es besteht laut Eigentiimer fiir das Objekt Denkmalschutz.

Altlasten

Auf der Basis der vorliegenden Kundenangaben und Objektunterlagen sowie den Eindriicken bei der Besich-
tigung sind augenscheinlich keine wertrelevanten konkreten Verdachtsmomente bekannt oder

benannt worden.

Ein Altlastengutachten liegt nicht vor. Es wird nachfolgend unterstellt, dass keine Baustoffe, keine Bauteile
und keine Eigenschaften des Grund und Bodens vorhanden sind, welche eine nachhaltige Gebrauchstaug-
lichkeit, oder die Gesundheit von Bewohnern oder Nutzern beeintrachtigen, oder

gefdhrden kénnen.

Eintragungen im Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster wurde nicht eingesehen.

Bergschadenverzicht

Im Grundbuch ist keine Bergschadenverzicht eingetragen. Fur Bergschaden liegen keine Anhaltspunkte vor.

Uberschwemmungsrisiko

Das Grundstiick liegt nicht im Bereich eines Uberschwemmungsgebietes.

Uberbau

Anhand der Bebauung vor Ort und der Flurkarte ist kein Uberbau erkennbar.
Sanierungsgebiet

Das Objekt liegt gem. vorliegenden Grundbuchangaben nicht im Bereich eines férmlich ausgewiesenen Sa-
nierungsgebietes
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7 Gebaudebeschreibung

Hinweise:

Die Feststellungen innerhalb dieser Wertermittiung zur Beschaffenheit und zu tatsachlichen Eigenschaften
des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen basieren ausschlieRlich auf den tiberlassenen Unterla-
gen, den Feststellungen bei der Inaugenscheinnahme, Annahmen soweit es sich auf Beschaffenheitsmerk-
male und nicht sichtbare Bauteile handelt, sowie auf Auskiinfte wahrend des Ortstermins und solche von
Amtern und Behdérden. Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass diese Auskiinfte ungeprift verwandt
wurden, soweit kein Anlass seitens des Sachverstandigen bestand, an der Richtigkeit zu zweifeln.

Durch den Sachverstandigen wurde keine Funktionspriifung der haustechnischen oder sonstiger Anlagen
durchgefiihrt. Auch wurden keine Bauteile geéffnet. Es wird unterstellt, dass keine Bauteile oder Baustoffe
verwandt wurden, von welchen Gesundheitsgefahrdungen ausgehen oder welche die Gebrauchsfahigkeit
einschranken. Dies gilt auch fir die Qualitdt des Grund und Bodens.

Eine Uberpriifung der Einhaltung &ffentlich-rechtlicher Bestimmungen oder eventueller privatrechtlicher Ver-
einbarungen in Zusammenhang mit dem Grund und Boden, der baulichen Anlagen oder der Nutzung ist sei-
tens des Sachverstandigen nur insoweit erfolgt, wie innerhalb dieses Gutachtens darauf hingewiesen wird.

Allgemeines

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten und einer Gewerbeein-
heit bebaut, wovon sich eine Wohneinheit im Privatbesitz befindet und nicht Teil der Bewertung ist. Das
Wohn- und Geschaftshaus ist ca. im Jahr 1900 erbaut und 1990 erweitert worden. Das viergeschossige Ge-
baude ist voll unterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss, das Gebaude liegt in der Stralle
"MusterstralBe XX", in Musterstadt. Die ErschlieRung erfolgt Giber StralRe "MusterstralBe", die Parksituation ist
angespannt, Parkmaéglichkeiten finden sich in den zur Wohnung 12 und zum Gewerbe gehdrigen
Tiefgaragenstellplatz und begrenzt im 6ffentlichen Bereich. Restbauarbeiten waren zum Zeitpunkt der
Besichtigung nicht zu sehen:

Nutzungen
KG: Keller
EG: Gewerbe

1 OG: Wohnung, Gewerbe

2 OG: Wohnung

3 OG: Wohnung

DG: Wohnung (nicht Teil der Bewertung)

Die horizontale ErschlieBung des Gebaudes erfolgt durch den Hauptzugang an der Siid-Ost bzw. des Ge-
baudes. Die vertikale ErschlieBung erfolgt iber das Treppenhaus. Das Gebaude ist eindeutig zur Fremdnut-
zung vorgesehen, somit ist das Ertragswertverfahren geman ErtrWRL als wertermittelndes Verfahren anzu-
wenden.

Flachen

Zur Bewertung lagen Flachenberechnungen und die Flurkarte vor. Die ausgewiesene Gesamtflache er-
scheint plausibel.
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Konzeption/Ausstattung
Das Gebaude wurde in seiner Konzeption an die Nutzung als Wohn und Geschaftsgebaude erbaut.

Die Belichtung/Besonnung der Wohnungen und Gewerbeeinheit sind gut. Die Raumaufteilung ergibt sich wie
folgt:

Wohn-/Geschaftsgebaude:

KG: Keller

EG: Gewerbe

10G: Wohnung, Gewerbe

2 0G: Wohnung

3 0G: Wohnung

DG: Wohnung (nicht Teil der Bewertung)
Ausstattung

Das Wohnhaus hat eine mittlere Ausstattungsstufe (NHK 2010: 3,0).

Energetische Qualitat
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Barrierefreiheit

Aufgrund der Bauausfiihrung ist das Gebaude nicht barrierefrei.

Bau- und Unterhaltungszustand

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem normalen Bau- und Unterhaltungszustand, mit tiw. Moderni-
sierungsstau, Restarbeiten sind nicht vorhanden, substanzgefahrdende Baumangel oder Bauschaden konn-
ten wie folgt festgestellt werden:

e feuchte Kellerwande

Fir die Beseitigung des Schadens habe ich gutachterlich einen Betrag in Hohe von insgesamt 40 TEUR in
Abzug gebracht, dieser Betrag kann in Wirklichkeit héher oder niedriger ausfallen.

1 Gewerbe:

Gebdudeart nach NHK: 5.1 Wohnh&user mit Mischnutzung
Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Gebaudemald / Anzahl: 227 m* WF

2 Eigentumswohnung Nr. 7 OG 1:

Gebaudeart nach NHK: 5.1 Wohnh&user mit Mischnutzung
Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Einheiten im Gebaude: 4

3 Eigentumswohnung Nr. 10 OG 2:

Gebaudeart nach NHK: 5.1 Wohnhauser mit Mischnutzung
Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Einheiten im Gebaude: 4

4 Eigentumswohnung Nr. 12 OG 3:

Gebdudeart nach NHK: 5.1 Wohnh&user mit Mischnutzung
Baujahr: 1900

Ausstattungsstufe: mittel (3)

Einheiten im Gebaude: 4

5 TiefgaragenStellplatz (Wohnung Nr.
12):
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7.1 Rohbau und Ausbau

1 Gewerbe:

Modernisierung: 1990, geringfligig
Modernisierungsgrad zum Wertermittlungsstichtag: geringfiigig
Restnutzungsdauer nach Gebaudealter: 0 Jahr(e)
Modifizierte Restnutzungsdauer: 6 Jahr(e)
Korrektur wegen Objektzustand: 22 Jahr(e)

Modifizierte Restnutzungsdauer unter Berlicksichtigung des Objektzustands: 28 Jahr(e)
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8 Bodenwertermittiung

Allgemeine Anmerkungen zum Bodenwert

Baugesetzbuch (BauGB) § 196 Bodenrichtwerte

(1) Auf Grund der Kaufpreissammlung sind fiir jedes Gemeindegebiet durchschnittliche Lagewerte fiir den
Boden unter Beriicksichtigung des unterschiedlichen Entwicklungszustands, mindestens jedoch fiir erschlie-
RBungsbeitragspflichtiges oder erschlieRungsbeitragsfreies Bauland, zu ermitteln (Bodenrichtwerte). In be-
bauten Gebieten sind Bodenrichtwerte mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden
unbebaut ware. Die Bodenrichtwerte sind, soweit nichts anderes bestimmt ist, jeweils zum Ende eines jeden
Kalenderjahres zu ermitteln. Fiir Zwecke der steuerlichen Bewertung des Grundbesitzes sind Bodenricht-
werte nach erganzenden Vorgaben der Finanzverwaltung zum jeweiligen Hauptfeststellungszeitpunkt und
zum jeweiligen fur die Wertverhaltnisse bei der Bedarfsbewertung maRgebenden Zeitpunkt zu ermitteln. Auf
Antrag der fiir den Vollzug dieses Gesetzbuchs zustandigen Behérden sind Bodenrichtwerte fiir einzelne
Gebiete bezogen auf einen abweichenden Zeitpunkt zu ermitteln.

(2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt des Bodens durch einen Bebauungsplan oder andere Malnahmen
geandert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der gednderten Qua-
litat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhaltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung und
der letzten Bedarfsbewertung des Grundbesitzes fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen und dem zusténdigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann
kann von der Geschéaftsstelle Auskunft tiber die Bodenrichtwerte verlangen.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. InmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen
im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kénnen insbeson-
dere bei bebauten Grundstiicken ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1)
ImmoWertV/2021 und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im Sinne
des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhaltnisse erfolgt im Vergleichswertverfahren bei Ermittiung
des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren
und Indexreihen. Der vorldufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen Aus-
wertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch Multiplikation eines objektspezifisch
angepassten Vergleichsfaktors oder eines objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entspre-
chenden BezugsgroRe des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert ent-
spricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufi-
gen Vergleichswert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objekispezifischer Grundstiicksmerk-
male des Wertermittiungsobjekts.

Grundlagen der Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Beriicksichtigung der vorhandenen baulichen Anlagen (Ausnahmen:
§40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26
zu ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaRgabe des § 26 (2) ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von Vergleichsprei-
sen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfiigung, kann der Bodenwert deduktiv oder in anderer geeig-
neter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend beriicksichtigt, ist eine Marktanpassung
durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Richtwertanpassung:

zu1 Hauptflache Bodenrichtwert: 1.000,00 EUR/m?

Quelle: hitps://www.geoportal.rip.de/ / Stand: 01.01.2022

8.1 Bodenwert des Grundstiickes

Der Bodenrichtwert wurde dem Internetportal https://www.geoportal.rip.de/ entnommen, er betragt in der
Lage des Bewertungsgrundstiickes 1000 €/m? zum Stichtag 01.01.2022.

Das Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Nutzungsart: Mischgebiet
ErschlieBungsrechtlicher Zustand: Frei

Das Bewertungsgrundstiick hat folgende Eigenschaften bzw. bauliche Ausnutzbarkeit:

Entwicklungsstufe: baureifes Land
Nutzungsart: Wohnen und Gewerbe
ErschlieRungsrechtlicher Zustand: Frei

Zwischen dem Wertermittiungsstichtag und dem Stichtag des angefiihrten Bodenrichtwertes sind keine sig-
nifikanten Veranderungen des allgemeinen Bodenpreisniveaus im ortlichen Grundstiicksmarkt feststellbar.
Der Berechnung wird der Bodenrichtwert zugrunde gelegt. Die Merkmale des Bewertungsgrundstiickes stim-
men mit dem Richtwertgrundstiick tiberein, es wird der ausgewiesene Bodenrichtwert angesetzt.
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LANDESAMT FOR VERMESSUNG
UND GEOBASISINFORMATION

Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte in ||| [ NG

Bodenrichtwertzone

Wertermittlungsstichtag

Nummer der Bodenrichtwertzone
Bodenrichtwert
Entwicklungszustand
Beitragsrechtlicher Zustand
Nutzungsart

Gemeinde

Gemarkung

Gemarkungsschliissel

Erlduterungen als PDF

Richtwertbeschreibung Drucken

Die beschreibenden Merkmale zur ausgewihlten

01.01.2022

1000 €/m?

B
bf
M

Der Bodenwert des Wertermittiungsgrundstiickes ergibt sich wie folgt:

Grundstiicksteilflache Hauptflache Nebenfldche 1 Nebenflache 2 rentier- Bodenwert
Nr. | Bezeichnung m? EUR/mM? m?* |EUR/m? m? EUR/m?| lich* EUR
1 |Hauptflache 196,52 1.000,00 Ja 196.520

* Die mit rentierlich ,Nein" gekennzeichnete Flachen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflachen berticksichtigt

und im Folgenden als unrentierlich ausgewiesen.

Bodenwert (gesamt)
entspricht 27 % des Ertragswertes

23.10.2023
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9 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren § 27ff. ImmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrédge (Rendite), bzw. allgemein die regelmagi-
gen Geldfliisse oder deren Einsparpotential, maRRgeblich sind. Es wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund
konkreter Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktublich erzielba-
ren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
ermittelt werden.

Der vorlaufige Ertragswert wird auf der Grundlage des Bodenwerts und des Reinertrags, der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorlau-
fige Ertragswert entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem marktan-
gepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung erzielbaren Ein-
nahmen aus dem Grundstiick, insbesondere Mieten und Pachten einschliellich Vergitungen. Umlagen, die
zur Deckung von Betriebskosten gezahlt werden, sind nicht zu beriicksichtigen. Werden fiir die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind die
bei einer Vermietung oder Verpachtung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung zuldssigerweise nachhaltig
erzielbarer Einnahmen. Dazu zahlen insbesondere ortsiibliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungs-
entgelte so wie auch besondere Zahlungen. Die Betrdge miissen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der
Praxis haufig problematisch, denn unter dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man grundsatzlich, dass die
Erlése und Kosten liber einen langeren Zeitraum zu erwarten sein missen. Und das lasst sich oft nicht ganz
einfach feststellen. Das kann insbesondere dann zu Schwierigkeiten fiihren, wenn die Immobilie zum Zeitpunkt
der Wertermittlung ungenutzt ist, wenn die vorliegenden Mieteinnahmen zu hoch (oder zu gering) ist, oder die
Vermietung nur noch von relativ kurzer Dauer ist. Hier darf man dann nicht von einer Nachhaltigkeit ausgehen.
In diesen Fallen sollen vom Sachverstandigen die Tendenzen und Erwartungen der nachsten Jahre einbezo-
gen werden. Es empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel, z.B. einen Mietspiegel, zurtickzugreifen. Der
Mietspiegel ist in § 558c (1) BGB definiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemaRe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung ent-
stehenden regelmaRigen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Dies sind die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwag-
nis und die Betriebskosten.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften durchschnittlich verzinst
wird. Die Auswahl des richtigen Liegenschaftszinssatzes ist ein wichtiger Faktor, da er einen hohen Einfluss
auf den Ertragswert hat. Der Gesetzgeber kann den Liegenschaftszins nicht zahlenmaRig bestimmen. Er un-
terliegt den Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie der Grund-
stlicksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Es ist eine der Aufgaben der Gut-
achterausschusse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

Kleinste Anderungen am Liegenschaftszins haben eine groRe Auswirkung auf den Ertragswert, weshalb der
Grundsatz der Modellkonformitat hier besonders relevant ist. Liegenschaftszinssdtze werden nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens gem. §§ 27 bis 34 ImmoWertV 2021 auf der Grundlage von geeigne-
ten Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden Reinertragen ermittelt.
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Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer einer baulichen Anlage ist definiert als der Zeitraum vom Wertermittlungsstichtag bis
zu dem erwartenden Ende der wirtschaftlichen oder der technischen Nutzung. § 6 Absatz 6 ImmoWertV 2021
spricht lediglich von ,Restnutzungsdauer” und bezeichnet damit die Zeitspanne, die bei der Wertermittiung
auch tatsachlich anzusetzen ist. Diese kann sich dabei rechnerisch aus dem Unterschiedsbetrag zwischen
Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jekts auch davon abweichen.

9.1 Grundlagen

Mietflache

Der Flachenansatz basiert auf der vorgelegten Flachenberechnung und wurde im Rahmen der Ortsbesichti-
gung plausibilisiert, Widerspriiche ergaben sich nicht.

Gewerbe: 227 m?

Wohnen OG 1: 108 m?
Wohnen OG 2: 108 m?
Wohnen OG 3: 108 m?

Erzielte Ertrage

Die Wohnungen Nr. 7, 10 und 12 sind vermietet, bei der Wertermittlung werden die tatsachlichen Mieten von
5,97 €/m? bis 7,22 €/m? angesetzt. Die Gewerberdume werden mit der tatsachlichen Miete angesetzt von
8,37 €/m>. Fur die vorhandenen zwei Tiefgaragenstellplatze wurden jeweils 100 € angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

Die Instandhaltungskosten werden unter Beriicksichtigung der Ausstattung und des Bau- und Unterhaltungs-
zustandes im marktiiblichen Bereich mit 13,50 €/m? Wil. im Wohnbereich und 7,33 €/m? (0,5% der Herstel-
lungskosten) im gewerblichen Bereich angesetzt. Fir die vorhandenen Stellplatze wurden 102 €/Stk. ange-
setzt.

Die Verwaltungskosten werden in marktiblicher Héhe mit 412 € pro Wohneinheit angesetzt und mit 3 % vom
Jahresrohertrag im gewerblichen Bereich. Das langfristige Mietausfallwagnis wird aufgrund der regionalen
Marktsituation und der Wohnungsgré3e im unteren Bereich der marktiiblichen Spanne bei 2 % bei den Woh-
nungen und 4 % im gewerblichen Bereich gesehen. Fir die vorhandenen Stellplatze wurden 45 €/Stk. ange-
setzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage geeigneter Kaufpreise bebauter Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens unter Beriicksichtigung der Jahresreinertrage und der wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer abgeleitet. Es handelt sich dabei um den Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines
Grundstiicks je nach Grundstiicksart marktiiblich verzinst wird. Es ist die Aufgabe der Gutachterausschiisse
entsprechende durchschnittliche Zinssatze zu ermitteln.

Fur gemischt genutzte Objekte mit einem gewerblichen Anteil am Rohertrag von 40 % und einer relativen
Restnutzungsdauer von 40 % nennt der Gutachterausschuss Rheinland-Pfalz auf Basis geeigneter Kaufver-
trage einen Liegenschaftszinssatz in Hohe von 3,86 %.

Aufgrund der Restnutzungsdauer, der Ausstattung, des Objektzustandes und der erzielten Miete, wird unter
Berucksichtigung der objekt- und lagespezifischen Einflussfaktoren, sowie der wirtschaftlichen Nutzungs-
dauer fiir die Liegenschaft ein Liegenschaftszinssatz von 3,86 % bertcksichtigt.
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Bodenwertniveau [€/m?]
rgewerblicher Anteil am Rohertrag: 40 %
e 75 150 300 600
Restnutzungsdauer
25% 3,77 3,74 3,68
30% 3,89 3,86 3,80 3,68
35% 3,99 3,96 3,90 3,78
40% 4,08 4,05 3,98 3,86
45% 4,15 4,12 4,06 3,94
50% 4,22 4,19 4,13 4,01
55% 4,28 4,25 4,19 4,07
60% 4,34 4,31 4,25
65% 4,39 4,36 4,30
70% 4,44 4,41 4,35
75% 4,48 4,45 4,39
80% 4,52
85% 4,56
Tab. 3.2-26: Liegenschaftszinssatze fur gemischt genutzte Gebaude fiir typische Bodenwertniveaus mit einem gewerblichen Anteil
am Rohertragvon 40 %
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Rohertrag / Sollmietniveau

GemaR Unterlagen lassen sich die Jahresrohertrage und die GréRen der Einheiten im Objekt wie folgt zu-

sammenfassen:
Gebaude Wohnen Gewerbe
Nr. | Bezeichnung Flache (m?) RoE (EUR) Flache (m?) RoE (EUR)
1 | Gewerbe 227 22.799
Eigentumswohnung Nr. 7
2 oG 1 108 9.357
Eigentumswohnung Nr. 10
3 0G 2 108 1.737
Eigentumswohnung Nr. 12
4 0G 3 108 8.994
Tiefgaragen Stellplatz
° | (Wohnung Nr. 12) i
Tiefgaragen Stellplatz (Ge-
6 werbe) 1.200
¥ 324 3. 27.288 ¥ 227 ¥ 23.999
WNFI. (gesamt) 551 m?
Anteil Wohnen zur Gesamtflache 58,8 %
Anteil Gewerbe zur Gesamtflache 412 %
Jahresrohertrag (gesamt) 51.287 EUR
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Nachfolgend wird zur Ertragswertermittiung unter Berticksichtigung der Nutzbarkeit im Objekt der Jahres-
rohertrag (RoE) i. S. d. § 31 Abs. 2 ImmoWertV wie folgt angesetzt:

Nutzung RND Zins Ein- Flache | Miete [EUR/m? (Stk.)] RoE Boden-
in Gebaude heiten verzins.
Nutzung / Beschreibung Jahre % m? Ist angesetzt EUR EUR/
Jahr
g | 1 |sonstiges / Gewerbe 28 3,86 1 227,00 8,37 8,37 22.799 3.373
gl s fvfr't')‘:‘)“/zg S éGe' 17 | 3,86 1 100,00 100,00 1.200 178
wl2 ¥V°h”e“ IOGIWENr. | 55 | 386 1| 10800 722| 722| 9357 1384
Stellplatze innen (Woh-
w | 5 | nen)/ Tiefgarage Woh- 17 3,86 1 100,00| 100,00 1.200 178
nung 12 0G 3
w|3 ‘1"6°h“e“ IOG2WENr. | 55 | 386 1| 10800 s597| 597 7737 1145
w4 ‘1’\;°h"e" IOG3WEN. | 55 | 3,88 1| 10800 604| 694 8904| 1331
w = Wohnen, g = Gewerbe @271 @386 4  $551,00 51287 $7589

Hieraus ergibt sich ein Anteil der Wohnnutzung am Jahresrohertrag (RoE) mit 53 % und ein Anteil der ge-
werblichen Nutzung mit 47 %.

Zur Ertragswertermittiung werden, abgeleitet aus Erfahrungswerten und aktueller Wertermittiungsliteratur, in
Anlehnung an § 32 ImmoWertV die jahrlichen Bewirtschaftungskosten nachfolgend wie folgt angesetzt:

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges Summe
in Gebaude EUR/m? EUR/m?
Nutzung / Beschreibung IStk. % HK* | EUR/Stk. | % RoE % RoE /Stk. % RoE | % RoE
g | 1 |sonstiges / Gewerbe 7,33 0,50| 683,97 3,00 4,00 0,50 0,50| 14,81
gl s fvﬂ)‘:‘)“/zg S éGe' 102,00 4500 375| 4,00 16,25
i e [EFPERL R WENr. | 4350 412,00 440 2,00 21,99
Stellplatze innen (Woh-
w | 5 | nen)/ Tiefgarage Woh- 102,00 45,00 3,75 2,00 14,25
nung 12 0G 3
wl 3 ‘1"6°h“e“ IOG2WENr. | 4350 412,00 532 200 26,17
w4 |ORBERIOBIWERN: | 50 412,00 458| 200 2279
w = Wohnen, g = Gewerbe * Herstellungskosten inkl. Baunebenkosten @ 19,25
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Ertragswertberechnung

Der Ertragswert des Wertermittiungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Ertrags- und Kostenansat-

zen wie folgt:
Nutzung Rohertrag Bewirt.- Reinertrag | Boden- Gebaude- | Barwert- Barwert
in Gebaude kosten verzins. | reinertrag faktor
Nutzung / Beschreibung EUR/Jahr | EUR/Jahr | EUR /Jahr EUR/ EUR / Jahr EUR
Jahr
g | 1 |sonstiges / Gewerbe 22.799 3.377 19.422| 3.373 16.049 (16,9353 | 271.794
Stellplatze innen
g | 6 | (Gewerbe)/ Ge- 1.200 195 1.005 178 827112,2988 10.171
werbe
w |2 [Xiehnen/ BETWE 9357| 2058 7200 1384| 5915[169353| 100.172
Stellplatze innen
w |5 [{(Wohnen)/ Tictga- 1.200 171 1020 178 85112,2088|  10.466
rage Wohnung 12
0G3
i |9 oo AGEE 7737 2025 5712| 1.145| 4s67|169353| 77.343
w4 X}’fqge" FOGIWE 8.994|  2.050 6.944] 1.331 5613(16,9353| 95.057
w = Wohnen, g = Gewerbe ¥ 51.287 9876 41411 X 7589 ¥ 33.822 T 565.003
Ertragswert der baulichen Anlagen
2 Barwerte je Nutzung (RoE - Bewirtschaftungskosten - Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor 965.003 EUR
+ Bodenwert 196.520 EUR
vorlaufiger Ertragswert 761.523 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Wertminderung wegen Baumangeln und Bauschaden (It. Sachwert) 40.000 EUR
Ertragswert 721.523 EUR
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10 Vergleichswertermittlung

Der Grundstiicksmarktbericht der Stadt Musterstadt (Stand 2022) nennt Vergleichspreise fir
Wohnungseigentum im Weiterverkauf einen Bereich bei einer durchschnittlichen Wohnflache von 77 m?
einen min. Kaufpreis von 935 €/m? bis max. 5.610 €/m?. Unter Beriicksichtigung der WohnungsgréRe, der
Ausstattung, der Bauart, der Lage und dem Unterhaltungszustand, werden in der Bewertung fiir die
vorhandenen Wohnungen 1,390 €/m? angesetzt. Fir die vorhandene Gewerbeeinheit wurde der vorhandene
Ertragswert mit 1,181€/m? als Vergleichswert angesetzt. Die vorhandenen Tiefgaragenstellplatze wurden

pauschal mit 22.000 €/Stk. angesetzt.

5.3. Preisentwicklung fiir Wohnungseigentum - Weiterverkauf

Geeignete n _ . min. Kaufpreis/ max. Kaufpreis/ O Kaufpreis/
Jabr Rechtsvorginge 4335 ohaichel (WE) m' WF m’ WF m’ WF
(Anzahl] (m) | (€l (€l (€]
alle Baujahre
2018 246 76 720 4.150 2.000
2019 270 76 1.030 4.350 2280
2020 254 76 1.130 6.360 2.510
2021 222 77 1420 5.260 2.870
2022 221 77 935 5610 2.890

Ubersicht tiber den Grundstiicksmarkt des Jahres 2022 im Bereich der Stadt I

5.4. Preisentwicklung fiir Teileigentum - Kfz-Stellpliitze

Weiterverkauf/ Erstverkauf nach Umwandlung
Moie Rc:i:vifi::‘i;gc min. Kaufpreis max. Kaufpreis Gslf:l;';f::g
[Anzahl] (€] l€] l€]
Garage
2020 15 2.500 29.500 14.000
202] 15 10.000 29.000 18.500
2022 18 10.000 40.000 16.000
Tiefgaragenstellplatz - Innenstadt
2020 4 10.000 20.000 16.000
2021 6 12.500 30.000 23.000
2022 3 20.000 28.000 22.000
Tiefgaragenstellplatz - restliches Stadtgebiet
2020 15 6.500 16.000 12.500
2021 B 7.500 28.000 22.000
2022 13 9.500 20.000 15.000
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10.1 Vergleichswertermittlung

Der vorlaufige Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich in Anlehnung an § 24 Abs. 2 Im-
moWertV wie folgt:

Objekt Einh. WNFI. Werte [EUR/m? (Stk.)] Verkehrswert
Kaufpreis Vergleichspreise ange-

Stk. m? von bis Mittel messen EUR
Gewerbe 1 227,00 1.181 268.087
Cigentumswohnung Nr- | 4 108,00 935 5610 1390  150.120
Eigentumswohnung Nr.
10 OG 2 1 108,00 935 5.610 1.390 150.120
Eigentumswohnung Nr.
120G 3 1 108,00 935 5.610 1.390 150.120
TiefgaragenStellplatz
(Wohnung Nr. 12) 1 22.000| 22.000 22.000
TiefgaragensSteliplatz 1 22.000{ 22.000]  22.000
(Gewerbe)

Die o. g. Spannenwerte ergeben sich laut Immobilien Marktbericht Musterbundesland (2019), Grundstiicksmarktbericht Musterstadt
(2022 mit dem Stand fiir 2019, 2022.

vorlaufiger Vergleichswert 762.447 EUR

10.2 Vergleichswert

Der Vergleichswert des Wertermittlungsobjektes ergibt sich nach den getroffenen Anséatzen i. S. d. § 24 Abs.
4 ImmoWertV wie folgt:

vorlaufiger Vergleichswert 762.447 EUR
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
- Sonstige Wertabschlage

feuchter Keller 40.000 EUR

Vergleichswert 722.447 EUR
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Musterstralte XX, PSZ Musterstadt

Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man
Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentum oder die Er-
gebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskauf-
preisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren“ bezeichnet. Werden die Vergleichs-
kaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache)
bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden
diese Methoden ,Vergleichsfaktor Verfahren“ genannt. Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren
sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert (- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden
Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen.

Unterstltzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) konnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch
das Ertrags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fir Tei-
leigentum (Laden, Biros u. &.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich
mit gleichartigen vermieteten Raumen ermittelt werden konnen und der diesbezligliche Liegenschaftszins-
satz bestimmbar ist.

Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungs- oder Teileigentum in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf
die Flacheneinheit m? Wohn- oder Nutzflache) bestehen, wenn der zugehdérige anteilige Bodenwert sachge-
maf geschatzt werden kann und der wohnungs- bzw. teileigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpas-
sungsfaktor) bestimmbar ist.
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Musterstralte XX, PSZ Musterstadt

11 Verkehrswert

11.1 Verkehrswert

Zusammenfassend schéatzt der/die Unterzeichnende den Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB des

Grundstlickes
MusterstraBe XX in PSZ, Musterstadt

unter Berlcksichtigung aller wertbeeinflussenden Faktoren wie der Lage, der GroR3e, des Schnittes, der Be-
baubarkeit, der Bebauung, der Vermietungssituation, aber auch im Hinblick auf die Verkauflichkeit unter der
derzeitigen Marktlage in Anlehnung an die Ableitung vom Ertragswert zum 12.11.2022 auf:

722.000 EUR

Marktwertermittlung zum Stichtag
Das Gutachten wird im Auftrag von der Musterfirma erstellt und dient der

der Besichtigung.

Die Erstellung des Gutachtens erfolgt in Verbindung mit der Immobilienwertverordnung (ImmoWertV 2021)
gemal § 194 BauGB.

Das zu bewertende Grundstiick ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 4 Wohneinheiten und einer Gewerbeein-
heit bebaut, wovon sich die Wohneinheit im DG in Privatbesitz befindet und nicht Teil der Bewertung ist. Das
Wohn- und Geschéaftshaus ist ca. im Jahr 1900 erbaut und 1990 erweitert worden. Das viergeschossige Ge-
baude ist voll unterkellert und hat ein ausgebautes Dachgeschoss, das Gebaude liegt in der Stralle
"Musterstral3e", in Musterstadt. Die ErschlieBung erfolgt Giber Stralle "Musterstral3e", die Parksituation ist
angespannt, Parkmdglichkeiten finden sich in den zur Wohnung 12 und zum Gewerbe gehdrigen
Tiefgaragenstellplatz und begrenzt im 6ffentlichen Bereich. Restbauarbeiten waren zum Zeitpunkt der
Besichtigung nicht zu sehen:

Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem normalen Bau- und Unterhaltungszustand, mit tiw. Moderni-
sierungsstau, Restarbeiten sind nicht vorhanden, substanzgefdhrdende Baumangel oder Bauschaden konn-
ten wie folgt festgestellt werden:

feuchte Kellerwande: Fir die Beseitigung des Schadens habe ich gutachterlich einen Betrag in Héhe von
insgesamt 40 TEUR in Abzug gebracht, dieser Betrag kann in Wirklichkeit hoher oder niedriger ausfallen.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt, es ist ausschlief3lich fir die Auftraggeber und den im
Gutachten erwahnten Verwendungszweck bestimmt. Eine Weitergabe des Gutachtens an Dritte bedarf der
vorherigen schriftlichen Einwilligung des/der Unterzeichnenden. Bei unzulassiger Weitergabe ist die Haftung
gegenuber Dritten ausgeschlossen.

23. November 2023

CIS Hyp Zert S
Herr Mustermann Stempel + Unterschrfit
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Musterstralte XX, PSZ Musterstadt

12 Anlagenverzeichnis

Fotodokumentation

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)
Informationen zur Marktentwicklung

Flurkarte

Kartenausschnitt Mikro/Makrolage
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Fotodokumentation

StralRenschild:

Vorderansicht:
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

StraRenflucht rechts:

Hausnummer:
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

&{T

StrafRenflucht links:

Rickansicht:
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Hauseingang:

IMG_8291:

23.11.2023 Seite 46 von 70



MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

AuRenansicht:

Treppenaufgang:
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Treppenaufgang KG:

Sicherungskasten:
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Sicherungskasten:

Treppenaufgang:

Feuchtigkeit in der AulRenwand Bereich Treppen-
aufgang
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Treppenaufgang:

Feuchtigkeit in der AulRenwand Bereich Treppen-
aufgang

Hausanschluss Gas:

ALARLUNER WIEHT ESTIORNE R
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Abfluss Rohre:

Abflussrohre im Bereich Keller miissen teilweise
getauscht werden.

Fenster:
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Eingangstir Wohnung EG:

Innenansicht:
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Aullenansicht:

Terrasse:

23.11.2023
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Zugang Hinterhof:

Eingangstir Gewerbe:
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MusterstralRe XX, PSZ Musterstadt

Gewerbe:

Gewerbe:
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Gewerbe:

Fenster:
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Gewerbe:

Fenster:
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Bad Gewerbe:

Sicherungskasten:
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Treppenaufgang KG Gewerbe: _;—_;,_\)1

KG Gewerbe:
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Zugang Tiefgarage:

|~

Tiefgarage:
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Tiefgarage:

feuchter Keller Bereich Gewerbe:
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feuchter Keller Bereich Gewerbe:

Keller:
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Keller:

Keller:
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Keller:

Keller:
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Keller:
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Musterstralte XX, PSZ Musterstadt

Informationen zu den Vorschlagswerten (Parametern)

PLZ, Ort:

Stralle, Hausnummer:
Einwohnerzahl:

Lage (Wohnen):

Grundstiickswert
Beschreibende Merkmale

Entwicklungszustand
Beitragsrechtlicher Zustand
Art der Nutzung
Bemerkungen

Quelle

Quelle:

23.11.2023

PLZ, Musterstadt

MusterstralBe XX

XXX XXX

gut (im Verhaltnis zum Kreis)
Uberdurchschnittlich (im Verhaltnis zum Land)

1.000,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2022

Baureifes Land
beitragsfrei
gemischte Bauflachen

Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert auf einer hausnummerngenauen
Adressangabe/-validierung und einem eindeutigen zonalen Wert.

Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des Oberen Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte fir den Bereich des
Musterbundesland zum Stichtag 01.01.2022. Es handelt sich nicht um
origindre Bodenrichtwertauskinfte.

on-geo GmbH
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Objektadresse: MusterstraBe XX, PLZ Musterstadt

Naturpark
LA
o
[ 33

Ausgabestand: 23.11.2023

Seite 68 von 70


Nina Funk
Rechteck

Nina Funk
Rechteck

Nina Funk
Rechteck


Stadtkarte
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Detailkarte
Objektadresse: MusterstraBe XX, PLZ Musterstadt

Suan‘ng

Goldens tedter Str

Seite 70 von 70

Ausgabestand: 23.11.2023


Nina Funk
Rechteck

Nina Funk
Rechteck


