HEID Immobilien GmbH

Ziegelstr. 25

69190 Walldorf

06227/6989772
kontakt@heid-immobilienbewertung.de

Zusammenfassung

Adresse:

Gebaudetyp:
Wohneinheiten:
Wohnflache:

Objektbesichtigungstag:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Besichtigungsumfang:

Beispiel
Verkehrswertgutachten

MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

Eigentumswohnung mit TG Stellplatz
1
rd. 46 m?

30.08.2021
30.08.2021
30.08.2021

Verkehrswert

220.000 €uro




Auftraggeber

Herr Mustermann
MusterstralRe XX
PSZ, Musterstadt

Auftrag vom: 25.08.2021

Auftragnehmer

HEID Immobilien GmbH
ZiegelstraBe 25
64690 Walldorf

Ansprechpartner:
Frau Mustermann

Bearbeitungszeitraum: 25.08.2021. bis 12.09.2021

Aufgabenstellung

Eigentumswohnung
Musterstralle XX in PSZ Musterstadt

Ermittlung des Marktwerts nach §194 Bau GB fiir Ubertrag zu Lebzeiten innerhalb der Familie.

Hinweis:

Aufgrund der in 2020 vorherrschenden COVID-19-Pandemie beschlossen Bund und L&nder zu
deren Einddmmung umfangreiche MaBnahmen mit nicht unerheblichen Einschrénkungen im per-
sbnlichen, o6ffentlichen und wirtschaftlichen Alltag. Die flr die Wertermittlung herangezogenen
Daten basieren auf Auswertungen vor Ausbruch der Pandemie. Die gesamtwirtschaftlichen Aus-
wirkungen auf den Immobilienmarkt im Allgemeinen wie auch die individuellen Auswirkungen auf
den Teilmarkt des Bewertungsgegenstandes im Speziellen kénnen nicht abschlieBend kurz-, mit-
tel- und langfristig beurteilt werden. Die ermittelten Werte sind daher entsprechend mit Unsicher-
heiten behaftet. Es wird empfohlen, die Marktentwicklung weiterhin zu beobachten und die Werte

ggfs. zu einem spateren Zeitpunkt zu Gberprifen.
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2 Ubersicht

Vorbemerkungen

Auftraggeber:

Eigentiimer:

Objektart:
Lage:

Grundbuch- u. Katasteranga-
ben:

Bewertungsobjekt:

Anmerkungen zum Miteigen-
tumsanteil:

Gutachtenerstellung
Zweck:

Zum

Wertermittlungsstichtag:
Auftragsdatum:
Ausfertigungsdatum:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen, Informationen:

Eigentumswohnung
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

Herr Mustermann
MusterstralRe XX
PSZ, Musterstadt

Herr Mustermann
MusterstralRe XX
PSZ, Musterstadt

Eigentumswohnung mit TG Stellplatz
Musterstrale XX in PSZ, Musterstadt

AG Musterstadt Musterstadtteil, Blatt --XX und --XX
Gemarkung Musterstaditteil, Flurstiick 8375/1

Es handelt sich um ein Miteigentumsanteil.
Der Anteil betragt 286 / 10.000 und 20/10.000 also
306 / 10.000 vom Gesamteigentum.

Die Miteigentumsanteile sind verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 7
bezeichneten Wohnung im 2. OG und Keller.

Sowie dem Sondereigentum am Tiefgaragenstellplatz TG1.

Ubertrag innerhalb der Familie zu Lebzeiten

05.09.2021
25.08.2021
12.09.2021
30.08.2021

Fr. Mustermann (Auftraggeberin)
Fr. Mustermann (Sachverstandige)

Grundbuchausziige TE und WE
Grundrisse

Expose

Mietvertrag

Protkolle

etc
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Besonderheiten: Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebaude-
teile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgeschlossen wer-
den, sind aber nicht bekannt. Bodenverunreinigungen, Altlas-
ten, Bauschaden und Mangel (schadstoffhaltige Baustoffe,
Standsicherheit, Schall-, Warmeschutz usw.) werden nur be-
rucksichtigt, soweit sie sichtbar sind oder der Eigentimer
bzw. dessen Vertreter hierliiber Angaben gemacht hat. Dies-
bezigliche Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstitu-
ten vorgenommen werden, sie wirden den Rahmen einer
Verkehrswertermittlung sprengen.

Zusammenstellung der Ergebnisse

Bewertungsobjekt: Eigentumswohnung mit TG
Stellplatz
Musterstralle XX in PSZ
Musterstadt
Miteigentumsanteil: 306 / 10000
Grundstiicksflache (gesamt): 1.969,00 m?
Wohnflache (gesamt): 46,32 m?
Wertermittlungsstichtag: 10.08.2021
Wert der Grundstiicksflache/Bauland je m% 480,00 €/m?
Bodenwert gesamt: 26.893,15 €

Ertragswert:
Wert der Wohnflache je m%

marktiblich erzielbare Jahresnettokaltmiete (ge-
samt):

Anteil Jahresnettokaltmiete (Wohnen):

Verkehrswert / Marktwert:

219.706,36 €€
4.749,57 €/m?
6.600,00 € (11,87 €/m?)

6.000,00 € (10,79 €/m?)
220.000 €
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3 Beschreibung des Bewertungsobjekts

Lage

Uberértliche Lage
Bundesland:
Kreis:

Ort:

Einwohnerzahl:

Ortsbeschreibung:

Musterbundesland
Mustekreis
Musterstadt

ca. XX. XXX

Lage

Die nur aus dem Dorf dieses Namens bestehende Gemeinde
Musterstadt liegt im Musterkreis,einer sitddéstlichen
Teillandschaft der Oberrheinischen Tiefebene, zu FliRen des
Mustergebiet. Im Norden der Gemarkung fliet die Musterstadt,
durch den Ort selbst zieht die Glotter.

Von Ostsiidosten her mindet das Musterkreis aus dem
Mustergebiet in die flache Talebene, das sich in weitem
Winkel nach Westen hin 6ffnet bis hin zum kleinen Massiv

des Mustergebiet, der die Musterkreis noch vor dem Musterfluss
unterbricht. In Richtung Nordosten erreicht man das Musterort.
Auf dem Weg nach Norden gelangt man bald zu

den westlichsten Auslaufern des Mustergebiets und tber
Mustername Tal nach Musterort.

Die Ebene gibt den Blick auf den Musterort frei und bei
klarer Sicht auf die etwa XX km entfernten Musteort auf der
franz6sischen Musterflussebene.

Im Norden der Gemeinde befindet sich der Musterort

eine geologisch interessante Erhebung der Vorbergzone in

der Ebene von Musterort A und Musterort B. Weitere Erhebungen
Musterort Gemarkung sind die zum Mittleren Mustergebiet
gehdérenden Musterort A und Musterort B.

Im Gemeindegebiet lagen die in Musterstadt aufgegangenen
Ortschaften Mustername A und Mustername B. Unmittelbar
westlich der heutigen Gemarkungsgrenze befand sich die
Ortschaft Mustername C.

Nachbargemeinden

An Musterstadt grenzen folgende Gemeinden an
(von Westen im Uhrzeigersinn). Musterort A, Musterort B,

Musterort C 2 'mml“



Uberdrtliche  Verkehrsanbin-
dung/ Entfernungen, Lage:

néchstgelegene Orte / Stadte:
Landeshauptstadt:
Bundesstrallen:
Autobahnzufahrten:

offentliche (berortliche Ver-
kehrsmittel und Infrastruktur:

néchstgelegene Flughafen:

Innerortliche Lage

innerdrtliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

Entfernungen:

Eigentumswohnung

MusterstralRe XX in PSZ Musterstadt

und Musterort D im Landkreis Musterlandkreis; Musterort E,

Musterort Fund Musterort G

Musterstadt A 70 km
Musterstadt B 80 km
Musterstadt C 10 km
Musterstadt D 8 km
Musterstadt E 180 km
B XXX in rd. XX km
A Xinrd. XX km

Bushaltestelle mit guter Frequenz in XXX m

Flughafen- Euroairport in rd. XX km

Durch die gute Verkehrsanbindung (B XXX etc.) und auch

durch die Lage im weiteren Speckmantel von Musterstadt /

Musterstadt B, sowie dem guten Klima und Landschaft, ist
dieser Standort sowohl im Gewerbesektor als auch als

Wohnlage sehr beliebt.

Stadtzentrumsrandlage
Wohngebit

offentlicher Nahverkehr
Anbindung an den Fernverkehr
Strale

Versorgungseinrichtungen taglichen Bedarfs

medizinische Versorgung
Kindergarten
Schulen

Bus und Bahn

zum Zentrum: X, X km
zu Geschéaften: XXX m
zu Bahnhof: XX km

Die Gegend verfugt uber, fir die Bevdlkerungszahl als
ausreichend anzusehende, Sport- und Freizeitangebote,

arztliche Versorgung,
Einkaufsmdglichkeiten.

Verwaltung,

Kirchen und

im Landkreis Musterlandkreis.



allgemeine innerértliche Ver-
kehrslage:

Beurteilung der Wohn- und

Geschaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung in
der Stral’e und im ndher gele-
genen Umfeld:

Alter der Bebauung im néhe-
ren Umfeld:

Bebauungsdichte im Umfeld:

Uberwiegende Bauhdhe:

Immissionen:

Topographische Grundstiicks-
lage:

Grundstiickszuschnitt:

Grundstlicksausrichtung:
StralRenzugang, Zuweg:

Anmerkungen zur innerortli-

chen Lage:

Eigentumswohnung
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

gut

gut

Mehrfamilienhauser
Wohn-Geschéaftshauser
stilles Gewebe

sonst.

altere Bebauung

offene Bebauung
aufgelockerte Bebauung

Uberw. zwei - mehrgeschossig

geringe
lageiblich

eben

guter Zuschnitt
rechteckige Grundsticksform

osten
direkt

Die Lage ist fiir Wohnzwecke gut einzustufen und durch die
Ortsrandlage und Nahe zur B XXX gut erschlossen.
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4. Wahl der Wertermittlungsverfahren

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194 BauGB ein marktgerechter Preis, der Verkehrs-
wert / Marktpreis. Dieser wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes
oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittiung ohne Ricksicht auf ungewdéhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Um einen méglichst marktgerechten Wert zu ermitteln, also einen, der einem realistischen Ver-
kaufspreis nahe kommt, missen die fir das zu bewertende Objekt geeigneten Wertermittlungs-
verfahren ausgewahlt werden. In den meisten Fallen sind dies das Vergleichswert- das Ertrags-
wert- und das Sachwertverfahren. Kénnen gem. § 8 Abs. 1 der ImmoWertV mehrere Verfahren
angewendet werden, so erhdht dies die Sicherheit des Ergebnisses. Die Verfahren sind nach der
Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den Umsténden des Einzelfalls zu wahlen und
zu begriinden. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie z.B. eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein Gberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie
von den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies
dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder
in anderer geeigneter Weise berlicksichtigt werden. Kinftige Entwicklungen wie beispielsweise
absehbare anderweitige Nutzungen (§ 4 Abs. 3 Nr. 1) sind zu berlcksichtigen, wenn sie mit hin-
reichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allem auf zwei Fragen:

1: Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisbildungsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2: Far welche Verfahren stehen die notwendigen Daten aus dem Immobilienmarkt zur Ver-
figung?

Vergleichswertverfahren

Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicher Verkaufspreise (zumeist ein durchschnittlicher
Quadratmeterpreis flir eine bestimmte Objektart) fir vergleichbare Objekte, so kann fir jede Ob-
jektart ein Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) durchgefihrt werden. Die Vergleichsob-
jekte missen mit dem Bewertungsobjekt hinreichend vergleichbar sein. Eine vollkommene Ver-
gleichbarkeit ist aufgrund der Individualitdt von Immobilien ausgeschlossen. Liegen fur das zu
bewertende Objekt geeignete Kaufpreise sowie Vergleichsfaktoren vor, wird das Vergleichswert-
verfahren zur Ergebnisunterstitzung durchgefihrt. Anderungen der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in
der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichti-
gen.

Ertragswertverfahren

Mit dem Ertragswertverfahren (§§ 17—-20 ImmoWertV) werden vorrangig solche bebauten Grund-
stlicke bewertet, die Ublicherweise zur Erzielung von Renditen (Mieteinnahme, Wertsteigerung,
steuerliche Abschreibung) und weniger zur Eigennutzung dienen. Dies trifft zu, wenn das zu
bewertende Grundstlck als Renditeobjekt angesehen werden kann. Das Ertragswertverfahren
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ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingeflihrten Ein-
flussgréBen (z.B. Mieten, Restnutzungsdauer und Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und
die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren (§§ 21-23 ImmoWertV) werden solche Grundstiicke vorrangig be-
wertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditenunabhéngigen
Eigennutzung verwendet werden. Der Sachwert setzt sich zusammen aus dem Bodenwert und
Sachwert der baulichen Anlagen.

Das Sachwertverfahren wird zur Ergebnisunterstiitzung auch bei Renditeobjekten angewendet,
sofern

o flr das zu bewertende Grundstiick die fir marktkonforme Sachwertermittiungen erforderli-
chen Daten ( Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren ) zur Verfigung
stehen

e ein weiteres Verfahren grundsétzlich der Ergebnisunterstitzung dient

¢ ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Giberlegt, welche Kosten (Grundstlickserwerb,
Baukosten) und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbe-
darfsorientierte Gebaudekonzeption) ihm alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermittlung
Uber den Ertrag bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen.

Eine Sachwertermittlung (d.h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist dem-
nach grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaf. Denn nur bei guter Substanz ist ein
nachhaltiger Ertrag / Rendite gesichert.

4 Wertermittlungsverfahren

Es handelt sich bei der Eigentumswohnung um ein klassisches Renditeobjekt.
Daher wird die Bewertung am Ertragswert orientiert.

5 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vor-
rangig an den Informationen Uber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstiicke (z.B. durch
Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte und auch statistische Auswertungen von Zei-
tungsannoncen und Maklerangeboten), die allen Marktteilnehmern bekannt geworden sind. Der
Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke, getrennt
vom Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) in der Regel auf der Grundlage von Vergleichs-
preisen §15 der ImmoWertV zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick un-
bebaut wére. Liegen keine geeigneten Vergleichspreise, jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor,
so kénnen diese an Stelle oder ergdnzend zur Bodenwertermittlung (im Vergleichsverfahren § 15
Abs. 1 Satz 3 und 4 ImmoWertV) herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend

e der Ortlichen Verhaltnisse,
o der Lage,

10
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¢ und des Entwicklungszustandes gegliedert

sind, sowie

nach Art und MaR der baulichen Nutzung,

der ErschlieBungssituation,

des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und
der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare un-
bebaute Grundstiicke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ,zonale“ oder als ,punktuelle® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsti-
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen glei-
che Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte
(auch lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fir eine in der Karte (in der Regel grund-
sticksgenau) bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grund-
stiickseigenschaften. Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutachterausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Bodenrichtwerte
sind bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/ m? Grundstiicksfla-
che).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstlicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bo-
denrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen (etwa ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und MaR der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt)
oder Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der Vergleichsgrundstiicke
bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken in der Regel entspre-
chende Abweichungen des Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Grundstucks- und Katasterangaben

Grundbuch Blatt Gemarkung Flur Flurstiick GréRke
AG XX — Musterstadt | --17 Musterstadt 83--/1 1.959 m?
Summe aller Flurgrundstiicke: 1.959 m?

Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks
Der vom Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert fir die Lage des
Bewertungs-grundstiicks betragt 480,- € / m? zum Stichtag 31.12.2018 und ist im Verhaltnis
zum Bewertungsgrundstiick wie folgt definiert.

Definition Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Stichtag 31.12.2018 30.08.2021
Bodenrichtwert: 480,00€ / m?

Nutzungsart Wohnen Wohnen

11



Anpassung des Bodenrichtwerts

Bodenwert je m? zum Stichtag 31.12.2018
Bodenwert je m?

Wert des verzinslichen Grundstiicksteils
fur die Bebauung angemessene Grundsticksgroe
angemessener Bodenpreis pro m?

Wert des zu verzinsenden Grundstiickes ohne Abschlage

Zusammenfassung Bodenwert

Zusammenfassung

Wert des zu verzinsenden Grundstlickes ohne Abschlage
Wertminderung / Grundsticksbelastungen

Wert des zu verzinsenden Grundstuickes

Wert der sonstigen Grundstiicksteile

Bodenwert (gesamt)

Eigentumswohnung

MusterstralRe XX in PSZ Musterstadt

v Bodenrichtwerte 2018

Anzahl: 1

== Bodenrichiwerte 2018

out_name

Ricihtwert Stand 31.Dezember 20182 480

€m*

anteiliger Bodenwert entsprechend den Miteigentumsanteilen

(306 / 10000)

12

480,00€
480,00€

1.959 m?
480,00€
940.320,00€

940.320,00€
0,00 €
940.320,00€
0,00 €
940.320,00€

28.773,719 €
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6 Beschreibung des Bewertungsobjekts

Uberdrtliche Lage
Bundesland: Musterbundesland
Regierungsbezirk: Musterstadt
Landkreis: Musterlandkreis
Hoéhe: XXX m G. NHN
Ortsbeschreibung: Die nur aus dem Dorf dieses Namens bestehende

Gemeinde Musterstadt liegt im

slidostlichen Teillandschaft der Oberrheinischen
Tiefebene, zu FuBRen des Mustergebiet. Im
Norden der Gemarkung flie3t die Mustername,
Ort selbst zieht die Musterstadt.

Weitere FlieRgewasser im Gemeindegebiet sind
das Mustername A im Osten, der
im Norden sowie der Musterortim Suden.

Von Oststidosten her miundet das Mustername
dem Mustergebiet in die flache Talebene, das
sich in weitem Winkel nach Westen hin 6ffnet bis
hin zum kleinen Massiv des Musterort, der die
Rheinebene noch vor dem Mustername bringt.
Richtung Nordosten erreicht man das Musterort.
Dem Weg nach Norden gelangt man bald zu den
westlichsten Auslaufern des Musterortes und
Uber das Mustername Tal nach Musterstadt.

Die Ebene gibt den Blick auf den Musterort frei
und bei klarer Sicht auf die etwa XX km entfernten
Musterort auf der franzésischen Seite der

Oberrheinebene.
ErschlieBung

Art der Strale: Anliegerstralle

Wohngebiet
Verkehrsdichte: Lagedublich

Durchgangsstralle an der Hauptfront
StralRenausbau: beidseitige Gehwege
StralRenbelag: Bitumen
Parkplatze im naheren Um- ausreichend vorhanden
feld:

13



Anschlisse an Versorgungs-
leitungen und Abwasserbe-
seitigung:

Grenzverhaltnisse und nach-
bar-rechtliche Gemeinsam-
keiten:

allgemeine Anmerkungen:

Anmerkungen zur Erschlie-
Bung:

Innerértliche Lage
innerértliche Lage:

vorhandene Infrastruktur:

offentlicher Nahverkehr:

allgemeine innerdértliche Ver-
kehrslage:

Beurteilung der Wohn- und
Geschaftslage:

Art der Nutzung / Bebauung
in der Strale und im ndher
gelegenen Umfeld:

Eigentumswohnung
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

Strom

Wasser

Gas

Kanalanschluss
Telefonanschluss
Kabelfernsehen
Komminikationsmedien

klarer Grenzverlauf

In dieser Wertermittlung ist eine
lagelbliche Baugrundsituation insoweit
berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw.
Bodenrichtwerte  eingeflossen ist.
Dartiber hinaus gehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen
wurden auftragsgemaf nicht angestelit.

Die ErschlieBung ist abgeschlossen und
lageiblich erstellt.

Ortsrand
Wohngebiet

offentlicher Nahverkehr
Anbindung an den Fernverkehr
Stralle

Bahnhof

Bus
Bahn

gut

gut

Wohnhéauser
stilles Gewebe
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7 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechte und Be-
lastungen)

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und éffentlich-rechtlichen Situation wurden,
sofern von der Sachverstandigen nicht jeweils vor Ort eingesehen oder sofern nicht
anders angegeben, mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor einer vermégens-
rechtlichen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

Privatrechtliche Situation

grundrechtlich gesi- Der Sachverstandigen liegt einen
cherte Lasten und Grundbuchausziige vom 16.02.2007 vor.
Beschrankungen:

wertbeeinflussende Hiernach bestehen in Abteilung Il des
Belastungen in Abt. Grundbuchs keine wertbeeinflussende
Il des Grundbuchs: Eintragungen:

Die eingetragenen Geh- und Fahrrechte und
wege- und Gartenbenutzungsrechte, schranken
die Nutzung der Eigentumswohnung nicht ein und
sind daher wertneutral.

Anmerkungen zu Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des
Abt. Ill des Grund- Grundbuchs verzeichnet sind, werden in diesem
buchs: Gutachten nicht beriicksichtigt..

sonstige nicht ein- Sonstige nicht eingetragene Lasten sind nach
getragene Rechte Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.
und Lasten:
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Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand: baureifes Land
Bebauung: Bebauungsplan Mustername |ll, rechtskraftig seit dem
27.07.1997
Bauordnungsrecht
Vorbemerkungen: Die Wertermittiung wurde auftragsgemaf auf
Grundlage
- der Ortsbesichtigung

- der ibergebenen Plane

- des realisierten Vorhabens

- Ubergebenen Unterlagen
durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und
ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit

- den vorgelegten Bauzeichnungen
- der Baugenehmigung
- dem Bauordnungsrecht

wurde auftragsgemal nicht geprift.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die
materielle Legalitat der baulichen Anlagen und
Nutzungen vorausgeseizt.

8 Beschreibung der Gebdude und AuRenanlagen

Vorbemerkungen
Grundlage fur die Bewertung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie der vorliegenden Unterlagen und Beschreibungen.

Auf eine detailierte Beschreiung der Wohnung und des Gebaudes wird verzichtet
und auf die Fotos in der Anlage verweisen. Dem Auftraggeber ist das Objekt
bekannt und auch fir den Verwendungszweck wird auftraggeberseits darauf
verzichtet.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fir die
Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die
offensichtlichen und vorherrschenden Ausfilhrungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann
aber nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf
Angaben aus vorliegenden Unterlagen, Hinweise wéahrend des Ortstermins bzw.
Annahmen auf Grundlage der ublichen Ausfilhrungen im Baujahr. Die
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Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepruft.
Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

AuBenanlagen, Garagen und sonstige Nebengebdude

Art der vorhandenen AuBen- befestigte Stellplatzflache/n

anlagen: Einfriedung / Zaunanlage
Gartenanlagen und Pflanzungen vor dem Haus
Hofbefestigung
Versorgungs- und Entsorgungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
Wegebefestigung

Art und Ausfiihrung der Ein- Das Flurstick ist direkt vom o&ffentlichen Verkehrsraum

fahrt, der Zufahrt: befahrbar. Zuwegung ist gesichert.

Art u. Ausfihrung der Geh- Asphalt

wege:

Qualitat und allgemeine Beur-  durchschnittlich

teilung der AuRenanlagen: zweckmaRig

Anmerkungen: Die AuRenanlagen ist erstellt und abgeschlossen. Die

AnschlifRe entsprechend einem lagelblichen Standard und
sind zeitgeman.

9 Allgemeine Beschreibung Wohnhaus

Gebaude

Die Wohnung konnte vollstédndig besichtigt werden.

Es ist in einem gut bewirtschafteten und gepflegten Zustand. Auf 1 Jahr befristet
vermeitet siet dem 01.07.2021 fur 500 Euro/ Monat Nettokaltmiete.

Der TG Stellplatz ist an einen anderen Mieter fir 50, Euro / Monat vermeitet.

Der Miertvertrag wurde nicht vorgelegt, die Information wurde am OT mindlich
Ubergeben, die TG konnte nicht in Augenschein genommen werden.

Art des Gebaudes: Mehrfamilienhaus
Baujahr: 2005
Anzahl der Vollgeschosse: 3(UG-EG-0G-DG)
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Art des Gebaudes: Eigentumswohnung in einem Mehrfamilienahus
Nutzungsart: Vermietet

Anzahl der Wohneinheiten: 11

Anteil Wohnen: 100 %

Anzahl der Gewerbeeinheiten: = keine
Keller: voll unterkellert

Dachausbau: Dachgeschoss zu Wohzwecken ausgebaut

Gebaudekonstruktion, Ansicht, Decken, Wande und Dach

Ansicht und Ausfihrung der verputzt
Fassade: gestrichen

Konstruktionsart: Massivbauweise

Art und Ausfuhrung Funda- Plattenfundament
mente:

Material der Fundamente: Mauerwerk

Mauerwerk und Wande
Art der AuRenwénde: einschalige Konstruktion
Material der AuBenwéande: Mauerwerk

Bekleidung der AuRenwand: Putz

Tragwéande innen: Mauerwerk verputzt
Decken

Boden im Keller: Betonboden
Kellerdecke: Stahlbetondecke
Geschossdecken: Stahlbetondecke
Treppen

vorhandene Treppen: Geschosstreppe/n

Kellertreppe/n innen

Treppen: Bauart und Belag: Beton (massiv)
Steinzeug
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Haustechnik

Zentralheizung

Ausfiihrung und Art der Hei-
zung:

Sonstige Haustechnik

Warmeilbergabe:
Trinkwassererwarmung:
Laftungsanlage:
Kamin:

Ver- und Entsorgungsleitun-
gen:

Abwasser:

Heizungsrohre:
Elektroinstallation:

Fernmeldetechnik:

Eigentumswohnung
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

Gaszentralheizung

Radiatoren mit Thermostaten
dezentral Uber Durchlauferhitzer
Keine

Keiner

aus Baujahr

aus Baujahr
Kanaluntersuchung nicht durchgefihrt

aus Baujahr
Fur die aktuelle Nutzung ausreichend

einfache fernmelde- und informationstechnische Anlagen

Allgemeine Beurteilung des Gebaudes

Gesamtzustand allgemein:
Instandsetzungsbedart:
Modernisierungsbedart:
Belichtung, Besonnung:

Wirtschaftliche Wertminderun-
gen:

Garagen und Stellplatze
Anzahl der Stellplatze:

Bauschaden und Mangel

allgemeine Einordnung von
Schéaden und Méangein:

Der bauliche Zustand ist gut

kein Bedarf

Keiner in wertrelevanter Sicht erforderlich
gut

Keine

TG Nr. 1 ( geman Aufteilungsplan)

keine wertrelevanten Schaden / Mangel erkennbar
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Offentlich-rechtliche Situation
Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgeman
Baulastenver- nicht eingesehen.
zeichnis:

Das Gebaude wird nicht in der Denkmalliste der
Stadt Denzlingen gefuhrt, was auf Grundd es

Denkmalschutz: Baujahres und der Unterlagen plausible ist.
Naturschutz: Das Bewertungsobjekt liegt in keinem
Naturschutzgebiet.

Wasserschutz: Es wurde die Hochwassergefahr Gberprift. Das

Bewertungsobjekt wird in die Gefahrungsklasse
(GK): 1 eingestuft.

Danach kann jedes Gebdude einer der
insgesamt vier Gefahrdungsklassen zugeordnet
werden:

GK 1 nach gegenwartiger Datenlage nicht vom
Hochwasser groRerer Gewasser betroffen,

GK 2 statistisch seltener als einmal in 100
Jahren ein Hochwasser (,HQ100%), und die bei
einem ,extremen

Hochwasser” (HQextrem) ebenfalls Uberflutet
sein kénnen.

GK 3 statistisch einmal in 10 bis 100 Jahren ein
Hochwasser sowie

GK 4 statistisch einmal in 10 Jahren ein
Hochwasser (,HQ10%).

¥ Information 20 Ubarflutungsfiachen und tiefen

os — \ 5 A A ™
Hord _— A Y e\
Dar Lagebrougssyslen o M 050 W e \

UF UT ] | WSP [m 0. NHI /
10jahrliches Hoohwasser (HOy0) [ :
S0ahriiches Hochwasser (HQso) - .

100 jahdiches Hochwasser (HQ1o0) 36 - - G GO o S
Extrom Hoohwasser (HOgxTRam) X W= 7N
UF. Uber flutsngs flichen, l ) W Nt
Hnwen Dx 31gegeten:
ot
HS ™ e
/\/$ magiche Anderung /

Fortichrsibung
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Altlasten: Im Rahmen der Ortsbesichtigung waren
augenscheinlich keine Hinweise (aktuelle oder
historische Nutzung) erkennbar, die einen
Altlastenverdacht begrinden wirden. Die
Durchfihrung technischer Untersuchungen des
Grund und Bodens hinsichtlich Altlasten liegt
aulerhalb des Ublichen Umfangs einer

Grundstuckswertermittiung. Der
Sachversténdige wurde daher im Rahmen der
Gutachtenerstellung nicht beauftragt,

Bodenuntersuchungen durchzufuhren  bzw.
durchfihren zu lassen. Im Rahmen der
Bewertung wird unter Berucksichtigung der
vorstehend erwahnten Auskunft von einem
altlastenunbedenklichen Zustand des
Grundstlcks ausgegangen.

10 Allgemeine Beschreibung des Bewertungsobjekts

Baujahresubliche Ausfiihrung in einer guten Ausstattung. Gut bewirtschafteter und gepflegter
Zustand der Wohnung und des gesamten Gebé&udes inkl. Auenanlagen.

Aufzug vom UG bis EG

Gegensprechanlage ohne Video

Bodenbelage in der Wohnung Fliesen und Parkett.
PVC-Sprossen-Fenster mit Isolierverglasung und manuellen Rollladen
Wannenband

Hénge WC mit Unterputzsplilkasten

11 Grundlagen fiir die Berechnung / Wertermittiung

Restnutzungsdauer und Baujahr (fiktiv)

Als Restnutzungsdauer ist in erster Linie die Differenz aus ,ublicher Gesamtnutzungsdauer” ab-
zilglich des tatsachlichen Lebensalters am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Sie ergibt sich aus
dem Gebadudezustand, dem Grundrissschnitt und der damit zusammenhdngenden kunftigen
Nutzbarkeit und Vermietbarkeit. Sie ist entscheidend vom technischen und wirtschaftlichen Zu-
stand des Objekts, nachrangig auch vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer (und ggf. fiktives Baujahr), insbesondere unter Beruick-
sichtigung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungs-
mafnahmen, wird das Modell der Sachwertrichtlinie 2012, Anlage 4 angewendet. Zur Ermittlung
der hieraus resultierenden Restnutzungsdauer werden die Ma3nahmen zuerst in ein Punkteras-
ter eingeordnet, aus dem sich die Modernisierungspunkte ergeben.
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Gebdudedaten

Gebaudeart nach NHK 2010

tatsachliches Baujahr

abliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

Eigentumswohnung
MusterstraRe XX in PSZ Musterstadt

Mehrfamilienhaus
2005
70

Bestimmung der Gesamtnutzungsdauer Hauptgebaude nach Ausstattung

Gesamtnutzungsdauer It. NHK 2010: 60 bis 80 Jahre

Baugruppe
AuRenwénde

Dach

Fenster und AuRentiiren
Innenwénde und -tiiren

Deckenkonstruktion und
Treppen

FuRboden
Sanitéreinrichtungen
Heizung

Sonstige technische
Ausstattung

Qualitatspunkte (*) gesamt

Anteil
23 %
15 %
1%
1%
11 %

5 %
9%
9 %
6 %

Stufe 1

Gesamtnutzungsdauer berechnet
( GND minimal + (GND maximal - GND minimal) x Qualitatspunkte / 100) )

60 + (80-60) X 51/ 100 = 70

Stufe 2

Stufe 3
100 %
100 %
100 %
100 %
100 %

100 %
100 %
100 %
100 %

Stufe4  Stufe 5  Qualitétspunkte
12von23

8 von 15

6 von 11

6 von 11

6 von 11

2von 5
4 von 9
4von 9

3von 6

51 von 100

70

(*) Qualitatspunkte ergeben sich aus der Ausstattungsstufe und dem Anteil der jeweiligen Bau-
gruppe am Gebaude. Die Bewertungsstufen werden gewichtet, die niedrigste mit 0 %, die hochste
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it 100 %, die anderen Stufen liegen dazwischen. Die Qualitatspunkte sind das Produkt aus Stu-
fengewichtung und Anteil.

Bewertung der ModernisierungsmaRnahmen und Berechnung der modifizierten Restnut-
zungs-dauer Hauptgebaude

ModernisierungsmafRnahmen — Modernisierungsgrad - Punkie | Punkte
nicht = wenig = mittel  voll max.  vergeben

» Dachemeuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung . 4)

» Modemisierung der Fenster und AuBentiiren . (2)

» Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Ab- A (2)

wasser)

» ‘Modemisierung der Heizungsanlage . (2)

» Wairmeddammung der AuRenwande . 4)

» Modemisierung von Badem . (2)

» Modemisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden, . (2)

Treppen

» wesentliche Verbesserungen der Grundrissgestaltung . (2)

Summe (20) 0,00

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren, Gebau-
dealter 16 Jahre und 0,00 Bewertungspunkten:

Modernisierungsgrad (Auszug GND = 70 Jahre)

resultie-
Gebaude- Jahre RND Jahre RND Jahre RND Jahre RND Jahre RND rende RND
alter <1 Punkt 4 Punkte @ 8 Punkte 13 Punkte @ 2 18 Punkte *)
15 e55. 55 55 57 60 55
20 *50- 50 51 54 58 50
RND nach Tabelle bei einer GND von 70 Jahren und Gebaudealter 16 Jahre: 54
Hieraus errechnete modifizierte Restnutzungsdauer: 54

(*) Die Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer erfolgt durch Interpolation im markierten Bereich der Ta-
belle unter Beriicksichtigung der vergebenen Modernisierungspunkte und dem Gebé&udealter von 16 Jahren.

Restnutzungsdauer des Gebaudes nach 54 Jahre
Sachwertrichtlinie

Da der TG Stellplatz im gleichen Gebaude integriert ist, wird die RND fiir diesen ebenfalls so
in Ansatz gebracht.
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Wohn / Nutzflachenberechnung

Die Berechnungen der Wohn- und Nutzflachen wurden aus den vorliegenden Bauzeichnungen und Unter-
lagen entnommen. Es wurden Stichproben in der Ortlichkeit sowie eine Plausibilitdtskontrolle durchgefuhrt.
Es ergaben sich keine nennenswerten Abweichungen. Die Flachenermittlung orientiert sich an den von der
Rechtsprechung, insbesondere fur Mietwertermittiungen entwickelten MalRgaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflachen. Die Berechnung kann demzufolge teilweise geringfu-
gig von den Vorschriften (DIN 277, 1l BV, WoFIV) abweichen; sie ist daher nur als Grundlage dieser Wer-
termittlung verwendbar.

Wohnflache
Bezeichnung Abmessungen Flache (m?)
Wohnung 7 46,32
Summe aller Flachen 46,32

Die Nutzflache des TG Stellplatz ist fur die Wertermittlung irrelevant, da dieser pauschal
vermietet ist.
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12 Ertragswertermittiung

Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung ( §§ 17 — 20 ImmoWertV )

Die Ermittlung des Ertragswertes basiert auf marktiblich erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mie-
ten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeich-
net. MaBgeblich fir den Wert des Grundstuickes ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt
sich als Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaf-
tung und Unterhaltung des Grundstlicks aufwenden muss. Das Ertragswertverfahren fut auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstlckseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick
die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des daflir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Aus die-
sem Grund wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch die Kapitalisierung des Reinertrags
bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung
fir den Grund und Boden als auch die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen
(Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich
als dauerhaft und unvergénglich. Dagegen ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer der bauli-
chen und sonstigen Anlagen begrenzt.

Aus diesem Grund wird der Bodenwert getrennt vom Wert der Geb&ude und sonstigen Anlagen
in der Regel im Vergleichswertverfahren (§§ 10 - 12 ImmoWertV) ermittelt, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Der auf den Grund und Boden entfallende Reiner-
tragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts durch Multiplikation des
Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt (ewige Rentenrate des Bodenwerts).

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Diffe-
renz aus dem Reinertrag des Grundstiicks abziiglich des Reinertrags von Grund und Boden.

Der Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (Zeitrentenbar-
wertberechnung) des Reinertrags der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der sodann vorlaufige Ertragswert
setzt sich aus der Summe von Bodenwert und der baulichen und sonstigen Anlagen zusammen.

Gegebenenfalls bestehende Grundstiicksbesonderheiten (z.B. wertbeeinflussende Umstande),
die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht bertcksichtigt wurden, werden bei der
Ableitung des

Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaf berucksichtigt.

PLZ, Ort PSZ Musterstadt

StraBBe, Hausnummer Musterstralle XX

Einwohnerzahl XX XXX

Grundstiickswertinformationen 480,00 €/m?

Quelle Die Grundstiickswertinformationen beruhen auf den Daten des

Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte Musterstadt zum
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Bemerkungen

Lageeinschatzung (Wohnen)
Lage im Verhaltnis zum Kreis
Vergleichsmieten Wohnen
Vorschlagswert (Spanne)
Bemerkungen

Vergleichsmieten Stellplatz (innen)
Vorschlagswert (Spanne)

Quelle

Bemerkungen

Vergleichspreise Wohnen
Vorschlagswert (Konfidenzintervall)
Bemerkungen

Liegenschaftszinssatz
Min.

Max.

Quelle

Bemerkung

Eigentumswohnung
Musterstralle XX in PSZ Musterstadt

Stichtag 31.12.2018. Es handelt sich nicht um originére Boden-
richtwertauskinfte.

Die Ermittlung des Grundstiickswertes beruht auf einem zonalen
Wert. Bei der Art der baulichen Nutzung handelt es sich um
Wohnbauflachen. Es liegt der Entwicklungszustand nach § 5 Im-
moWertV 'Baureifes Land' vor und der beitragsrechtliche Zustand
geman BauGB und KAG (Kommunalabgabengesetz) ist erschlie-
Bungsbeitragsfrei. Das Genauigkeitslevel der Angaben basiert
auf einer hausnummerngenauen Adressangabe/-validierung und
einem eindeutigen zonalen Wert.

Uberdurchschnittlich

9,68 (7,94 — 11,68) €/m?

Fir die Ermittlung der Vergleichsmieten wurden 163 Vergleichs-
objekte vom Typ Wohnen aus der Region (PLZ-Bezirk XXXXX)
ausgewertet. Es liegen Werte aus dem Zeitraum April 2018 bis
Mérz 2021 zugrunde.

48,09 (37,41 — 61,81) €/Stellplatz
on-geo Vergleichspreis-Datenbank

Es wurden 1066 Objekte im Umkreis von 7 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht (Daten-
stand: Marz 2021). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte
fir die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Die durchschnittli-
che Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt weniger als 0,5
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstlcks-
wert und Stellplatztyp beriicksichtigt. Die einzelnen Vergleichs-
preise wurden an die Wertverhaltnisse zum Méarz 2021 ange-
passt.

3.448 (2.961 — 5.015) €/m?

Es wurden 1283 Vergleichsobjekte im Umkreis von 6,5 km auf
hinreichende Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt unter-
sucht (Datenstand: Marz 2021). Daraus wurden die 20 geeignets-
ten Objekte fir die Vergleichswertermittlung ausgewahlt. Die
durchschnittliche Entfernung zum Bewertungsobjekt betragt 0,8
km. Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundsticks-
wert, Wohnflache, Baujahr, Zustand und Ausstattung berucksich-
tigt. Die einzelnen Vergleichspreise wurden an die Wertverhalt-
nisse am Wertermittlungsstichtag angepasst.

1,25 %

2,25 %

Die Liegenschaftszinsséatze beruhen auf den Daten des Gut-
achterausschusses fiir Grundstiickswerte Musterbundesland -

Musterlandkreis - Mehrere Orte zum Stichtag 01.01.2020. Es
handelt sich nicht um originare Liegenschaftszinssatze.

Die Ermittlung der Liegenschaftszinssatze beruht auf der Basis
der Daten des Gutachterausschusses. Bei der Ermittlung wurden
folgende Parameter ber(icksichtigt: Objekttyp: Eigentumswoh-
nung. Der angemessene Wert orientiert sich an der Lageein-
schatzung.
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Ertragswertberechnung: Wohnung

Ertrag aus der wohnwirtschaftlichen Nutzung
Wohnflache insgesamt 46,32 m?
Rohertrag pro Jahr It. Einzelaufstellung

(entspricht einer durchschnittlichen marktiblichen Nettokaltmiete von monatlich 10,79
€jem?)

abzuglich Bewirtschaftungskosten pro Jahr

Reinertrag aus wohnwirtschaftlicher Nutzung pro Jahr

Ertrag aus Garagen und Stellplétzen

durchschnittliche marktiibliche Garagen / Stellplatz-
miete 50,00 €

Anzahl Garagen / Stellplatze 1
Rohertrag It. Einzelaufstellung
abziglich Bewirtschaftungskosten Garage pro Jahr

Reinertrag aus Garagen und Stellplatzen pro Jahr

Berechnung des Ertragswertes aus dem Reinertrag
anteiliger verzinslicher Bodenwert 23.078,98 €
Liegenschaftszinssatz 1,50 %

Gesamt-Reinertrag
(Wohnen: 5.146,72; Garagen/Stellpl.: 468,97)

Anteil des verzinslichen Bodenwertes am Reinertrag
23.078,98 € x 1,50 % =431,61 €

Gebaudeertrag

Vervielfaltiger laut ImmoWertV bei 54 Jahren Restnutzung und 1,50 %
Liegenschaftszinssatz

(Gebaudeertragswert = Gebaudeertrag x Vervielfaltiger)

vorlaufiger Ertragswert Mehrfamilienhaus

Zusammenfassung

Ertragswert Mehrfamilienhaus
Bodenwert

Ertragswert aller Gebaude einschl. Bodenwert
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6.000,00 €

853,28 €
5.146,72 €

600,00 €

131,03 €
468,97 €

5.615,69 €

431,61¢€

5.184,08 €
36,8305

190.932,57 €
190.932,57 €

190.932,57 €
28.773,79 €
219.706,36 €
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Rohertrag / Mieten

Bei der Ermittlung der Ertragsverhéltnisse ist von dem marktiblich erzielbaren jahrlichen Roher-
trag auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfer Bewirtschaftung und zulas-
siger Nutzung marktublich erzielbaren Einnahmen aus dem Objekt (§ 18 Abs.2 ImmoWertV). Die
Basis fur den Rohertrag ist die aus dem Grundstick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sédmtliche auf den Mieter zuséatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Mietnebenkosten. Bei der Bewertung sind nicht die tatsachlichen, sondern die
marktibliche Ertrage zugrunde zu legen. Diese werden abgeleitet auf der Grundlage von Ver-
gleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstuck vergleichbar genutzten Grundstiicken aus der
Mietpreissammlung, Erkundigungen, Analysen der Sachverstandigen sowie aus dem Mietspiegel
der Gemeinde als mittelfristigem Durchschnittswert. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens
auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag vorwiegend aus
den vertraglichen Vereinbarungen.

Bewertung der Mietsituation

Nutz- bzw. marktibliche Nettokaltmiete
Wohnfla- pro m? monatlich jahr-
Mieteinheit chen lich
Wohnen
Wohnung 7 46,32 m? 10,72 500,00 € 6.000,00 €
Summe / Rohertrag Wohnen 500,00 € 6.000,00 €
T Garagen/Stellplatze
T Garage/Stellplatz 1 50,00 € 600,00 €
Summe / Rohertrag T 50,00 € 600,00 €
Garagen/Stellplatze
Summe / Rohertrag 550,00 € 6.500 €

Das Bewertungsobjekt war zum Bewertungsstichtag seit dem 01.06.2021 vermietet.

Der Mietvertrag ist auf 1 Jahr abgeschlossen und fir 500 Euro / Monat. Dies entspricht einer
nachhaltig und marktiblich erzielbaren Miete in Musterstaat.

Es war eine Ubliche Preispanne fur Wohnungen mit rd. 50 m? und einem mittleren Ausstattungs-

standard von 7,80 €/m? bis 12,20 €/m? Wohnflache online und in einschlagigen Portalen recher-
chierbar.

Der TG Stellplatz war auch zum Stichtag fur 50 Euro/mtl. Vermietet.
Auch dieser Mietertrag ist als marktibliche Miete in Musterstadt einzustufen.

Entsprechend der vorangestellten Ausfiihrungen ergeben sich flr die weitere Berechnung fol-
gende durchschnittliche Mieten fur das Gebaude:
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Wohnflachen 10,79 € je m?
Garagen 50,00 € je Einheit

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter regelmafig und nachhaltig zu tragenden Bewirtschaftungskosten (§ 19 Im-
moWertV) werden auf der Basis von Marktanalysen sowie der in der Anlage aufgefuihrten Bewer-
tungsliteratur vergleichbar genutzter Grundstiicke bestimmt. Die Bewirtschaftungskosten umfas-
sen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und
das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung wird durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fir
die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des Grund-
stucksreinertrags bertcksichtigt. Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskostenanteile in Abzug gebracht, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kos-
tenibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten:

Fur den Wohnanteil wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

¢ Verwaltungskosten 334,00 €/ Einheit p.a.

¢ Instandhaltungskosten Wohnflache 8,62 € / m? Wohnflache p.a.
e Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 120,00 €

Gesamt 853,28 €

Fur TG Stellplatz wurden folgende Kosten in Ansatz gebracht:

e Verwaltungskosten 36,43 €/ Einheit p.a.
¢ Instandhaltungskosten Garage 82,60 €/ Einheit p.a.
e Mietausfallwagnis 2,00 % des Jahresrohertrags 12,00 €
Gesamt 131,03 €

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Bau-
gesetzbuchs) ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt
ohne Berlcksichtigung einer Wertsteigerung marktublich verzinst wird. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertragen von Grundstiicken, die mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung vergleichbar sind, nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens abgeleitet (vgl. §§ 17 — 20 ImmoWertV). Er ist mit Ubli-
chen Kapitalmarktzinssatzen kaum zu vergleichen und dient hauptséchlich als wesentlicher Re-
chen-Parameter in der Grundstiuckswertermittiung um im Ertragswertverfahren marktkonforme
Verkehrswerte zu ermitteln.
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Liegenschaftszinssatz:

Der Liegenschaftszinssatz wurde, wie in der Ertragswertermittiung dargestellt, angesetzt. Der
Ansatz erfolgt in Anlehnung an die Daten des Immobilienverbandes IVD und an den Auswertun-
gen des Gutachterausschuss Musterstadt A und Musterstadt B

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz wird im Hinblick auf die genannten Recherchedaten
sowie die Lage und Objekteigenschaften (ETW mit TG Stellplatz) als plausibel eingeschatzt

13 Wertableitung

Sind mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen worden, ist der Wert gemaR § 8 der Wer-
termittlungsverordnung (ImmoWertV) aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung
ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Es ergaben sich folgende Werte:

Ertragswert: (4.743,23 € prom?) 219.706,36 €

Unter Berucksichtigung der Marktverhéltnisse in Musterstadt, sowie der errechneten
Werte, wird der Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts ,Eigentumswohnung
MusterstraBe XX in PSZ Musterstadt® zum Wertermittlungsstichtag 30.08.2021
sachverstandig geschatzt auf

220.000 €

Vorstehendes Gutachten wurde von der Sachversténdigen aufgrund eingehender Besichtigung
des Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen er-
stellt. Am Ergebnis des Gutachtens hat die Unterzeichnende kein persénliches Interesse.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
lassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Fur vom Auftraggeber oder Dritte Gbergebene Informationen oder Ansatze wird keine
Gewahr und Haftung ibernommen. Das Gutachten wurde ausschlielich fur den Auftrag-
geber und den genannten Zweck erstellt. Eine etwaige Weitergabe ist nicht gestattet und
verpflichtet ggf. zu Schadenersatz und entbindet den Sachverstandigen von seiner Haf-
tung.
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Es wird die Mangelfreiheit, formelle und materielle Legalitat der Bebauung und Nutzung und
Schadfreiheit sowie keine weiteren wertrelevanten Umstdnde unterstellt.

Fir vom Auftraggeber oder Dritte (bergebene Informationen oder Anséatze wird keine Gewahr
und Haftung bernommen. Die Marktschatzung wurde ausschlieBlich fir den Eigentimer erstellt.
Eine Weitergabe ist nicht gestattet und verpflichtet ggf. zu Schadenersatz.

Musterstadt, den 12.09.2021

Frau Mustermann — ébuv Sachverstandige Unterschrift + Stempel
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14 Anlagen:

Lageplan:
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Nina Funk
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Fotos vom Ortstermin:
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