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Verkehrswertermittiung

nach der Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten
(Immobilienwertermittiungsverordnung - ImmoWertV2021) | § 194 Baugesetzbuch

Freistehendes Einfamilienhaus
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1. Einleitung

1.1 Auftrag
Auftraggeber der Wertermittlung: Aus Datenschutzgriinden entfernt
Aus Datenschutzgrinden entfernt
Aus Datenschutzgrinden entfernt
Eigentiumer des Wertermittlungsobjektes: Aus Datenschutzgrinden entfernt

Aus Datenschutzgrinden entfernt
Aus Datenschutzgrinden entfernt

Wertermittlungsstichtag / Qualitatsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist definiert als der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung hinsichtlich des Wertniveaus bezieht. Das Wertniveau (allgemeine
Wertverhaltnisse) bestimmt sich nach der Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag
fur die Preisbildung von Grundsticken im gewohnlichen Geschaftsverkehr
malfdgeblichen Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den
Verhaltnissen am Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen
Entwicklungen des Gebietes.

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung
malfdgebliche Grundstuckszustand bezieht.

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Anlass der Verkehrswertermittiung: Vermogensaufstellung
Aktenzeichen der Verkehrswertermittiung: 1

Datum der Besichtigung des 21.07.2023
Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungsstichtag: 21.07.2023
Qualitatsstichtag: 21.07.2023

1.2 Erlauterungen zum Umfang

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung werden die Umstande berlcksichtigt, die
im Rahmen einer ordnungsgemalfen und zumutbaren Erforschung der Sachverhalte
fur den Sachverstandigen zu erkennen und zu bewerten waren. Der Sachverstandige
fuhrt keine Untersuchungen durch, die eine Beschadigung oder Zerstérung von
Bauteilen zur Folge hat. Der Zustand von nicht sichtbaren Bauteilen wird deshalb durch
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Auskunfte des Auftraggebers, durch Unterlagen oder durch den Sachverstandigen
eingeschatzt.

Es erfolgte keine Untersuchung des Grundes und Bodens auf Altlasten. Es wird
unterstellt, dass keine nachteiligen Eigenschaften vorhanden sind, die den Wert des
Grundes und Bodens beeintrachtigen.

Ebenso wurden haustechnische Einrichtungen keiner Funktionsprifung unterzogen.
So weit nicht anders angegeben, wird die Funktionstauglichkeit unterstellt.

Es erfolgte keine Untersuchung hinsichtlich der Forderung von Steuern, Gebuhren
oder sonstigen offentlich-rechtlichen Abgaben. Es wird unterstellt, dass am Tag der
Verkehrswertermittiung samtliche Betrage entrichtet worden sind.

Die Angaben zu Flachen und Rauminhalten wurden aus den vorliegenden Unterlagen
entnommen. Es erfolgte eine stichprobenartige Uberprifung auf Ubereinstimmung mit
DIN 277 und der Wohnflachenverordnung WoFIV.

2. Lage
2.1 Regionale Lage
Bundesland Bayern
Landkreis Aus Datenschutzgrinden entfernt
Stadt / Ort Aus Datenschutzgrinden entfernt
Einwohner 1000
Verkehrsanbindung Busanbindung, direkte Anbindung zur Bundesstralle

2.2 Lokale Lage
Ortsteil Aus Datenschutzgrinden entfernt
Lage im Ort Entfernung zur Ortsmitte ca. 1000 Meter

Offentlicher Personennahverkehr  Busanbindung mit stiindlicher Taktung

Ruhige Lage am sudlichen Ortsrand, umgeben von landwirtschaftlichen Flachen mit
unverbaubaren Blick.

Bei dem, durch Einfamilienhauser gepragten Wohngebiet, handelt es sich um eine
mittlere Wohnlage.
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3. Wertermittlungsobjekt
3.1 Grundsttick

Grundbuchangaben

Grundbuchbezirk Band

Aus
Datenschutzgrinden | 1234 1234 12345
entfernt

Katasterangaben

Gemarkung Flurstiick

Aus
Datenschutzgrinden | 12345 12345 12345.00 m?
entfernt

Summe Flachen: 12345.00 m?

Weitere Angaben zum Grundstiick

ErschlieBungssituation Wasser-, Abwasser- und Stromanschluss
Grundstick mit Sidausrichtung mit umrandender Bepflanzung.

Leichte Steigung, Gberwiegend eben.

Unverbaubarer Blick durch landwirtschaftliche Flachen um das Grundstiick .

3.2 Gebaude und bauliche Anlagen

Gebaudetyp
Gebaudetyp Freistehendes Einfamilienhaus
Baujahr 1989
Wohnflache 120.00 m?
Unterkellerung Unterkellert
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Vollgeschosse 1

Bedachung Satteldach, ausgebaut

Garage(n): Garage(n) aulierhalb des Gebaudes (Einzel-
/Mehrfachgarage)

Nutzflache Garage: 18.00 m?

Baujahr Garage(n): 1989
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Vordach Ein Eingangsvorbau in massiver Ausfihrung dient als
Witterungsschutz im Zugangsbereich.

Allgemeine Angaben

Terrasse Zum Freibereich hin gibt es eine Terrasse mit einer
GrofRe von ca. 25 m?. In diesem Bereich sind
Natursteine verlegt.

Markise Zur Verschattung existiert eine Markise bis 5 Meter.

AulRentreppe Es existiert eine AuRentreppe mit 22 Stufen.

Einfamilienhaus, ausschliel3lich zu Wohnzwecken genutzt
- einseitig angebaut
- EG + DG ausgebaut

- volle Unterkellerung

Gebaudetechnik
Heizung Olheizung

Warmwasser Durchlauferhitzer

Der Wartungszustand ist dem Alter entsprechend. Es sind keine Bauschaden oder
Baumangel ersichtlich.

Innenausstattung / Einrichtung

- Flur/ Eingangsbereich mit hochwertigen FlieRen ausgestattet

- Gaste WC im EG bis 1,60m gefliest

- Kliche mit optisch hochwertigen PVC-Boden ausgestattet

- Wohn- und Kinderzimmer EG mit Echtholzboden ausgelegt

- 1. Stock Vorzimmer mit Echtholzboden ausgelegt

- 1. Stock Kinder- und Schlafzimmer mit Echtholzboden ausgelegt

- 1. Stock Badezimmer gefliest bis 1,80m mit Dusche und Badewanne sowie zwei
Waschbecken
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Bei der Besichtigung konnten keine Baumangel oder Reparaturanstau festgestellt
werden.

Reparaturstau / Schaden

Barrierefreiheit

Barrierefreiheit ist nicht gegeben. Gebaude ist nicht zu betreten ohne Stufen gehen zu
konnen.

4. Wertermittiung

4.1 Definitionen, Grundsatze und allgemeine Erlauterungen
Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks oder des
sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware. Der Verkehrswert ist also der Wert, der sich
im allgemeinen Geschaftsverkehr am wahrscheinlichsten einstellen wirde.

Die Definition der Europaischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert)
ist der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines
privatrechtlichen Vertrages Uber Bauten oder Grundsticke zwischen einem
verkaufswilligen Verkaufer und einem ihm nicht durch personliche Beziehungen
verbundenen Kaufer unter den Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstuck
offen am Markt angeboten wurde, dass die Marktverhaltnisse einer ordnungsgemafen
Veraullerung nicht im Wege stehen und dass eine der Bedeutung des Objektes
angemessene Verhandlungszeit zur Verflgung steht."

Die TEGoVA (Europaischer Zusammenschluss der Verbande der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstlicke und
Gebaude gemal einem privaten Vertrag von einem verkaufsbereiten Veraullerer an
einen unabhangigen Kaufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei
die Annahme zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie &ffentlich auf dem Markt
angeboten wird, dass die Marktbedingungen eine ordnungsgemale Veraulierung
ermoglichen und dass fur die Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der
Immobilie normaler Zeitraum zur Verfigung steht.

Gesetzliche Grundlagen

08.11.2023 Seite 10



—

Far die Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) sind verschiedene
Wertermittlungsverfahren gebrauchlich. Verhaltnisse, die am Bewertungsstichtag auf
dem Grundstlcksmarkt herrschen, sind somit eine Grdéle, die nur zu diesem Stichtag
Gultigkeit hat. Der Sachverstandige wird dabei bei der Wertermittlung - unter
Berucksichtigung 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 gultige Fassung wurde am
14. Juli 2021 vom Bundeskabinett beschlossen und ist am 19.07.2021 im
Bundesgesetzblatt verkindet worden. Alle Verweise auf einen § beziehen sich, sofern
nicht explizit ein anderes Regelungswerk genannt ist, auf die ImmoWertV 2021.

Erforderliche Daten und Modellkonformitat

Die zur Wertermittlung erforderlichen Daten (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssatze,
Umrechnungskoeffizienten, Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige
erforderliche Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitat
bezogen auf den Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprasentativitat den
jeweiligen Grundsticksmarkt zutreffend abbilden. Etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhaltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts kdénnen nach §9 (2-3)
bericksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen  oder in anderer Weise an die Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundsticksmerkmale des  Wertermittlungsobjekts sind durch  geeignete
Umrechnungskoeffizienten, durch eine Anpassung mittels marktublicher Zu- oder
Abschlage, oder in anderer Weise zu berucksichtigen.

Die Modellkonformitat 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 fur den malfigeblichen Stichtag lediglich solche fur die
Wertermittlung erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt
worden sind, ist bei Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von
dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der
Modellkonformitat erforderlich ist.

4.2 Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das
Ertragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren
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heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im  gewdhnlichen  Geschaftsverkehr  bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen.

Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021
regelmaRig in folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhaltnisse

2. die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale.

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
Wertermittlungsverfahren unter Wurdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln.

Das Vergleichswertverfahren § 21ff. ImmoWertV 2021

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl
von Vergleichspreisen im Sinne des § 25 ImmoWertV 2021 ermittelt. Neben oder
anstelle von Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) ImmoWert\V/2021
und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert im
Sinne des § 26 (2) ImmoWertV 2021 herangezogen werden.

Die  Berucksichtigung der  allgemeinen  Wertverhadltnisse  erfolgt  im
Vergleichswertverfahren bei Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts insbesondere
durch den Ansatz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Der
vorlaufige Vergleichswert kann ermittelt werden auf Grundlage einer statistischen
Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen oder durch
Multiplikation eines objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines
objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts mit der entsprechenden Bezugsgrolie
des Wertermittlungsobjekts. Der marktangepasste vorlaufige Vergleichswert
entspricht dem vorlaufigen Vergleichswert. Der Vergleichswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Vergleichswert und der Berucksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Ertragswertverfahren § 27ff. InmoWertV 2021

Das Ertragswertverfahren ist geeignet, wenn die erzielbaren Ertrage (Rendite), bzw.
allgemein die regelmaligen Geldflisse oder deren Einsparpotential, mal3geblich sind.
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Es wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhaltnisse mit hinreichender Sicherheit aufgrund konkreter
Tatsachen wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren 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 Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepassten
Liegenschaftszinssatzes ermittelt. Der marktangepasste vorlaufige Ertragswert
entspricht dabei dem vorlaufigen Ertragswert. Der Ertragswert ergibt sich aus dem
marktangepassten vorlaufigen Ertragswert und der Berlcksichtigung vorhandener
besonderer objektspezifischer Grundsticksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

Das Sachwertverfahren § 35ff. ImmoWertV 2021

Das Sachwertverfahren wird angewandt, wenn bei einem Wertermittlungsobjekt die
erzielbaren Ertrage oder deren Einsparpotential im gewohnlichen Geschaftsverkehr
nicht vordergruandig sind. Prioritat hat dann der tatsachliche Wert der Sache in
Abhangigkeit der (Herstellungs-) Kosten. Das ist z.B. insbesondere bei
Einfamilienhausern der Fall. Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des
Grundstucks aus den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen
Anlagen, sowie aus dem Bodenwert ermittelt. Der vorlaufige Sachwert des
Grundsticks ergibt sich dabei durch Bildung der Summe aus dem vorlaufigen
Sachwert der baulichen Anlagen, dem vorlaufigen Sachwert der baulichen
Aulenanlagen und sonstiger Anlagen, sowie dem zu ermittelnden Bodenwert.

4.3 Verfahrenswahl und Begriindung

Die Auswahl des Wertermittlungsverfahrens oder der Wertermittlungsverfahren hangt
vom Gegenstand der Wertermittlung ab, und ist nach §6 ImmoWertV zu begrinden.

Ausgehend vom gewohnlichen Geschaftsverkehr ist beim Wertermittlungsobjekt der
Sachwert der baulichen Anlagen malgeblich. Es wird deshalb das Sachwertverfahren
als primares Verfahren zur Ableitung des Verkehrswerts angewandt. Daneben ist beim
Wertermittlungsobjekt auch die Rendite oder das entsprechende Einsparpotential
relevant. Es wird deshalb das Ertragswertverfahren als zweites Verfahren zur Stitzung
der Plausibilitat verwendet.

5. Bodenwert

5.1 Grundlagen der Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist vorbehaltlich ohne Berucksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen (Ausnahmen: §40 (5) ImmoWertV 2021) auf dem Grundstick vorrangig im
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Vergleichswertverfahren nach den § 24 bis 26 zu ermitteln. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kann nach Mallgabe des § 26 (2) ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden. Steht keine ausreichende Anzahl von
Vergleichspreisen oder kein geeigneter Bodenrichtwert zur Verfligung, kann der
Bodenwert deduktiv oder in anderer geeigneter Weise ermittelt werden.

Werden hierbei die allgemeinen Wertverhaltnisse nicht ausreichend berlcksichtigt, ist
eine Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.

5.2 Ermittlung des Bodenwerts

Bodenrichtwert

Gesamtflache Grundstiick:

Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert

Herkunft des Bodenrichtwertes:

364.00 m?

1.400,00 €/m?

Aus Datenschutzgrinden entfernt

Anpassungen durch Vergleich Richtwertgrundstiick / Bewertungsgrundstiick

Vergleich Richtwertgrundstiick 3? wertungsgrundstu Anpassungsfaktor

Flache 500.00 m2 364.00 m? x 1.00
GFz 0.3 0.3 x 1.00
BTR. Zustand frei frei x 1.00
Bauweise offen offen x 1.00
Entwickl.stufe baureifes Land baureifes Land x 1.00
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1.00
Nutzungsart Wohnbauflache W Wohnbauflache W x 1.00
Zuschnitt lageublich lageublich x 1.00
Stichtag 01.01.2023 01.01.2023 x 1.00
Vollgeschosse keine Angabe keine Angabe x 1.00
Angepasster Bodenrichtwert: 1400.00/m?
Gesamtflache 364.00 m? x 1.400,00 €/m? 509.600,00 €
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Objektspezifische Anpassung Bodenrichtwert

Sind die Basisdaten hinsichtlich Bezug auf den mafigeblichen Stichtag nicht aktuell
oder bilden sie in Bezug auf die Reprasentativitat den Grundsticksmarkt nicht
zutreffend ab, ist der angepasste Bodenrichtwert nicht direkt zur Wertermittiung
geeignet. Damit die allgemeinen Wertverhaltnisse bertcksichtigt werden, ist deshalb
eine objektspezifische Korrektur durch einen Anpassungsfaktors erforderlich.

Objektspezifischer Anpassungsfaktor x 0.90

Angepasster Bodenrichtwert 1.260,00 €

Berechnung Bodenwert

Grundstlicksgrofe (364.00 m?) x Bodenrichtwert (1260.0 €/m?) = 458.640,00 €

6. Sachwertverfahren

6.1 Allgemeine Grundlagen
Alterswertminderung (AWM)

Die Alterswertminderung beschreibt die Wertminderung der Herstellungskosten im
Baujahr zum Stichtag der Wertermittlung, die Ublicherweise mit den
Normalherstellungskosten ermittelt wurden. Dabei ist in der Regel eine gleichmafige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die Dbei
ordnungsgemalier Bewirtschaftung Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer der
baulichen Anlagen.

Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum, in dem die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Bewirtschaftung und Unterhaltung noch genutzt werden kdnnen.
Sie hangt von der Gebaudesubstanz, dem technischen Zustand und der
wirtschaftlichen Nutzbarkeit ab.

Gesamtnutzungsdauer (GND)

Die Gesamtnutzungsdauer beschreibt den Zeitraum der wirtschaftlichen Nutzbarkeit
der baulichen Anlagen ab Herstellung bei ordnungsgemafer Unterhaltung und
Bewirtschaftung. Die Gesamtnutzungsdauer bei Wohngebauden betragt je nach
Bauweise zwischen 60 und 100 Jahren.
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Baumangel sind Schéden, die wahrend der Bauphase des Gebdudes durch
unsachgemale Planung oder Ausflhrung entstanden sind. Bauschaden treten erst
spater auf. Man unterscheidet zwischen optischen und funktionalen Mangeln. Wenn
die Schaden behebbar sind, werden die Kosten als Wertminderung in die
Wertermittlung einbezogen. Die Kosten werden in der Regel Uberschlagig geschatzt.
Dabei kdnnen nur Faktoren einbezogen werden, die im Rahmen der Ortsbesichtigung
fur den Sachverstandigen sichtbar waren. Fur eine detaillierte Bewertung ist ein
Bauschadensgutachten erforderlich.

Baumangel und Bauschéaden

Brutto-Grundflachen (BGF)

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 beziehen sich auf den Quadratmeter Brutto-
Grundflache (BGF). Die BGF ist die Summe der bezogen auf die jeweilige Gebaudeart
marktublich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks. In
Anlehnung an die DIN 277-1:2005-02 sind bei den Grundflachen folgende Bereiche zu
unterscheiden: Bereich a: Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen, Bereich
b: Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller HOhe umschlossen, Bereich c: nicht
Uberdeckt. Fur die Anwendung der NHK 2010 sind im Rahmen der Ermittlung der BGF
nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu legen. Balkone, auch wenn
sie Uberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen. Fur die Ermittlung der BGF sind
die aulleren Malle der Bauteile einschliellich Bekleidung, z. B. Putz und
Aulenschalen mehrschaliger Wandkonstruktionen, in Hohe der
Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht zur BGF gehoren z. B. Flachen von
Spitzbéden und Kriechkellern, Flachen, die ausschlieRlich der Wartung, Inspektion und
Instandsetzung von Baukonstruktionen und technischen Anlagen dienen, sowie
Flachen unter konstruktiven Hohlraumen, z. B. Uber abgehangten Decken.

6.2 Brutto-Grundflachen, Ausstattungsgrad

Brutto-Grundflachen (BGF)

Gebaude Flache

Dachgeschoss 90.00 m?
Erdgeschoss 90.00 m?
Keller 90.00 m?
Brutto-Grundflache (Summe) 270.00 m?

Garage(n) Flache
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Garage(n)

18.0 m?

Brutto-Grundflache (Summe) Garage(n)

Bewertung der Ausstattung des Wertermittlungsobjektes

18.00 m?

Kostengruppe G_:m;h Ausstattungsgrad
Stufe1 | Stufe2 | Stufe3 | Stufed4 | Stufe5

Aulenwande 23% 100%

Dach 15% 70% 30%
Fenster/Aulentlren 1% 70% 30%
Innenwande/-tiren 1% 100%
Deckenkonstrukt./Treppe | 11% 100%

n

FuRbdden 5% 100%
Sanitareinrichtungen 9% 80% 20%

Heizung 9% 70% 30%
Sonst. techn. 6% 100%

Ausstattung

Summe 100% 82.70% | 14.60% | 2.70%
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Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad
| Stufe 3(82.70%)
| Stufe 4(14.60%)
m Stufe 5(2.70%)
%

Kostenkennwerte fir den Gebaudetyp:

Objekttyp

freistehende
Einfamilienhauser -
Dachgeschoss voll
ausgebaut - 1
Vollgeschoss(e) -
unterkellert

Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe

1.01 Stufe 1

655 €

Stufe 2

725 €

Stufe 3

835 €

Stufe 4

1005 €

Stufe 5

1260 €

Berechnung Normalherstellungskosten anhand des Ausstattungsgrades

Gewichtung nach Ausstattungsgrad

Kostenkennwert nach NHK 2010

Standardstufe 1 0.00% x 655,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 2 0.00% x 725,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 3 82.70% x 835,00 €/m? 690,55 €
Standardstufe 4 14.60% x 1.005,00 €/m? 146,73 €
Standardstufe 5 2.70% x 1.260,00 €/m? 34,02 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 871,30 €
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Anpassung der Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Der mafRgebliche Baupreisindex fir Wohngebaude des statistischen Bundesamtes flr
den Wertermittlungsstichtag ist das Il. Quartal 2023.

Baupreisindex: 160.20 (Basisjahr 2015)

Der angegebene Baupreisindex bezieht sich auf das Basisjahr 2015(=100). Die
Normalherstellungskosten basieren hingegen auf dem Basisjahr 2010. Es ist daher
eine Umbasierung des Baupreisindex notig. Hierzu wird der Baupreisindex durch den
Index im Basisjahr 2010 (=90,1) dividiert, um den fir die NHK 2010 relevanten
Baupreisindex zu erhalten. Der Faktor fur die zeitliche Anpassung an den Stichtag
errechnet sich somit folgendermal3en:

Baupreisindex Faktor = 901 = 1.778
Baupreisindex Faktor 1.778
Kostenkennwert im Basisjahr 2010 871,30 €/m?
Kostenkennwert zum Wertermittlungsstichtag x1.778 1.549,17 €/m?
Normalherstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag 418.275,90 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 1.549,17 € x 270.00 m?

Bewertung der Ausstattung der Garage(n)

Gewich

Kostengruppe . Ausstattungsgrad
Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

Aullenwande 23% 100%

Konstruktion 23% 100%

Dach 15% 100%
Fenster/Au3entliren 1% 100%

FuRbdden 18% 100%

Sonst. techn. 10% 100%

Ausstattung

Summe 100% 100.00%
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Graphische Darstellung Verteilung Ausstattungsgrad der Garage(n)

| Stufe 4(100.00%)

Kostenkennwerte fur die Garage(n)

Objekttyp Kostenkennwert €/m? pro Standardstufe
Einzelgaragen/Mehrfach 141 Stufe 3 Stufe 4 Stufe 5

garagen

245 € 485 € 780 €

Gewichtung nach Ausstattungsgrad Kostenkennwert nach NHK 2010
Standardstufe 3 0.00% x 245,00 €/m? 0,00 €
Standardstufe 4 100.00% x 485,00 €/m? 485,00 €
Standardstufe 5 0.00% x 780,00 €/m? 0,00 €
Kostenkennwert pro m? Bruttogrundflache 485,00 €
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Anpassung der Normalherstellungskosten der Garage(n)

Die Normalherstellungskosten beziehen sich auf das Jahr 2010. Es muss deshalb eine
Anpassung an den Stichtag der Wertermittlung erfolgen. Dies erfolgt durch den
Baupreisindex.

Baupreisindex Faktor 1.778
Kostenkennwert Garage(n) im Basisjahr 2010 485,00 €/m?
Kostenkennwert Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag x1.778 862,33 €/m?
Normalherstellungskosten Garage(n) zum Wertermittlungsstichtag 15.521,94 €

Kostenkennwert (Stichtag) x BGF = 862,33 € x 18.00 m?
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6.3 Herstellungskosten sonstiger Bauteile

Herstellungskosten sonstige Bauteile Basisgebaude

Nachfolgend sind die Herstellungskosten sonstiger Bauteile nach ihren
durchschnittlichen Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag erfasst. Diese
unterliegen der selben Alterswertminderung wie das Basisgebaude.

Typ Flache

Vordach mit einer Konstruktion aus Holz 2.000,00 €
Markise bis 5 Meter 4.450,00 €
Einbaukiche - gehobene Ausfiihrung 25.000,00 €
Summe Herstellungskosten sonstige Bauteile 31.450,00 €

6.4 Alterswertminderung

Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer steht als nicht widerlegbare Annahme fur die Anzahl der
Jahre, in denen die baulichen Anlagen ab Fertigstellung durchschnittlich wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Die Gesamtnutzungsdauer ist damit eine ModellgréRe, die
der Ermittlung der Restnutzungsdauer dient.

Die Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps wird durch die ImmoWertV auf 80 Jahre
festgelegt.
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Restnutzungsdauer / Modernisierungen

Der Modernisierungsgrad des Wertermittlungsobjektes ist in nachfolgender Tabelle

dargestellt:
Kostengruppen Modernisierungsgrad
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 3/4
Modernisierung der Fenster und Auf3entlren 0/2
Modern. der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 0/2
Modernisierung der Heizungsanlage 2/2
Warmedammung der Auflenwande 1/4
Modernisierung der Bader / WC 2/2
Modernisierung des Innenausbaus (Decken, FuRbdden, Treppen) 2/2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 0/2
Summe Modernisierungspunkte 10 Punkte
4 ™\
Graphische Darstellung Modernisierungsgrad
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Das Wertermittlungsobijekt ist 34 Jahre alt. Durchgeflihrte Modernisierungen werden
Uber das Punktesystem gemall Anlage 2 (zu §12 Abs. 5 S.1 ImmoWertV)
bericksichtigt. Eine Verlangerung der Restnutzungsdauer kommt nur in Betracht,
wenn das relative Alter des Wertermittlungsobjekt Uber dem maligeblichen

Schwellenwert der Tabelle liegt.
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Gemal Tabelle 3 der Anlage 2 liegt der Schwellenwert bei 10 Modernisierungspunkten
bei 18.0%. Das Relative Alter des Wertermittlungsobjektes (42.5%) liegt oberhalb des
Schwellenwerts. Die Restnutzungsdauer wird deshalb aus den nachstehenden
Parametern gem. Tabelle 3 der Anlage 2 berechnet als

a * Alter?

Gesamtnutzungsdauer

Restnutzungsdauer = — b * Alter + ¢ * Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

0.432 = 34 Jahre?
RND = 30 — 0.954 * 34 Jahre + 0.9811 * 80 Jahre = 52 Jahre

Die Restnutzungsdauer des Wertermittlungsobjekts betragt somit 52 Jahre.

Baujahr des Wertermittlungsobjekts 1989

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudetyps 80 Jahre
Restnutzungsdauer mathematisch 46 Jahre
Restnutzungsdauer aufgr. Modernisierungen 52 Jahre

Alterswertminderung

Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
den Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu konnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden.
Diese berechnet sich gemal} §38 linear nach folgender Formel:

(Gesamtnutzungsdauer — Restnutzungsdauer) = 100

Alterswertminderung = Gesamtnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(80 Jahre — 52 Jahre) * 100
80 Jahre

Alterswertminderung = = 35.00% der Herstellungskosten

Die Alterswertminderung wird somit auf 35.00% der Herstellungskosten festgelegt.

Gesamtnutzungsdauer Garage(n)

Die Gesamtnutzungsdauer des Garagentyps wird durch die ImmoWertV auf 60 Jahre
festgelegt.

Restnutzungsdauer der Garage(n)
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Die Garage(n) des Wertermittlungsobjekts werden dem Geb&aude als wirtschaftliche
Einheit zugerechnet. Es wird daher die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 52
Jahren Ubernommen.
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Um aus den objektspezifisch ermittelten Herstellungskosten der baulichen Anlagen
den Sachwert der baulichen Anlagen berechnen zu konnen, muss zunachst die
Alterswertminderung als prozentualer Anteil der Herstellungskosten bestimmt werden.
Diese berechnet sich gemal’ §38 linear nach folgender Formel:

Alterswertminderung Garage

(GND Garage — RND Garage) * 100

Alterswertminderung = GND Garage

GND = Gesamtnutzungsdauer, RND = Restnutzungsdauer

Daraus ergibt sich

(60 Jahre — 52 Jahre) * 100

Alterswertminderung = 60 Jahre

= 13.33% der Herstellungskosten

Abweichend davon wurde durch sachverstandige Einschatzung eine
Alterswertminderung von 56.67% der Herstellungskosten festgelegt.
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6.5 Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten / Alterswertminderung Hauptgebaude

Herstellungskosten Basisgebaude 418.275,90 €
Herstellungskosten sonstiger Bauteile + 31.450,00 €
449.725,90 €
Anpassung mittels Regionalfaktor x 1.20
539.671,08 €
Alterswertminderung 35.00% = 188.884,88 €

Herstellungskosten / Alterswertminderung Garage(n)

Herstellungskosten Garage(n) 15.521,94 €

Alterswertminderung 56.67% = 8.796,28 €

Herstellungskosten der AuRenanlagen

Zu den baulichen AulRenanlagen zahlen insbesondere befestigte Wege und
Hofflachen, Einfriedungen, Ver- und Entsorgungsanlagen. Der Sachwert der
AuRenanlagen wird in % des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen ermittelt.

Aufgrund der Ausfuhrung der Auf3enanlagen werden 5.00% des vorlaufigen Sachwerts
der baulichen Anlagen als Herstellungskosten festgelegt.

Berechnung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen

Herstellungskosten der baulichen Anlagen 539.671,08 €
Alterswertminderung 35.00% - 188.884,88 €
Herstellungskosten Garage(n) +15.521,94 €
Alterswertminderung 56.67% -8.796,28 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 357.511,86 €
Herstellungskosten der AuRenanlagen 5.00% +17.875,59 €
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Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. 375.387,45 €
AuBenanlagen
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6.6 Ermittlung des vorlaufigen, marktangepassten Sachwerts

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen inkl. 375.387,45 €
AulRenanlagen

Bodenwert +458.640,00 €
Vorlaufiger Sachwert 834.027,45 €
Marktanpassung durch Sachwertfaktor x 1.10
Vorlaufiger, marktangepasster Sachwert 917.430,20 €

Hinweis zum verwendeten Sachwertfaktor:

Hinterlegt ist der Sachwertfaktor laut Telefonat mit dem lokalen Gutachterausschuss.

Der vorlaufige, marktangepasste Sachwert (vorlaufiger, marktangepasster
Verfahrenswert) des Wertermittlungsobjekts betragt 917.430,20 €.

7. Ertragswertverfahren

7.1 Definitionen
Rohertrag

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zulassiger
Nutzung erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und
Pachten einschlieRlich Vergutungen. Umlagen, die zur Deckung von Betriebskosten
gezahlt werden, sind nicht zu berlcksichtigen. Werden fur die Nutzung von
Grundstiicken oder Teilen eines Grundstiicks keine oder vom Ublichen abweichende
Entgelte erzielt, sind die bei einer Vermietung oder Verpachtung marktublich
erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.

Der Rohertrag ist also die Summe aller bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung
zulassigerweise marktlblich erzielbarer Einnahmen. Dazu zahlen insbesondere
ortsibliche Mieten und Pachten und sonstige Nutzungsentgelte so wie auch
besondere Zahlungen. Die Betrage mussen allerdings nachhaltig sein. Dies ist in der
Praxis haufig problematisch, denn unter dem Begriff der Nachhaltigkeit versteht man
grundsatzlich, dass die Erlose und Kosten Uber einen langeren Zeitraum zu erwarten
sein mussen. Und das lasst sich oft nicht ganz einfach feststellen. Das kann
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insbesondere dann zu Schwierigkeiten fuhren, 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 einbezogen werden. Es empfiehlt sich auf entsprechende Hilfsmittel,
z.B. einen Mietspiegel, zurtickzugreifen. Der Mietspiegel istin § 558c (1) BGB definiert.

Bewirtschaftungskosten

Als Bewirtschaftungskosten sind die fur eine ordnungsgemafle Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung entstehenden regelmaligen Aufwendungen zu bericksichtigen,
die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt sind. Dies sind die
Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis 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 zahlenmallig bestimmen. Er unterliegt
den Schwankungen der allgemeinen Wirtschaftslage, der Lage am Kapitalmarkt sowie
der Grundstucksmarktlage vor Ort, und ist auch von zeitlichen Faktoren abhangig. Es
ist eine der Aufgaben der Gutachterausschusse, den Liegenschaftszins zu bestimmen.

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

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 Wertermittlung
auch tatsachlich anzusetzen ist. Diese kann sich dabei rechnerisch aus dem
Unterschiedsbetrag zwischen Gesamtnutzungsdauer und Alter ergeben, aber infolge
individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts auch davon abweichen.
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7.2 Flachen und Ertrage

: Zeit- . Tatsach. Marktibl.
Bezeichnung Nutzung a e | Ertrag/Jahr
Haupthaus Wohn- Monat | 120.00 0,00 € 2.500,00 € | 30.000,00 €
einheit m?
Jahresrohertrag 30.000,00 €

Verwaltungskosten

Verwaltungskosten umfassen insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht
und die Kosten der Geschaftsfihrung sowie den Gegenwert der von Eigentimerseite
personlich geleisteten Verwaltungsarbeit.

Zur Erfassung der Wohneinheiten wird der Kostensatz fir "Wohnungen, bei
Eigenheimen, Kaufeigenheimen oder Kleinsiedlungen je Wohngebaude" laut
ImmoWertV verwendet.

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fiir den Monat
Oktober 2001 beziehen:

230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und
Zweifamilienhdusern

30 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz

Um die Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag anzupassen, wird der (den
Basiswerten zugrundeliegende) Verbraucherpreisindex fir Oktober 2001 mit dem
Verbraucherpreisindex verglichen, der fir den Oktober des Vorjahres des
Wertermittlungsstichtages Giltigkeit hatte.

Verbraucherpreisindex Oktober 2001 81.60
Wertermittlungsstichtag 21.07.2023
Relevanter Verbraucherpreisindex Oktober 2022
Verbraucherpreisindex Oktober 2022 122.20
Anpassungsfaktor (122.20 / 81.60) =1.4975
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Die prozentuale Abweichung zum Verbraucherpreisindex Oktober 2001 wird
anschlieBend mittels des ermittelten Anpassungsfaktors auf die Basiswerte
angewandt, und kaufmannisch auf volle Euro gerundet.

230 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und = 344,00 €
Zweifamilienhausern * 1.4975

30 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz * 1.4975 = 45,00 €

Daraus ergeben sich folgende Verwaltungskosten:

1 Wohneinheit(en) zu je 344,00 € 344,00 €/ Jahr
1 zu je 45,00 € 45,00 €/ Jahr
Garageneinheit(en)/Stellplatze

Verwaltungskosten / Jahr 389,00 €

Instandhaltungskosten

Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung
zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen
Anlage wahrend ihrer Restnutzungsdauer aufgewendet werden muissen (vgl. §19(2)
ImmoWertV).

Dabei existieren laut Anlage 3 (zu §12 Abs. 5) folgende Basiswerte, die sich auf den
vom statistischen Bundesamt festgestellten Verbraucherpreisindex fur den Monat
Oktober 2001 beziehen:

9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache, wenn die
Schénheitsreparaturen von den Mietern getragen werden

68,00 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz
einschlieBlich der Kosten fur Schonheitsreparaturen

Die Anpassung der Basiswerte an den Wertermittlungsstichtag wird analog zu den
Verwaltungskosten anhand des Verbraucherpreisindex vorgenommen.

Dabei wird der bereits ermittelte Anpassungsfaktor 1.4975 verwendet.
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9,00 € jahrlich je Quadratmeter Wohnflache * 1.4975 =13,50 €

68,00 € jahrlich je Garage oder ahnlichem Einstellplatz * 1.4975 =102,00 €

Daraus ergeben sich folgende Instandhaltungskosten:

1 zu je 102,00 € 102,00 € / Jahr
Garageneinheit(en)/Stellplatze

120.00 m? Wohnflache mit zu je 13,50 €/m? 1.620,00 €/ Jahr
Kostenansatz fur

Wohngebaude

Instandhaltungskosten / Jahr 1.722,00 €
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Als Mietausfallwagnis werden 2.00% des Jahresrohertrages veranschlagt:

Mietausfallwagnis

30.000,00 € Jahresrohertrag x 2.00% 600,00 €/ Jahr

Mietausfallwagnis / Jahr 600,00 €

Betriebskosten

Betriebskosten sind die Kosten, die durch das Eigentum am Grundstick oder durch
den bestimmungsgemaflen Gebrauch des Grundsticks sowie seiner baulichen und
sonstigen Anlagen laufend entstehen, und nicht auf den Mieter umlegbar sind.

Als Betriebskosten werden veranschlagt:

Betriebskosten pauschal 0,00 €/ Jahr

Betriebskosten / Jahr 0,00 €

Summe Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten setzen sich aus den Verwaltungskosten, den
Betriebskosten, den Instandhaltungskosten sowie aus dem Mietausfallwagnis
zusammen:

Verwaltungskosten / Jahr 389,00 €
Instandhaltungskosten / Jahr 1.722,00 €
Mietausfallwagnis / Jahr 600,00 €
Betriebskosten / Jahr 0,00 €
Summe Bewirtschaftungskosten / Jahr 2.711,00 €
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Bodenwertverzinsung / Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz wurde durch den zustandigen Gutachterausschuss auf
3.50% des Bodenwerts festgelegt.

Bodenwert 458.640,00 € x 3.50% 16.052,40 €

Bodenwertverzinsung 16.052,40 €

7.3 Gesamt-/Restnutzungsdauer, Vervielfaltiger

Die Gesamtnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des
Sachwertverfahrens auf 80 Jahre festgelegt.

Die Restnutzungsdauer des Bewertungsobjektes wurde in der Berechnung des
Sachwertverfahrens auf 52 Jahre festgelegt.

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger berechnet sich aus dem Liegenschaftszinssatz und der
Restnutzungsdauer nach folgender Formel:

(1 + LSZ)RND _ 1
(1 + LSZ)RND x S7

Vervielfaltiger =

LSZ = Liegenschaftszinssatz, RND = Restnutzungsdauer in Jahren

Aufgrund der Restnutzungsdauer von 52 Jahren und einem Liegenschaftszinssatz
von 3.50 % ergibt sich somit folgende Berechnung des Vervielfaltigers:

(1 + 0.0350)°2 -1
(1 + 0.0350)52 % 0.0350

Vervielfaltiger =

Daraus ergibt sich ein Vervielfaltiger von 23.8.
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7.4 Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts

Jahresrohertrag 30.000,00 €
Bewirtschaftungskosten -2.711,00 €
Jahresreinertrag 27.289,00 €
Bodenwertverzinsung (458.640,00 € x 3.50%) -16.052,40 €
Reinertrag der baulichen Anlagen 11.236,60 €
Vervielfaltiger x 23.80
Vorlaufiger Ertragswert der baul. Anlagen 267.431,08 €
Anpassung des Ertragswerts der baul. Anlagen +/- 0,00 €
Ertragswert der baul. Anlagen 267.431,08 €
Bodenwert +458.640,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 726.071,08 €

8. Besondere objektspezifische Grundstuecksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind vom Ublichen erheblich
abweichende Merkmale des einzelnen Wertermittlungsobjekts. Die besonderen
objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind durch Zu- oder Abschlage nach der
Marktanpassung gesondert zu bertcksichtigen, wenn ihnen der Grundstlicksmarkt
einen eigenstandigen Werteinfluss beimisst und sie im bisherigen Verfahren noch nicht
erfasst und berlcksichtigt wurden.

Erfassung Barwerte

Es existieren keine erfassten Barwerte.

Pauschale Erfassung

Es wurde keine pauschale Erfassung vorgenommen.
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Grundstucksbezogene Rechte und Belastungen

Es existieren keine grundsticksbezogene Rechte und Belastungen.
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9. Verkehrswert

Sachwertverfahren

Vorlaufiger Gebaudewert
Bodenwert

375.387,45 €
+458.640,00 €

Vorlaufiger Sachwert 834.027,45 €

Marktanpassung +83.402,75 €

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale +/- 0,00 €

Verkehrswert nach dem Sachwertverfahren 917.430,20 €
Ertragswertverfahren

Ertragswert der baulichen Anlagen 267.431,08 €

Bodenwert +458.640,00 €
Vorlaufiger Ertragswert 726.071,08 €
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Verkehrswert nach dem Ertragswertverfahren 726.071,08 €
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Verkehrswert

Grundstucke mit der vorhandenen Bebauung und Nutzbarkeit werden wie bereits
erwahnt, vorrangig nach dem Sachwertverfahren gehandelt. Das Ertragswertverfahren
wurde als stutzendes Wertermittlungsverfahren angewandt.

Der Verkehrswert des mit einem freistehenden Einfamilienhaus bebauten Grundstlicks
in Biburg, Am Angerl 7 wird deshalb auf:

917.000,00 €

(In Worten: Neunhundertsiebzehntausend Euro)

geschatzt.

Der Ersteller versichert, dass er diese Verkehrswertermittiung aus rein objektiven
Gesichtspunkten verfasst hat und kein subjektives Interesse am Ergebnis der
Wertermittlung hat. Es handelt sich um eine Schatzung nach Erfahrung und bestem
Wissen und Gewissen. Der tatsachliche Verkehrswert kann in gewissem Rahmen
hiervon abweichen.

Neuried, den 08.11.2023
(Ort, Datum)
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10. Urheberrecht

Fur diese Verkehrswertermittlung gibt der Urheberrechtsschutz. Alle Rechte werden
vorbehalten. Die Verkehrswertermittlung ist nur fur den Auftraggeber bestimmt, und
gilt nur fr den im Auftrag festgelegten Zweck. Weiter erhalt diese Karten, Luftbilder,
Grafiken oder sonstige Bestandteile, die, wie auch das Gesamtwerk, urheberrechtlich
geschuitzt sind. Eine anderweitige Nutzung ist untersagt. Eine Vervielfaltigung oder
veroffentlichung bedarf einer schriftlichen Zustimmung durch den Auftragnehmer.
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Anhang A: Objektbilder

Bild 1 - Aus Datenschutzgrinden wurde ein Musterbild verwendet
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