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Der Verkehrswert des Grundstiicks wurde zum Stichtag
12.03.2019 ermittelt mit rd.

315.000,- €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 5 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobijekts: Grundstuck, bebaut mit einem Einfamilienhaus

Objektadresse: Irgendwo 96
99097 Erfurt

Grundbuchangaben: Grundbuch von Herrenberg, Blatt 0815, Ifd. Nr. 2

Fur das Flurstuck 123 liegt der Sachverstandigen
keine Grundbuchauszug vor. Nach Angabe des Auf-
traggebers wurde es von den Eigentimern erworben
und soll mitbewertet werden.

Beide Flurstucke sind getrennt gebucht und stellen je-
weils ein Grundstuck im Rechtssinne dar. Es wird
empfohlen die Vereinigung und Verschmelzung (kos-
tenfrei) vornehmen zu lassen.

Katasterangaben: Gemarkung Herrenberg, Flur 2,
Flurstiick 124 (177 m?);
Flurstick 123 (ca. 24 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer
Auftraggeber:

Eigentumer:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung
zum Zwecke der Erbauseinandersetzung

Wertermittlungsstichtag: 12.03.2019 (Todestag der Erblasserin)
Qualitatsstichtag: 12.03.2019 (entspricht dem Wertermittlungsstichtag)
Tag der Ortsbesichtigung: 29.03.2019

Umfang der Besichtigung: Haus, Carport und Grundstuck konnten vollstandig

besichtigt werden.
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Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

Herr Klaus Mustermann sowie die Sachverstandige,
Dipl.-Ing. Irene Lindner

Vom Auftraggeber wurden fur diese Gutachtenerstel-
lung im Wesentlichen folgende Unterlagen und Infor-
mationen zur Verfugung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 14.02.2005
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Schnitte)

Von der Sachverstandigen wurden folgende Aus-

kinfte und Unterlagen beschafft:

e Flurkartenauszug im Maf3stab 1:1.000

e Auskunfte zum Baurecht

¢ Auszug aus der Kaufpreissammlung des Gutachter-
ausschusses

e Bodenrichtwert und Marktdaten
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2 Grund-und Bodenbeschreibung

21 Lage
Bundesland:

Ort und Einwohnerzahl:
uberortliche Anbindung / Entfer-

nungen:
(vgl. Anlage 1)

innerortliche Lage:
(vgl. Anlage 2)

Art der Bebauung und Nutzungen
in der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 3)

Erfurt

Erfurt (ca. 214.000 Einwohner);
Ortsteil Herrenberg (ca. 9.300 Einwohner)

Bundesstralien:
B x (ca. 130 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A4 (ca. 3 km entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Erfurt (ca. 6 km entfernt)

Flughafen:
Erfurt (ca. 8 km entfernt)

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 5 km.
Geschéafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte
in fuBlaufiger Entfernung; offentliche Verkehrsmittel
(S-Bahnstation) ca. 650 m entfernt;

mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nicht geeignet

Uuberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Reihenhausbebauung

gering durch StralBenverkehr (laut Larmkarte der
Stadt Erfurt gerade aulerhalb des Larmeinflusses der
B x)

eben

StralRenfront:
ca.5m

mittlere Tiefe:
ca.40 m

GrundstucksgroRle:
insgesamt 201 m?

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstucksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.
Stralenart:

StralRenausbau:

Anschlusse an Versorgungsleitun-
gen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Anliegerstrale

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,;
Gehweg einseitig vorhanden;
Parkstreifen vorhanden;

zweite Zufahrt am Grundstlicksende zum Carport
Uber schmale offentliche Stral’e

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss; Kabelanschluss

zweiseitige Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Bau-
grund- und Grundwassersituation insoweit beruck-
sichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bo-
denrichtwerte eingeflossen ist. Daruberhinausge-
hende vertiefende Untersuchungen und Nachfor-
schungen wurden auftragsgemalf nicht angestellt.

Der Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
vom 14.02.2005 vor. Hiernach besteht in Abteilung
des Grundbuchs von Herrenberg, Blatt 0815 keine
Eintragung. Es wird davon ausgegangen, dass ab
2005 keine Eintragungen vorgenommen worden sind.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdonnen, werden in diesem
Gutachten nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausge-
gangen, dass ggf. valutierende Schulden ausgegli-
chen werden.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beguns-
tigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbin-
dungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) sind
nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.
Diesbezugliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu bertcksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis:

Denkmalschutz:
Darstellungen im Flachennut-
zungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung:

Bauordnungsrecht:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemalf nicht
eingesehen. Ggf. bestehende wertbeeinflussende
Eintragungen sind deshalb zusatzlich zu dieser Wer-
termittlung zu berucksichtigen.

Denkmalschutz besteht nach der unter www.erfurt.de
veroffentlichten Denkmalliste nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachen-
nutzungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zulas-
sigkeit von Bauvorhaben ist nach § 34 BauGB zu be-
urteilen.

Das Bewertungsobijekt liegt nicht im Bereich einer Er-
haltungssatzung.

Die Wertermittlung wurde auftragsgemal® auf der
Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefuhrt.
Bei dieser Wertermittlung wird die materielle Legalitat
der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grund-
stucksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstuck ist beziglich der Beitrage
und Abgaben fur ErschlieRungseinrichtungen nach
BauGB abgabenfrei. Strallenausbaukosten werden in
Erfurt nicht umgelegt.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, im Internet oder (fern)mundlich eingeholt. Es wird empfohlen, vor
einer vermogensmafigen Disposition bezuglich des Bewertungsobjekts zu diesen Anga-
ben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Wohngebaude bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Das Objekt ist leerstehend. Das Haus ist voll mobliert. Die Einrichtungsgegenstande
sind nicht Gegenstand dieses Verkehrswertgutachtens, jedoch die Notwendigkeit, das Haus
zu beraumen. Dieser Aufwand wird unter den besonderen objektspezifischen Grundstucks-
merkmalen berucksichtigt.

2.9 Wirtschaftliche Gegebenheit und Grundstiicksmarkt

Im Ortsteil Herrenberg entwickelt sich stetig der Technologiepark. Das Wertermittlungsob-
jekt liegt verkehrsgunstig. Die Nachfrage nach Wohnimmobilien in Herrenberg ist zu guten
Preisen hoch.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbe-
sichtigung sowie die tlw. vorliegenden Bauakten.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herlei-
tung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfuhrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen
konnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht wesentlich werterheblich sind.
Angaben uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unter-
lagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht
gepruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offen-
sichtlich erkennbar waren. Es wurde gepruft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderun-
gen des § 10 EnEV ausgetauscht werden muss und ob Warmeverteilungs-, Warmwasser-
leitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossdecken gem. § 10 EnEV gedammt
werden mussen. Fur dieses Gutachten wurden keine Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien durchgefuhrt.

3.2 Einfamilienhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Einfamilienhaus;
zweigeschossig;
unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss;
zweiseitig angebaut

Baujahr: 1935, nach Kriegszerstorung um 1950 wiedererrichtet
Modernisierung: 2006 grundlegender Neuausbau

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

AulBenansicht: insgesamt verputzt und gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Kellergeschoss:
zwei Kellerraume

Erdgeschoss:
Flur, Wohnraum Ubergehend zur Kiiche mit Essplatz, Treppen

Obergeschoss:
Schlafzimmer, Ankleidezimmer, Bad, Flur

Dachgeschoss:
ein Wohnraum (bis unter den Dachfirst offen)

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Streifenfundament
Keller: Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk
Innenwande: Mauerwerk, Leichtbauwande
Geschossdecken: Stahlsteindecke uber Keller, Holzbalken
Treppen: Kellertreppe:

Leitertreppe aus Holz

Geschosstreppe:

Holzkonstruktion
Hauseingang(sbereich): Eingangstur aus Holz mit Lichtausschnitt und Ein-

bruchschutz, Hauseingang gepflegt

Dach: Dachkonstruktion:
Holzdach

Dachform:
Sattel- oder Giebeldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachraum vollstandig ausgebaut;
Dachflachen gedammt
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3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
Elektroinstallation: gute Ausstattung

Heizung: Gaszentralheizung

Laftung: herkdbmmliche Fensterliftung, Entluftung des Herdes
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizung

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage: Holzdielen, im Erdgeschoss und Bad Fliesen
Wandbekleidungen: glatter Putz mit Raufasertapeten mit Anstrich
Deckenbekleidungen: Deckenputz mit Raufasertapeten mit Anstrich
Fenster: Fenster aus Holz mit Isolierverglasung und Sprossen;

Dachflachenfenster von Velux (ohne Schaden)
Taren: glatte Turen (Holz), Glasturen

sanitare Installation: Bad:
1 eingebaute Wanne, 1 eingebaute Dusche,
1 WC, 1 Waschbecken;
gute Ausstattung und Qualitat, kleiner Raum

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Kichenausstattung: Einbaukuche guter Qualitat

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar
Grundrissgestaltung: zweckmalig, gegenuber dem Baujahr verbessert
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3.2.6 Besondere Bauteile / Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Solarpaneele

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden und Baumangel: keine wesentlichen erkennbar

wirtschaftliche Wertminderungen:  keine

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut. Eine Vermietbarkeit ist
ohne Renovierungsarbeiten gegeben.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das o6ffentliche Netz,
Carport aus Holz mit Blecheindeckung, zwei Terrassen,
einfache Gartenanlagen und Pflanzungen, Einfriedung (Zaun)
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick
Irgendwo 96 in 99097 Erfurt zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2019 ermittelt.

Grundstucksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Herrenberg 0815 2

Gemarkung Flur Flursticke Flache
Herrenberg 2 124 177 m?
Herrenberg 2 123 ca. 24 m?
Flache insgesamt: 201 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsédchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung
ohne Riicksicht auf ungewbhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen wére.” Ziel
jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstlcks
(d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen
Umstande dieses Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung —
ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit Reihenhausern vorrangig mit Hilfe
des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese ublicherweise nicht zur Er-
zielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung be-
stimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beur-
teilung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grund-
stucks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie
dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und Sachwert der
AulRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Aul3enanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. §§ 17-20 ImmoWertV) durchgefuhrt; das
Ergebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unab-
hangige Berechnungsmethode, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und
sonstigen Anlagen.
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Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw.
vom Ertragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen
im Vergleichswertverfahren (vgl. §16 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Bodenwertermittlung
herangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der
durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezuglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat
uberpruft und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt des-
halb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks
von dem Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmalen — wie
ErschlieRungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der bau-
lichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstuckszuschnitt — sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungs-
grundstuck betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgeman
zu berucksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungs-
aufwendungen oder Baumangel und Bauschaden,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktublich er-
zielbaren Miete),

e Rechte und Belastungen am Grundstick und

e Abweichungen in der GrundsticksgrofRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 420,00 €/m? zum Stichtag 01.01.2019. Das Bodenrichtwert-
grundstuck ist wie folgt definiert:
Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei
= 0,5

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstucksflache

= 12.03.2019
= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)

= frei

= 0,65

= 201 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstuicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 12.03.2019 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewer-
tungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 420,00 €/m?
(Ausgangswert flir weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlduterung
Stichtag 01.01.2019 12.03.2019 x 1,02 E2

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 428,40 €/m?

GFz 0,5 0,65 x 1,00 E2
Flache (m?) 201 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00

Nutzung

angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 428,40 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt

noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 428,40 €/m?
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IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

Erlduterung

abgabenfreier relativer Bodenwert = 428,40 €/m?

Flache x 201 m?

abgabenfreier Bodenwert = 86.108,40 €
rd. 86.108.00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2019 insgesamt

86.108.00 €.

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

E1

Es wird eine konjunkturelle Entwicklung von 10 % im Jahr unterstellt, die anteilig angerech-

net wird.
E2

Die Geschossflachenzahl berechnet sich als Quotient der Bruttogrundflachen in Vollge-
schossen und der Grundstucksflache wie folgt:

Lange Breite
8,70 5,00

Ebenen
Geschossflache GF
Grundstiicksflache

GFz

Flache
43,50

3

131
201
0,65

Fur die geringfugige Abweichung in der Geschossflachenzahl ist keine Bodenwertanpas-

sung erforderlich.
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4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Imnmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 Im-
moWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf
dem Grundstick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aul3enanla-
gen) sowie der sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Be-
rucksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart, (Ausstattungs)Stan-
dard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermitt-
lung miterfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i.d.R. auf
der Grundlage von gewohnlichen Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs.
3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Aul3enanlagen ergibt
den vorlaufigen Sachwert des Grundstucks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlief3end hinsichtlich seiner Rea-
lisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Bertcksichtigung
der Marktlage ein Zu- oder Abschlag am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog.
,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbewertungen, d.h. aus den Verhalt-
nissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fur diese Vergleichsobjekte berechnete
vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung“ des vorlaufi-
gen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundsttucksmarkt fuhrt im Ergebnis erst zum
marktangepassten vorlaufigen Sachwert des Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten
Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein
Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Aulen-
anlagen) den Vergleichsmalistab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorlaufigen Sachwert nach Beruck-
sichtigung ggf. vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstucksmerkmale (vgl. § 8
Abs. 2 und 3 ImmoWertV).
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung

Einfamilienhaus

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

174 m?

Baupreisindex (BPI) 12.03.2019 (2010 = 100)

125,9

Normalherstellungskosten
¢ NHK im Basisjahr (2010)

o NHK am Wertermittlungsstichtag

720,00 €/m? BGF
906,48 €/m* BGF

Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 157.727,52 €
Alterswertminderung

o Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 68 Jahre
e prozentual 15,00 %
e Betrag 23.659,13 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaude (bzw. Normgebaude) 134.068,39 €
¢ besondere Bauteile

¢ besondere Einrichtungen 6.000,00 €
Gebéaudewert (inkl. BNK) 140.068,39 €
Gebaudesachwerte insgesamt 140.068,39 €
Sachwert der AuBenanlagen + 7.003,42 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 147.071,81 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 86.108,00 €
vorlaufiger Sachwert = 233.179,81 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,34
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 312.460,94 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 309.460,94 €

rd. 309.000,00 €
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4.4.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung der Bruttogrundflachen — BGF wurde wie folgt durchgefuhrt:

Lange Breite Flache
8,70 5,00 43,50
Ebenen 4

BGF 174

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfuhrungen in der Wertermitt-
lungsliteratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhalt-
nisse im Basisjahr angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus der Sachwertrichtlinie entnom-

men.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Einfami-

lienhaus
Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%] 1 2 3 4 5
AulRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und Aul3entiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRbdden 5,0 % 0,5 0,5
Sanitareinrichtungen 9,0 % 1,0
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 1,0
insgesamt 100,0 % 00% [20,0% | 80,0% | 0,0% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen laut Sachwertrichtlinie

AuRenwande

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z.B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gasbetonstei-
nen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz (nach ca. 1995)

Dach

Standardstufe 3

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel, Folienab-
dichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech; Dachdammung (nach ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustir mit zeitgemalem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 2

massive tragende Innenwande, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.B. Holz-
standerwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Tiren, Stahlzargen

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3

Beton- und Holzbalkendecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Est-
rich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Trittschallschutz
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FuRboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Standardstufe 3 Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige Mas-

Standardstufe 4 sivholzbdden auf geddmmter Unterkonstruktion

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise

Standardstufe 2 gefliest

Heizung

elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

Standardstufe 3
kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Einfamilienhaus

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienhauser
Anbauweise: Reihenmittelhduser
Gebaudetyp: KG, EG, OG, ausgebautes DG

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m? BGF] [%] [€/m? BGF]
1 575,00 0,0 0,00
2 640,00 20,0 128,00
3 735,00 77,5 569,63
4 885,00 2,5 22,13
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 719,76
gewogener Standard = 2,8

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die
tabellierten NHK.

NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude 719,76 €/m? BGF

rd. 720,00 €/m? BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungs-
stichtag erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag
und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex wird vom Statistischen
Bundesamt veroffentlicht.
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Besondere Einrichtungen

Die NHK berucksichtigen definitionsgemald nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie
der Name bereits aussagt — normalen, d.h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnitt-
lich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert er-
hoéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten
Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlcksichtigen.

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ih-
rem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der HOhe, wie dies dem gewohnlichen Geschaftsver-
kehr entspricht. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen Erfahrungswerte der
durchschnittlichen Herstellungskosten flr besondere (Betriebs)Einrichtungen.

besondere Einrichtungen Zeitwert (inkl. BNK)
Solarpaneele 3.000,00 €
Einbaukiche 3.000,00 €
Summe 6.000,00 €

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aufienanlagen wurden im Ortstermin pauschal mit
5,00 % der Gebaudesachwerte (insg. 140.068,39 €) also 7.003,42 € geschatzt. Grundlage
sind die in [1], Kapitel 3.01.5 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstel-
lungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwertschat-
zung unter Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus
der fur die Bestimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungs-
standard. Sie aus dem Sachwertmodell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte
in Erfurt enthommen, weil auch der dort ermittelte Sachwertfaktor verwendet wird. Sie be-
tragt 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraus-
sichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom
technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaude-
teile abhangig. Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berlcksichti-
gung von durchgefuhrten oder zeitnah durchzufuhrenden wesentlichen Modernisierungs-
malinahmen, wird das in der Sachwertrichtlinie beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer fiir das Einfamilienhaus

Das ca. 1950 wiedererrichtete Gebaude wurde im Jahr 2006 wesentlich modernisiert. Zur
Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zunachst in das Punktraster der Sachwertrichtlinie eingeordnet. Hieraus ergeben sich 14
Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).
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Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatséachliche Punkte
Modernisierungsmafinahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
MaRnahmen MaRnahmen
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung
h 4 3,0 0,0
im Dach
Einbau isolierverglaster Fenster 2 1,5 0,0
Verbesserung der Leitungssysteme 2 15 00
(Strom, Wasser, Abwasser, Gas etc.) ’ ’
Einbau einer zeitgemafRen Heizungsanlage 2 1,5 0,0
Warmedammung der Aufienwande 4 2,0 0,0
Modernisierung des Bades 2 1,5 0,0
Modernisierung des Innenausbaus, 2 15 00
z.B. Decken, FuBboden und Treppenraum ’ ’
Wesentliche Anderung und Verbesserung der Grundrissgestal- 2 15 00
tung ’ ’
Summe 14,0 0,0

Ausgehend von den 14 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisie-

rungspunkten) ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,uberwiegend modernisiert"

zuzuordnen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen fiktiven neuen®) Gebaudealter (2019 — 2006 = 13 Jahre) ergibt sich
eine (vorlaufige fiktive) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 13 Jahre =) 67 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,uberwiegend modernisiert® ergibt sich fur
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 68 Jahren.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen ent-
sprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fur Einfamilien-
wohnhausgrundstlicke anders als fur Geschaftsgrundstucke), der Region (er ist z.B. in wirt-
schaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrof3e. Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor wird
auf der Grundlage der verfugbaren Angaben des ortlich zustadndigen Gutachterausschusses
wie folgt bestimmit.

Grundwert 1,570
mittlere Wohnlage 0,000
guter Bauzustand 0,000
Reihenmittelhaus 0,000
Massivhaus 0,000
Baujahr 1946-1959 -0,214
Ostteil -0,015

1,341
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Baumaéngel und Bauschaden

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften — z.B.
durch mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder
asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der
Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche aul3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtckzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezuglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen
Kostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden notwendig).

Es wird ausdrucklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermitt-
lung allein aufgrund der Mitteilung des Auftraggebers und darauf basierenden Inaugen-
scheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen,
chemischen 0.a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom
ublichen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des
Bewertungsobjekts (z.B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere
Baumangel und Bauschaden, Rechte und Belastungen am Grundstick oder Abweichungen
von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfuhrungen
im Vorabschnitt.

Das Gebaude weist keine offensichtlichen Baumangel auf. Andere Besonderheiten sind
nicht erkennbar. Es wird ein Wertabschlag fur die Aufwendungen fur das Entfernen des
Treppenlifts und das Ausraumen des Hauses von 3.000,00 € angerechnet.
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrie-
ben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertragen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstuck. Die Summe aller Ertrage wird als
Rohertrag bezeichnet. Maldgeblich fur den (Ertrags)Wert des Grundsticks ist jedoch der
Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der
Eigentimer fur die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstucks aufwenden
muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlck die Verzinsung des Grundstlckswerts (bzw.
des dafur gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert
durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmit.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fur ein bebautes Grundstick sowohl die Ver-
zinsung fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen bauli-
chen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der
Grund und Boden gelten grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich be-
grenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aul3enanlagen i.d.R. im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. § 16 ImmoWertV) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Boden-
werts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die
ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstucks® abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund
und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anla-
gen unter Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert® und ,Wert der bauli-
chen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstucksmerkmale, die bei der Ermittlung
des vorlaufigen Ertragswerts nicht berucksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Er-
tragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalf} zu berucksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des marktublich erzielbaren Grundstucksreinertrages dar.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m32) (€/m?) monatlich jahrlich
Nr. (€) (€)
Einfamilienhaus 1 EG 33 12,00 396,00 4.752,00
2 | OG 33 12,00 396,00 4.752,00
3 DG 24 12,00 288,00 3.456,00
Summe 90 1.080,00 12.960,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 12.960,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(vgl. Einzelaufstellung) - 1.597,20 €
jahrlicher Reinertrag = 11.362,80 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,20 % von 86.108,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 2.755,46 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 8.607,34 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 3,20 % Liegenschaftszinssatz
und n = 68 Jahren Restnutzungsdauer X 27,580
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 237.390,44 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 86.108,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 323.498,44 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 3.000,00 €
Ertragswert = 320.498,44 €
rd. 320.000,00 €
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4.5.3 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir auf der Grundlage der Grundrisse wie
folgt durchgefuhrt.

Lange Breite Flache
Erdgeschoss 3,05 4,75 14,47 33
1,00 1,00 1,00
-0,20 0,20 -0,04
3,55 4,64 16,47
1,00 1,20 1,20
Obergeschoss 2,70 2,00 5,40 33
-0,02 1,70 -0,04
4,00 2,55 10,20
3,92 3,66 14,31
1,00 0,90 0,90
1,20 2,00 2,40
Dach 5,50 4,75 26,13 24
-0,20 0,20 -0,04
-1,00 2,00 -2,00
Wohnflache WF 90

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erziel-
bare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die marktublich erzielbare Miete wurde auf der Grundlage von verfugbaren Vergleichsmie-
ten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke aus der Mieten-
sammlung der Sachverstandigen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet und ange-
setzt. Dabei werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes hinsichtlich
der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen beruck-
sichtigt. Die Miete beinhaltet Garten- und Carportnutzung.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittiung wer-
den die in der Ertragswertrichtlinie veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskos-
ten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell ver-
wendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil
insgesamt [€]
Verwaltungskosten pauschal 348,00
Instandhaltungskosten 11,00 €/m? WF 990,00
Mietausfallwagnis 2,00 % vom Rohertrag 259,20
Summe 1.597,20
(ca. 12 % des Rohertrags)

Aktenzeichen 2019015 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Seite 26 von 33



Dipl.-Ing. Irene Lindner Dorlaer StralRe 2, 99974 Mihlhausen m

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

e der verfugbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses fur Mehrfamili-
enhauser unter Hinzuziehung

e eigener Ableitungen der Sachverstandigen
mit 3,2 % bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
vgl. diesbezuglich die Ableitung in der Sachwertermittiung
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4.6 Plausibilitatsprufung

Die Sachverstandige hat in der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses fur Grund-
stuckswerte in Erfurt 48 Auskunfte zu Verkaufen von bebauten Grundsticken seit dem
01.01.2009 in der Bodenrichtwertzone erhalten. Ihr sind die Adressen der Grundstucke be-
kannt. Es werden in der nachfolgenden Tabelle wesentliche Daten zu allen Verkaufe zu

Reihenhausern der gleichen Bauart gezeigt.

©CoO~NOAWNZ

11
14
17
18
19
20
21
22
23
24
26
27
29
30
31
32
33
37
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48

V-Datum

17.04.2009
29.04.2009
25.05.2009
14.10.2009
10.11.2009
30.11.2009
18.03.2010
25.05.2010
28.06.2010
26.07.2010
03.08.2010
26.08.2010
28.10.2010
08.12.2010
22.12.2010
27.12.2010
31.01.2011
01.03.2011
21.04.2011
27.06.2011
07.09.2011
07.09.2011
08.09.2011
07.11.2011
08.08.2014
24.09.2014
02.12.2016
01.02.2017
16.05.2017
15.06.2017
28.07.2017
04.04.2018
31.05.2018
05.06.2018
05.07.2018

Bodenricht-

wert

100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
100
180
180
220
290
290
290
290
350
350
350
350

Sachwert

48.815
47.547
67.470
111.546
92.490
63.986
29.149
57.510
34.382
42.101
27.510

49.073
38.687
38.987
64.316
49.199
46.315
45.275

28.490
28.490
36.780
41.028
102.492

109.116
152.221
119.149
123.601
138.891
136.163
219.121
137.468
149.613

KP/GF

1.136
1.193
1.429
2.330

909
1.170
1.170

944

659
1.636

495
1.111
1.023
1.738
1.500
1.701
1.154
1.477
1.593
3.778

705

636
1.655
1.667
1.477
1.136
2.830
1.477
2.307
1.705
2.682
2.443
2.813
2.273
2.245

Kaufpreis

100.000
105.000
100.000
205.000

80.000
103.000
103.000

85.000

58.000
144.000

54.000

60.000

90.000
149.500
129.000
165.000
135.000
130.000
137.000
170.000

62.000

56.000
139.000
150.000
130.000

50.000
249.000
130.000
203.000
150.000
236.000
215.000
270.000
200.000
220.000

Bis 2014 waren die Preise stabil bei etwa 120.000,00 €. Seitdem bis Mitte 2018 sind sie auf
mehr das Doppelte gestiegen. Das Bewertungsobjekt hat einen relativen Wert von
315.000,00 € ./. 131 m? GF = 2.404,00 €/m? und liegt damit im Mittel der letzten Verkaufe.

Der Gesamtwert liegt Uber den bisher erzielten Verkaufspreisen, was fur den Wertermitt-
lungsstichtag insbesondere unter Berucksichtigung des guten Bauzustands und des voll-
standigen Dachausbaus plausibel ist.
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4.7 Verkehrswert

Reihenhauser werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorrangig am Sach-
wert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 309.000,00 €,

der Ertragswert mit rd. 320.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fur das mit einem Einfamilienhaus bebaute Grundstick Irgendwo 96 in
99097 Erfurt

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Herrenberg 0815 (und weitere) 2
Gemarkung Flur Flursticke
Herrenberg 2 123, 124

wird zum Wertermittlungsstichtag 12.03.2019 mit rd.

315.000,- €

in Worten: dreihundertfiinfzehntausend Euro

geschatzt.

Die Sachverstandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ableh-
nungsgrunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger

nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden
kann.

Magdeburg, den 15. April 2019

Dipl.-Ing. Irene Lindner
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und
den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist
nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fur die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer ver-
einbarten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriche geltend macht, die auf Vor-
satz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieRlich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der
Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen
der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine
Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonde-
rer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf
den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters
und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit
verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten,
die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ubermittelt werden, ist
auf die Hohe des fur den Auftragnehmer moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden
Einzelfall auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stra-
Renkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt wer-
den. Das Gutachten darf nicht im Internet veroffentlicht werden.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 29. Mai 2017 (BGBI. | S. 1298)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstucke vom
23. Januar 1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes vom 4. Mai
2017 (BGBI. I S. 1057)

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken —
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstucken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)
einschlieBlich der Berichtigung vom 1. Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom
5. September 2012 (BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung
vom 12. November 2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt
geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 6. Juni 2017 (BGBI. | S. 1495)

ErbStG:
Erbschaftsteuer- und Schenkungsteuergesetz vom 27. Februar 1997 (BGBI. | S. 378), zu-
letzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes vom 4. November 2016 (BGBI. | S. 2464)

ErbStR:
Erbschaftsteuer-Richtlinien vom 19. Dezember 2011 (BStBI. | Sondernummer 1/2011)

Aktenzeichen 2019015 Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten Seite 31 von 33



Dipl.-Ing. Irene Lindner Dorlaer StralRe 2, 99974 Mihlhausen m

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2019

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

[3] Kleiber, Simon: Verkehrswertermittlung von Grundsttcken,
Bundesanzeigerverlag 2017

[4] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2018, Instandsetzung,
Sanierung, Modernisierung, Umnutzung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, 2018

[5] Immobilienpreisservice des IVD Erfurt e.V. 2018/2018
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1:  Auszug aus der topografischen Ubersichtskarte
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 2:  Auszug aus dem Stadtplan im Mal3stab 1 : 5.000
mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
Anlage 3:  Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit Kennzeichnung des Bewertungsobjekts
Anlage 4:  Grundrisse und Schnitte
Anlage 5:  Fotos
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