Sachverstindigenbiiro Odekerken Bankkaufmann, IHK
Immobilien - Bewertung
Arnd Odekerken

Zertifizierter Sachverstandiger fiir die Markt- und Belei-
hungswertermittlung von Standardimmobilien,

ZIS Sprengnetter Zert S gem. DIN EN ISO/IEC 17024

Sachverstandiger fir Immobilienbewertung D1,
DEKRA zertifiziert

Herr KlosterstraRe 15b

Max Mustermann 61462 Konigstein im Taunus

Musterweg 1

60000 Musterstadt Telefon: 01705158717
Internet: www.sib-odekerken.de
E-Mail: ao@sib-odekerken.de
Datum: 14. August 2023
Az.: A0-0005-2023

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch
und den Beleihungswert des

im Wohnungsgrundbuch von Musterstadt - Abt. Musterviertel - Blatt 1000 eingetragenen
149,987/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grundstiick in

Musterweg 1
60000 Musterstadt

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 5 im 2. OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. A5
bezeichnet dem Kellerraum

signiert von:
Arnd Odekerken

clhe | 24.01.2024

mit:
digiSeal”

by secrypt

(Ruckansicht)

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde zum Stichtag 30. Juni 2023
ermittelt mit rd.

365.000,00 €,

der entsprechende Beleihungswert gem. § 16 PfandBG
belduft sich zum Stichtag 30. Juni 2023 auf
324.000,00 €.
Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 53 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 8 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

Vorbemerkungen:
Das Gutachten wurde nach der derzeit giiltigen Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV) vom
14.07.2021 erstellt, mit der Giltigkeit 01.01.2022.

Um den wichtigsten Grundsatz marktkonformer Wertermittlung — Grundsatz der Modellkonformitat (vgl. § 10 Im-
moWertV 21) — einzuhalten, kann es im Einzelfall geboten sein, von den Modellvorgaben der ImmoWertV 21 abzuwei-
chen. Dies tritt immer dann ein, wenn sich die Ermittlungsmethode der in diesem Gutachten verwendeten Marktdaten
(z.B. Sachwertfaktoren, Liegenschaftszinssatze, Vergleichsfaktoren etc.) von denen in der ImmoWertV 21 beschriebe-
nen unterscheiden.

§ 10 Abs. 2 ImmoWertV 21, Grundsatz der Modellkonformitat:

,Liegen fiir den mafigeblichen Stichtag lediglich solche fiir 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 Modellkonformitdt erforderlich ist.”

Danach ist der Verkehrswert (Marktwert) nach dem Preis zu bestimmen, der am Stichtag der Wertermittlung im ge-
wohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-
schaffenheit und der Lage des Grundstiicks ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
wadre (vgl. § 194 BauGB). Das Wertermittlungsverfahren ist nach der Lage des Einzelfalles unter Berlicksichtigung der im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten auszuwahlen. Die Wahl ist zu begriinden (§ 6 Abs. 1
ImmoWertV 21).

Der Bodenwert ist in der Regel nach dem Vergleichswertverfahren zu ermitteln (§§40-43 i.V.m. §§ 24-26 ImmoWertV
21). Bei Anwendung dieses Verfahrens kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte herangezogen werden.

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Eigentumswohnung Nr. A5, inkl. Keller Nr. 5
Objektadresse: Musterweg 1, 60000 Musterstadt
Grundbuchangaben: Amtsgericht Musterstadt — Abt. Musterviertel
Grundbuch von Musterviertel
Band 16
Blatt 1000
Katasterangaben: Gemarkung Musterviertel
Flur 1

Flurstiick 12/34, Hof- und Geb&udefliche
GroRe 622 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber & Eigentlimer: Herr
Max Mustermann
Musterweg 1
60000 Musterstadt

Auftrag vom: 15. Juni 2023

Musterweg 1, 60000 Musterstadt Seite 4 von 53



Arnd Odekerken

Ga.Nr.: AO-0005-2023

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Verkehrswert- und Beleihungswertermittlung zum Zwecke der Veraulie-
rung

30. Juni.2023 (Tag der Ortsbesichtigung)

30. Juni 2023

30. Juni 2023

Max Mustermann (Eigentimer)
Arnd Odekerken (Sachverstandiger)

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Von dem Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im We-

Informationen:

sentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur Verfligung ge-
stellt — teilweise wurden Kopien erstellt, die im Anhang zu finden sind,
der Rest erfolgte durch Einsichtnahme:

- Grundbuchauszug vom 25. Mai 2023

- Liegenschaftskarte (s. Anlage 3), MaRstab 1:1000, vom 24. Januar 2023
- Grundriss (siehe Anlage 4), sowie Ansichten und Schnitt

- Wohnflachenberechnung (siehe Anlage 6)

- Energieausweis vom 12. Januar 2023 (gultig bis 11. Januar 2033)

- Teilungserklarung vom 01. Juli 1994, Notar Dr. Max Muster, Musterstadt
- Wirtschaftsplan 2022, vom 17. Februar 2022, erstellt von MM-
Immobilienverwaltung GmbH, Musterstadt

- aktueller Mietvertrag inkl. Zusatzvereinbarung ,Mieterh6hung” vom
31.Dezember 2022

Vom Gutachter wurden folgende Unterlagen beschafft bzw. erstellt:
- Besichtigungsprotokoll vom 30. Juni 2023
- Auszug Baulastenverzeichnis vom 25. Juni 2023 — kein Eintrag
- Auszug Altlastenkataster vom 25. Juni 2023 — keine Eintragung
- Online Abfrage Denkmalliste vom 25. Juni 2023 — keine Eintragung
- Auszug aus der Bodenrichtwertkarte vom 25. Juni 2023
- Abfrage ZURS-Hochwassergefihrdung vom 25. Juni 2023
keine Gefahrdung
- Abfrage DLR-Starkregengefahrdung vom 25. Juni 2023
keine Gefahrdung

Gutachtenerstellung unter Verwendung fol- - Fotokamera (Modell: Apple iPhone 14+ Max)

gender Hilfsmittel:

- Kompass (Modell: Apple iPhone 14+ Max)
- Laser-Entfernungsmesser (Modell: Bosch GLM 40)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Llage

2.1.1 GroRraumige Lage — Makrolage

Bundesland:
Kreisfreie Stadt:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdortliche Anbindung / Entfernungen:
(siehe Anlage 1)

Einrichtungen:

Demographische Entwicklung

Hessen

Musterstadt

Musterstadt, ca. 700.000 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2022))
Musterviertel, ca. 16.000 Einwohner (Stand: 31. Dezember 2022)

Wiesbaden
Mainz
Offenbach am Main

BundesstralRen:
B8
B 40

Autobahnzufahrten:
Ab6

A3

A5

Bahnhof:
Bahnhof-Musterviertel
(Line SO, RBO, REO)
Frankfurt HBF

Flughafen:
Flughafen Frankfurt am Main

Ca
Ca
Ca

Ca
Ca

Ca
Ca
Ca

Ca.

Ca.

Ca.

.0 km
.0 km
.0 km

.0 km
.0 km

.0 km
.0 km
.0 km

0 km

0 km

0 km

In Musterviertel sind alle Geschafte und Einrichtungen des taglichen
Bedarfs vorliegend. Vor allem internationale Lebensmittelhandler sind
hier in groBer Zahl ansassig. Ebenso befindet sich hier ein liberregio-
nales Krankenhaus. Durch den Musterpark gepragt, war Musterviertel
jahrzehntelang als ,Arbeiterviertel von Musterstadt” bekannt. Mittler-
weile zieht Musterviertel alle Bevolkerungsgruppen an. Ebenso sind
alle Schulformen sowie diverse Sportvereine vorhanden.

Geburtenrate:
Sterbefille:
Familienwanderung:
Durchschnittsalter:

11,6%
8,0%
-14,7%
41,1 Jahre

Bevolkerungsentwicklung (letzten 5 Jahre): +3,1%

Musterweg 1, 60000 Musterstadt
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2021

Indikatoren - Hessen
Bevdlkerung (Anzahl) 750.224 6.295.017
Bevilkerungsentwicklung seit 2011 (%) 12,2 50
Bevdlkenungsentwicklung Uber die letzien 5 Jahre (%) 31 13
Geburten (je 1.000 Einwchnerinnen) 1186 96
Sterbefdlle (je 1.000 Einwehnerinnen) 8.0 11,0
‘a‘grzeilige SLerIJIichKeit - Frauen (Todesfalle je 1.000 07 08
Einwohner:innen) ’ !
Vorzeifige Sterblichkeit - Manner (Todesfalle je 1.000

Einwohner:innen) 13 15
Matdrlicher Saldo (je 1.000 Einwohnerinnen) 35 -14
Zuzige (je 1.000 Einwohner:innen) 7,5 33
Fortziige (je 1.000 Einwohnerinnen) 7,5 289
Wanderungssaldo (je 1.000 Einwohner:innen) 0,0 24
Familienwanderung {je 1.000 Einwohnerinnen) -147 32
Bildungswanderung (je 1.000 Einwohnerinnen) 757 172
Wanderung zu Beginn der 2. Lebenshalfte (e 1.000 a5 19
Einwohnerinnen) ’ !
Alterswanderung (je 1.000 Einwohner:innen) 8.5 -16
Curchschnittsalter (Jahre) 411 441
Medianalter (Jahre) |7 450

Quelle: Demographiebericht vom 25. Juni 2023, Wegweiser Kommune
(Bertelsmann Stiftung)

2.1.2 Kleinrdumige Lage — Mikrolage

innerortliche Lage: Das zu bewertende Objekt liegt im Herzen von Musterstadt. FuRlaufig

(siehe Anlage 2) ist die FuRgangerzone mit all ihren internationalen Lebensmittelge-
schaften zu erreichen. Ebenso liegt der Bahnhof in kurzer Distanz, um
von dort nach Musterdorf oder Musterbaden zu kommen. Die Umge-
bung ist bautechnisch aus den frithen 1920er Jahren und zum aller-
groflten Teil in den letzten 10 Jahren saniert worden. Hier wohnen alle
Berufsschichten. Musterviertel gilt mittlerweile als Inn-Viertel von
Musterstadt.

Art der Bebauung und Nutzungen in der Strale 3-5-stdckige Mehrfamilienhduser aus den 1920er Jahren zum Teil mit
und im Ortsteil: kleinen Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss, im Rickwartigen Verlauf
auch kleine Fachbetriebe

Beeintrachtigungen: - In ca. 60 m Luftlinie befinden sich die Bahngleise nach Musterstadt,
dazwischen liegen 2 Mehrfamilienhausreihen (geringe, fast kaum
wahrnehmbare Larmbelastigung)

- Der Musterweg ist trotz Einbahnstralle und 30er Zone eine Hauptver-
kehrsstraRe von Ost nach Nord (Larmbelastigung)

Topografie: Eben, augenscheinlich kein Gefalle erkennbar
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Ausrichtung:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse,
nachbarliche Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten/Bodenlasten:

Anmerkung:

2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuch, Abteilung II:

Grundbuch, Abteilung lll:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

Anmerkung:

StraRenfront: ca.15,5m
Tiefe: ca.36,5m

Nahezu rechteckige Grundstiicksform (siehe auch Anlage 3)
(Nordwestlich leichter Winkel bis zur Halfte)

Stid-Stid-Ost

Ausgebaute StraRe, 2-spurige Einbahnstralle, beidseitig Blirgersteig
vorhanden

Fahrbahn aus Teer, augenscheinlich solider Zustand, in Fahrtrichtung
rechts Parkplatze/Parkbuchten

Grundsttick ist voll erschlossen; elektrischer Strom, Wasser & Abwas-
ser, Gas aus der o6ffentlichen Versorgung, Kanal- und Telefonanschluss

Beidseitige Grenzbebauung

Keine Grundwasserschaden, normal tragfahiger Baugrund

Kein Verdacht hinsichtlich bestehender Altlasten/Bodenbelastungen
(gem. tel. Auskunft vom 25. Juni 2023, Regierungsprasidium Muster-
stadt)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund- und Grund-
wassersituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die Vergleichskauf-
preise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliberhinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden nicht an-
gestellt.

Keine Eintragung

Keine Eintragung

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte,
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sowie Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers und nach Befra-
gung im Ortstermin nicht vorhanden.

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Untersu-
chungen angestellt. Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zusatz-
lich zu dieser Wertermittlung zu bericksichtigen.
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2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: keine Eintragung (gem. schriftlicher Auskunft der Stadt Musterstadt
vom 25. Juni 2023)

Denkmalschutz: Keine Erwahnung im Verzeichnis (gem. Online-Abfrage auf
https://denkxweb.denkmalpflege-hessen.de/ vom 25. Juni 2023)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan: Gemischte Bauflache, ,,Mischbau B“

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fiir den Bereich des Bewertungsobjekts trifft der Bebauungsplan SO Oc
Nr.0 vom 29. November 2011 (gem. Abruf vom 25. Juni 2023 auf
www.planas.musterstadt.de) u.a. folgende Festsetzungen:

MI = Mischgebiet

Il = 3 Vollgeschosse als Hochstgrenze
o = Offene Bauweise

GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl)

GFZ = 0,9 (Geschossflachenzahl)

Erhaltungs- und Gestaltungssatzung: E36, zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart (gem. § 172 (1) Nr. 1
BauGB), Status: im Verfahren

Verfligungs- und Veranderungssperre: Nicht vorhanden (gem. telefonischer Auskunft Bauamt Musterstadt,
25. Juni 2023

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugeneh-
migung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht geprift. Offensichtlich erkennbare Widerspriiche
wurden jedoch nicht festgestellt. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen
und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): Baureifes Land (B) (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV 21)

Beitragsrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und Abgaben fir
ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und Kommunalabgaben-ge-
setz (KAG) beitragsfrei (ebf).

Anmerkung: Diese Informationen zum beitragsrechtlichen Zustand beruhen auf
Auskiinften der Stadt Musterstadt vom 25. Juni 2023.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben,
telefonisch eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Art der Nutzung/Bebauung: Mehrfamilienhaus (vgl. nachfolgende Gebdudebeschreibung)

Das Bewertungsobjekt ist zum Stichtag vermietet und das Mietver-
haltnis ist ungekindigt.
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3 Beschreibung des Geb3dudes und der AuBenanlagen

3.1 Vorbemerkungen

Grundlage fir die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vom
Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen (siehe auch Anlagen).

Die Gebaude und AuRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es fiir die Nachvollziehbarkeit der Da-
ten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrun-
gen und Ausstattungen aufgefiihrt. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings
nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden
Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im
Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen / Installa-
tionen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift, im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden so weit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d. h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf den
Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende Un-
tersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie iber gesund-
heitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

3.1.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Au8enansicht

Art des Gebaudes: - Mehrfamilienhaus mit 7 Wohneinheiten und gemeinschaftli-
cher Freiflaiche (Gemeinschaftseigentum) im rickwartigen
Raum

- Beidseitig angebaut
- Unterkellert
- Viergeschossig

Baujahr: 1928 (gem. Angabe des Auftraggebers, Erwdhnung im Energie-
ausweis)
Modernisierung/en/: Das gesamte Mehrfamilienhaus wurde laufend instandgehal-

ten, kein Modernisierungsstau.

AuRenansicht: Verputzt und gestrichen

3.1.2 Ausfiihrung und Ausstattung

3.1.2.1 Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau
Keller-/Umfassungs/Innenwénde: Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton
Hauseingang(sbereich): StraReneingangsbereich: Sektionaltor mit Lichtausschnitten

und eingebauter Sektionaltir, zur PKW-Durchfahrt auf die ge-
meinschaftliche Freifliche (Gemeinschaftseigentum) im rick-
wartigen Bereich

Hauseingangsbereich: Eingangstiir aus Holz mit Lichtausschnit-
ten, 5 Treppenstufen

Kellertreppe: Stahlbeton mit Werksteinbelag
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Geschosstreppe/n/:

Treppe zum Dachgeschoss:

3.1.2.2 Keller und Dach

Keller

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tdren:

Dach

Dachkonstruktion:

Dachform:

Dacheindeckung:

Dammung:

Kamin:

Stahlbeton mit Werksteinbelag

Stahlbeton mit Werksteinbelag

Estrichboden

Verputzt und gestrichen

Verputzt und gestrichen

Lichtauslass, einfache Fenster

Holztliren

Holzdach

Satteldach mit Aufbauten (Gauben)

Dachziegel (Ton), anthrazit

Dachschrdagen gedammt (It. Aussage Eigentliimer)

verschiefert

3.1.2.3 Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum

Besondere Bauteile:

Besondere Einrichtungen:

Nicht wertrelevante Besonderheit:

Dachaufbauten (Gauben, verschiefert)

Keine offensichtlichen bzw. wertrelevanten vorhanden

Wohnung 1,3,5 besitzen Schlagladen
Wohnung 2,4,6,7 besitzen Rollladen

3.1.2.4 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (gem. Teilungserklarung)

Kellergeschoss:

Abstellraum Al - A5

Fahrradkeller
Heizungsraum
Waschkiiche
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Erdgeschoss:

1. Obergeschoss:

2. Obergeschoss:

Dachgeschoss:

Hofeinfahrt in den rickwartigen Raum (Gemeinschaftseigen-
tum)
Wohnung Nr. 1, Sondernutzungsrecht an A1 und P1

Wohnung Nr. 2, Sondernutzungsrecht an A2 und P2
Abstellraum A6

Wohnung Nr. 3, Sondernutzungsrecht an A3 und P3
Wohnung Nr. 4, Sondernutzungsrecht an A4 und P4

Wohnung Nr. 5, Sondernutzungsrecht an A5 und P5
Wohnung Nr. 6, Sondernutzungsrecht an A6 und P6

Wohnung Nr. 7, Sondernutzungsrecht an A7 und P7, P8
Abstellraum A7

3.1.2.5 Zustand des Gebdudes (gemeinschaftliches Eigentum)

Belichtung und Besonnung:

Baumaingel/Bauschiden am
gemeinschaftlichen Eigentum:

wirtschaftliche Wertminderungen
am gemeinschaftlichen Eigentum:

Allgemeinbeurteilung des Geb&udes:

3.2 AuBenanlagen

im gemeinschaftlichen Eigentum:

Gut (Sudseite) bis ausreichend (Nordseite)

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden, Bauschdaden bzw. -mangel festgestellt bzw. angezeigt.

Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflus-
senden wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt bzw.
angezeigt.

Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist mit
gut zu bezeichnen.

Versorgungs- und Entwdasserungsanlagen vom Hausanschluss
bis an das offentliche Netz, Miilltonnenstellplatz, Wege- und
Hofbefestigungen; einfache Gartenanlage (Griinstreifen); Ein-
friedung (Mauer, Hecke), gemeinschaftliche Freiflache im riick-
wartigen Raum

3.3 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte

Ertrage aus gemeinschaftlichem Eigentum

wesentliche Abweichungen

abweichende Regelung

Keine Sondernutzungsrechte

Keine

Keine

Von dem Mieteigentumsanteil (MEA) abweichende Regelung
fir den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw.
Ertrage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum wurden
nicht festgestellt.
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Instandhaltungsriicklage: Gem. dem vorliegenden Wirtschaftsplan (Einsichtnahme im
Ortstermin) fir das Kalenderjahr 2022 belduft sich die Erhal-
tungsricklage auf ca. 1.789,00 € fir den 149,987/1.000 MEA
am Gemeinschaftseigentum. Nach sachverstandiger Einschat-
zung befindet sich diese in liblicher Hohe und wird als ange-
messen erachtet.

Des Weiteren gibt es derzeit keine groBeren Instandhaltungs-,
Instandsetzungs-Modernisierungs- und/oder SanierungsmaR-
nahmen, auch nicht absehbar.

3.4 Beurteilung der Gesamtanlage

Das Mehrfamilienhaus und die AuRenanlagen (gemeinschaftliches Eigentum) befinden sich insgesamt, soweit im Orts-
termin erkennbar, in einem guten Zustand.

Das zu bewertende Wohnungseigentum im 2. Obergeschoss nebst Kellerraum ist im Vergleich zum gemeinschaftlichen
Eigentum in einem guten bis sehr guten Zustand.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

4.1 Beschreibung der Wohnung, Raumaufteilung, weitere Sondereigentume
Lage der Wohnung im Gebaude: 2. Obergeschoss rechts, nebst Abstellraum A5 im Kellergeschoss

Wohnflache und Raumaufteilung: 80,77 m? (gem. Wohnflachenberechnung siehe Anlage 4 und 6)

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert (s = straenseitig, r = riickseitig gelegen, i = innenliegend):

Wohnzimmer rd. 14,07 m? r
Zimmer 1 (Schlafzimmer) rd. 18,37 m? r
Zimmer 2 (Kinderzimmer, Biro) rd. 15,74 m? S
Kiiche rd. 15,77 m? s
Diele rd. 5,29 m? |
Flur rd. 2,06 m? i
Bad rd. 5,31 m? s
Gaste-WC rd. 1,08 m? i
Balkon (50%) rd. 2,30 m? r
Abstellraum rd. 0,77 m? i
Grundrissgestaltung: Keine Veranderung erkennbar, baujahrestypischer Grundriss,

augenscheinlich keine Wertminderung erkennbar

Modernisierung: Die Wohnung wurde vor der Vermietung saniert (neues Bade-
zimmer, neue Boden, neue Tapeten), kein Modernisierungs-
stau.

Besonnung/Belichtung: Rickwartig, Balkon (Stiden): gut

StraRenseite (Norden): ausreichend

Bodenbeldge, Wand- und Deckenbekleidungen

Wohn- und Schlafrdume:

Bodenbelige: Echtholz-Stabchen Parkett
Wandbekleidungen: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
Deckenbekleidungen: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Kiiche:
Bodenbelag: Steinfliesen, hell mit dunklen Fugen
Wandbekleidung: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
Deckenbekleidung: Tapete (Erfurt Rauhfaser)
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Diele & Flur:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Bad:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Gaste-WC:
Bodenbelag:

Wandbekleidung:

Deckenbekleidung:

Balkon:

Bodenbelag:

Fenster und Tiiren

Fenster:

Schlagladen

Wohnungstdr:

Zimmertiren, Innentliren:

TUr zum Balkon:

Steinfliesen, hell mit dunklen Fugen

Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Steinfliesen, hell mit dunklen Fugen

Halbhoch gefliest, hell mit hellen Fugen,
Rest: Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Steinfliesen, hell mit dunklen Fugen

Raumhoch gefliest, hell mit hellen Fugen

Tapete (Erfurt Rauhfaser)

Steinfliesen, hell

Holzfenster, 2fach verglast, Fensterbanke aus Steingut

Holz, dunkel gestrichen
Holz (Vollspannmittellage VSP) mit PZ-Schloss (Dreifachverrie-
gelung)

Holz, dunkel lasiert

Holz, dunkel lasiert, mit Rollladen

Elektro- und Sanitdrinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Mittlere bis gute Ausstattung

Gas-Zentralheizung

Uber Gas-Zentralheizung
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Sanitdre Installation, Bad & Gaste-WC: Bad:
1 Dusche
1 Badewanne
1 Waschbecken

Gaste-WC:
1 WC, hangend
1 Handwaschbecken

Besondere Einrichtungen, besondere Bauteile, Kiichenausstattung im Sondereigentum

Klchenausstattung: Nicht in dieser Wertermittlung berticksichtigt
(Eigentum des Mieters)

Besondere Bauteile: Balkon (in der Wohnflache mit 50% bericksichtigt)

Baumaingel/Bauschédden, wirtschaftliche Wertminderungen etc. am Sondereigentum

Baumaingel/Bauschiden: Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflussen-
den, Bauschdden bzw. -mangel festgestellt bzw. angezeigt.

wirtschaftliche Wertminderungen: Im Ortstermin wurden keine, den Wert wesentlich beeinflussen-
den wirtschaftlichen Wertminderungen festgestellt bzw. ange-
zeigt.

Allgemeine Beurteilung des Der bauliche Zustand des Sondereigentums ist als sehr gut bis

Sondereigentums: gut zu bezeichnen.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

5.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 149,987/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus
bebauten Grundstlick in 60000 Musterstadt, Musterweg 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2.
OG links, im Aufteilungsplan mit Nr. A 5 bezeichnet dem Kellerraum zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 ermit-
telt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Band Blatt
Musterstadt - Abt. Musterviertel - 1 1000
Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Musterviertel 1 12/23 622 m?

5.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benétigt man geeignete
Kaufpreise flir Zweitverkdaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen oder die Ergebnisse
von diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als , Vergleichskaufpreisver-
fahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigen-
tum z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden , Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Vergleichs-
kaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlidge an die wert-( und preis) bestimmenden
Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26 ImmoWertV 21).

Unterstiitzend oder auch alleine (z.B., wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskaufpreise oder
Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungs- oder Teileigentum auch das Ertragswertver-
fahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist sowohl fir Wohnungseigentum (Wohnungen) als auch fiir Teileigentum
(Laden, Biros u. a.) immer dann geraten, wenn die ortsiiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen
vermieteten Rdumen ermittelt werden kénnen und der objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz bestimmbar
ist.

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. § 40 Abs. 1 ImmoWertV
21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. §
40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs-
und Wertverhdltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Boden-
richtwert wurde beziiglich seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachste-
hende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungs-
grundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieRungszu-
stand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaf-
fenheit, Grundstlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Vergleichswert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsobjekt betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemaR zu beriicksichtigen. Dazu zdhlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bau-
mangel und Bauschaden,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiiblichen erzielbaren Miete),
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e grundstlicksbezogene Rechte und Belastungen,
e Nutzung des Grundstiicks fiir Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflichen selbststdandig verwertbar sind.

5.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungs-/Teileigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) entspricht in
etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuick.

5.4 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betriagt 1.100,00 €/m?2 zum Stichtag 01. Januar 2022. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt
definiert:

beitragsrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,8
Grundstucksflache (f) = keine Angabe

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 30.Juni 2023
Geschossflachenzahl (WGFZ) = 1,06
Grundsticksflache (f) = 622 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung

frei

beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts

1.100,00 €/m?

beitragsfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fiuir weitere Anpassung)

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 01. Januar 2022 30. Juni 2023 X 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.100,00 €/m?
WGFZ 1,8 1,06 x 0,65 E2
vorlaufiger objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert | = 715,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
objektspezifisch angepasster beitragsfreier Bodenrichtwert = 715,00 €/m?
Flache X 622 m?
beitragsfreier Bodenwert = 444.730,00 €
rd. 445.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 insgesamt 445.000,00 €.
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5.4.1 Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Die Bodenrichtwerte stagnieren, daher keine Korrektur erforderlich (It. schriftlicher Auskunft Gutachterausschuss 25.

Juni 2023).
E2

Die Umrechnung von der WGFZ des BRW-Grundstiicks auf die WGFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Verwen-
dung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Berechnung:

Gem. Einsichtnahme der Kopien von (alten) Bauakten - im Ortstermin vorgelegt vom Eigentlimer - betragt die GFZ 185,5
m2. Die Bruttogrundfliche (BGF) betragt 185,5 m? x 3 Vollgeschosse = 556,5 m?2. Berechnung der WGFZ = BGF / Grund-

stlicksgréRe = 556,5 / 622 = 0,89

Die WGFZ des Vergleichsgrundstiicks betragt 1,8 (It. Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt).

Wird beim Malk der baulichen Mutzung auf das Verhdltniz der
Flachen der Geschosse zur Grundsticksflache abgestellt [...],
so0 sind zur Emittlung dieses Malkes die Flachen aller
oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbau-
fahigen Dachgeschoszen nach den jeweiligen Aultenmaken zu
bericksichtigen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu
Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter dber die
Gelandeoberflache hinausragen; § 20 Absatz 1 der
Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung.

Ausgebaute oder ausbaufihige Dachgeschosse sind mit 75
Prozent ihrer Flache zu berdcksichtigen. Staffelgeschosse
werden in vollem Umfang bericksichtigt. Hohlrdume zwischen
der obersten Decke und der Bedachung, in denen Aufenthalts-
raume nicht moglich sind, sind keine Geschosse. Das nach Satz
1 bis 5 emittelte “erhéltnis der Flichen der cberirdischen
Geschosse =zur Grundsticksflache st die  werrelevante
Geschossflachenzahl (WGFZ).

*Das DG ist micht
aushanfahig und
wird daher nicht
DG benacksichiigt
110G
10K
| — 2" -
b |
i = 1
Beispiel:
10x30x3 ooo
WGEFz = 25 % 40 1.000 0.8

Die nachstehend angegebenen Umrechnungskoeffizienten sind bei Stichtagen ab dem 01.01.2017 anzuwenden.

WGFZ 0 1 . 3 4 5 6 [ 3] 9
0, - - - - - - 0,782 | 0,836 | 0,590 | 0,945
1, 1000 | 1,055 | 1.111 | 1167 | 1,223 | 1278 | 1,334 | 1,389 | [4448| 1,499
2, 1552 | 1,606 | 1658 | 1,710 | 1,761 | 1.810 | 1,859 | 1,906 | 1.952 | 1,896
3, 2,039 | 2,085 | 2431 | 2,177 | 2,222 | 2,268 | 2,312 | 2,357 | 2.401 | 2,445
4, 2488 | 2531 | 2574 | 2617 | 2658 | 2.701 | 2,743 | 2,784 | 2,825 | 2,866
5, 2907 | 2,947 | 2.987 | 3.027 | 3,066 | 3.105 | 3,144 | 3.182 | 3.221 | 3,259
6, 3,297 | 3334 | 3371 | 3,408 | 3445 | 3481 | 3517 | 3,553 | 3589 | 3,624
7, 3,650 | 3,694 | 2,729 | 3,763 | 3,797 | 3,631 | 3,865 | 3,898 | 3,931 | 3,064
8, 3,997 | 4,029 | 4062 | 4,094 | 4125 | 4157 | 4,188 | 4219 | 4250 | 4,281
9, 4311 | 4341 | 4371 | 4401 | 4431 | 4460 | 4489 | 4518 | 4547 | 4575

Bei Umrechnungen auf WGFZ - Werte unter 0.8 ist zu prifen, ob nicht die Anwendung von Regelgrundsticken
bezogen auf eine WGFZ von z.B. orziblich 0,8 zu sachgerechteren Ergebnissen filhrt. Auch wird bei zu extremen
Umrechnungen gaf. bereits der Bodenwert des Sachwermarkies unterschritten. Dies ist nicht marktgerecht.

(Quelle: Erlauterungen zu den Bodenrichtwerten/Umrechnungskoeffizienten, Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt)

Ermittlung des Anpassungsfaktors:

WGFZ Koeffizient
Bewertungsobjekt 0,89 0,94
Vergleichsobjekt 1,80 1,44

(Anmerkung: Der Koeffizient 0,94 wurde interpoliert: ((0,945-0,89)/10) x 9 + 0,89 = 0,9395 rd. 0,94)

Anpassungsfaktor (GFZ) = Koeffizient (Bewertungsobjekt) / Koeffizient (Vergleichsobjekt) = 0,94 / 1,44 = 0,65
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5.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 149,987/1.000) des zu bewer-
tenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags- und
Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 445.000,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 445.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 149,987/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 66.744,22 €
Zu-/Abschlige aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
anteiliger Bodenwert = 66.744,22 €
rd. 66.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 66.700,00 €.
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5.5 Vergleichswertermittlung

5.5.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer ausreichenden
Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation eines an die Merkmale des zu be-
wertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der entsprechenden BezugsgroRe (Vergleichsfaktorverfahren)
basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstliicksmerkmale (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der
baulichen Nutzung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.) aufweisen
und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend zeitlicher Nahe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende
Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt
vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerheb-
liche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Um-
rechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden kénnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich
kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wert-
verhaltnisse in sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden kénnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir Grundstiicke mit be-
stimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden auf der Grundlage von geeigneten
Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen
Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeig-
neten Bezugseinheit ermittelt. Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevan-
ten Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Umrechnungskoeffizien-
ten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes anzupassen (=>
objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichs-
werts nicht berilcksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen
Vergleichswert sachgemal zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt) bzw. Vergleichs-
faktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

5.5.2 Erlauterungen der bei der Vergleichswertberechnung verwendeten Begriffe

Vergleichspreise (§ 25 ImmoWertV 21)

Vergleichspreise werden auf Grundlage von Kaufpreisen solcher Grundstiicke (Vergleichsgrundstiicke) ermittelt, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend lbereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen und die zu Zeit-
punkten verkauft worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag
stehen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung zu prifen sowie bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjektes anzupassen.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf der Grundlage von ge-
eigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen- oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den
diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen
geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der
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Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermitt-
lungsobjektes anzupassen.

Indexreihen (§ 18 ImmoWertV 21)

Indexreihen dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag.

Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV 21)

Umrechnungskoeffizienten dienen der Anpassung von Vergleichspreisen und Vergleichsfaktoren an die wertbeeinflus-
senden Eigenschaften des Wertermittlungsobjekts (z. B. Lage, Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen Nut-
zung, GroRe, beitragsrechtlicher Zustand, Gebaudeart, baulicher Zustand, Wohnflache etc.).

Zu-/Abschlige

Hier werden Zu-/Abschldge zum vorlaufigen (relativen) Vergleichswert berticksichtigt. Diese liegen insbesondere in ei-
ner ggf. vorhandenen abweichenden Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vor-
ldufigen (rel.) Vergleichswert zugrundeliegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktiibliche Zu- oder Abschldge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Vergleichsfaktoren/Vergleichspreise auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung
des marktangepassten vorlaufigen Vergleichswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Ab-
schlage erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschdden (siehe nachfolgende
Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumaingel und Bauschédden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften —z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen 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 duflere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumangeln zurlickzufihren.

Flir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Anséatze 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 Gberschlagig schatzen, da

nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Sachverstandigen fir Schaden
an Gebiuden notwendig).

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. d. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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5.5.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstandigen aus dem
ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleiche (Vergleichskaufpreis(e), Richtwert(e), Erfahrungswert(e)) fir Woh-

nungseigentum ermittelt.

Die Auswahlkriterien fiir die Vergleichsfaktoren bei Eigentumswohnungen sind wie folgt definiert:
MusterstraBe in Musterstadt, Radius 700m

Region:
Wohnflache:
Kaufdatum:
Geschosslage:
Vermietung:

70 m? bis 105 m?

ab Januar 2021 bis Juni 2023 (2,5 Jahre zurickblickend)

alle Geschosslagen

vermietet und unvermietet

l. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen

Bewertungsobjekt

Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)

[€/m?]

(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 3 4

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E1l E2 E3 E4
Vergleichswert[€] | - 449.000,00 389.000,00 449.900,00 499.500,00
Wohnflache [m?] 80,77 98,00 81,00 91,00 101,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | - 4.,581,63 4.802,47 4.943,96 4.945,54
nicht enthaltene Beitrage| —  ---—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

L. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023
Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 15.04.2022 10.11.2022 12.08.2021 03.03.2021
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 %x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 4.581,63 4.802,47 4.943,96 4,945,54
[€/m?]

1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 80,77 98,00 81,00 91,00 101,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3.0G 2.0G 5.0G 2.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet unvermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor %x 0,90 x 0,90 x 1,00 x 0,90
Erlauterung E11 E11 E11 E11
Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4,123,47 4.322,22 4.943,96 4.450,99
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 4.123,47 4.322,22 4.943,96 4.450,99
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5.5.4 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (1 - 4)
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer
Im Allgemeinen:

I. Zeitliche Anpassung:

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt stagnieren die Verkaufs-
preise, eine Anpassung fiir die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen:

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt ist keine Korrektur der Ge-
schosslage notwendig: Faktor 1,0

E1l
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E2

Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe
Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E3
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E4
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E1l

Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschlage i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen.
(Der Sachverstandige halt 10% auf dem regionalen Markt fiir marktiblich.)
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil)

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) ES E6 E7 E8
Vergleichswert[€] | - 379.900,00 369.000,00 474.000,00 449.500,00
Wohnflache [m?] 80,77 78,00 81,00 102,00 96,00
rel. Vergleichswert [€/m?] | = - 4.870,51 4.,555,56 4.647,06 4.682,29
nicht enthaltene Beitrage] @~  ---—-- 0,00 0,00 0,00 0,00
[€/m?]

1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023
Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 05.02.2021 07.06.2021 09.03.2022 28.10.2022
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 4.870,51 4.555,56 4.647,06 4.682,29
[€/m?]

. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 80,77 78,00 81,00 102,00 96,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage | einfache Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage 3.0G EG 3.0G 2.0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet vermietet vermietet unvermietet
Anpassungsfaktor x 0,90 x 1,00 x 1,00 x 0,90
Erlauterung E11 E11 E11 E11

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4.383,46 4.555,56 4.647,06 4.214,06
[€/m?]
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 4.383,46 4.555,56 4.647,06 4.214,06
[€/m?]

5.5.5 Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (5 - 8)

RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungsdauer

Im Allgemeinen:

. Zeitliche Anpassung:

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt stagnieren die Ver-
kaufspreise, eine Anpassung fir die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen:

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt ist keine Korrektur der
Geschosslage notwendig: Faktor 1,0

ES

Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023
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E6
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E7
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

ES
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E1l

Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschlage i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen.
(Der Sachverstandige halt 10% auf dem regionalen Markt fiir marktiblich.)
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittlung (Bereinigt bzgl. evtl. Stellplatzanteil)

[€/m?]

Berechnungsgrundlagen Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)/Richtwert(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10

Lage / Quelle (FuBnotenbezeichnung) E9 E10

Vergleichswert[€] | -——-- 418.000,00 484.000,00

Wohnflache [m?] 80,77 86,00 104,00

rel. Vergleichswert [€E/m?] | = - 4.860,47 4.653,85

nicht enthaltene Beitrage| —  ---—-- 0,00 0,00

[€/m?]

1. Zeitliche Anpassung der Vergleichskaufpreise an den Wertermittlungsstichtag 06.07.2023
Kaufdatum/Stichtag 30.06.2023 02.01.2023 19.02.2023

zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00

Vergleichskaufpreis am Wertermittlungsstichtag 4.860,47 4.653,85

. Anpassungen wegen Abweichungen in d

en wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohnflache [m?] 80,77 86,00 104,00
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Lage einfache Lage einfache Lage | einfache Lage
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Geschosslage 5.0G 4. 0G
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
Vermietung vermietet unvermietet vermietet
Anpassungsfaktor x 0,90 x 1,00
Erlauterung E11 E11

Teilmarkt Weiterverkauf Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis 4.374,42 4.653,85
[€/m?]

Gewicht 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x Gewicht 4.374,42 4.653,85

[€/m?]

5.5.6
RND = Restnutzungsdauer, GND = Gesamtnutzungs
Im Allgemeinen:

. Zeitliche Anpassung:

Erlduterungen zur Anpassung der Vergleichskaufpreise (9 - 10)

dauer

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt stagnieren die Verkaufs-
preise, eine Anpassung fir die Jahre 2022 und 2021 ist nicht erforderlich: Faktor 1,0

Ill. Anpassungen wegen Abweichungen in den wert

beeinflussenden Zustandsmerkmalen:

Gem. telefonischer Auskunft vom 26. Juni 2023 beim Gutachterausschuss der Musterstadt ist keine Korrektur der Ge-

schosslage notwendig: Faktor 1,0

E9
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023
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E10
Lage: 60000 Musterstadt, MusterstraRe

Quelle: schriftliche Auskunft Gutachterausschuss vom 25. Juni 2023

E1l

Gem. einer aktuellen Untersuchung von Sprengnetter (Quelle: https://blog.sprengnetter.de/vermietungsabschlag-
nachvollziehbar-ermitteln ) betragen die Vermietungsabschlage i.d.R. 5-10% bei unvermieteten Eigentumswohnungen.
(Der Sachverstandige halt 10% auf dem regionalen Markt fir marktiblich.)

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fiir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise wurde zu-
nachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschlusses von Kaufpreisen mit nicht ersichtli-
chen Besonderheiten £25,00% als Ausschlusskriterium gewahlt; die Ausschlussgrenzen betragen demnach 3.350,18
€/m?-5.583,63 €/m?.

Kein angepasster Vergleichswert/-preis unter- bzw. tiberschreitet diese Ausschlussgrenzen.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise 44.669,05 €/m?
(ohne Ausreiler)

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler) : 10,00
vorldufiger gemittelter relativer Vergleichswert = 4.466,90 €/m?

rd. 4.467,00 €/m?

5.5.7 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts Erlduterung
vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert 4.467,00 €/m?
Zu-/Abschlige relativ 0,00 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 4.467,00 €/m?
Wohnflache x 80,77 m?
vorlaufiger Vergleichswert = 360.799,59 €
Marktlbliche Zu- oder Abschlage (gem. § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 u.a.) 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 360.799,59 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale 0,00 €
Vergleichswert = 360.799,59 €

rd. 361.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 mit rd. 361.000,00 € ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswertverfahrens
bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.
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5.6 Ertragswertermittlung

5.6.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen Ertréagen (insbesondere Mieten und
Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. MaRgeblich fur den vorlaufigen
(Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abzliglich der Auf-
wendungen, die der Eigentimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Be-
wirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus
dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird
der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund und
Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.
B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsétzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist
die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40
Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem (objektspezi-
fisch angepassten) Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bo-
denwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)Reinertrag des Grund-
stiicks” abziglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens”.

Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberechnung) des
(Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des (objektspezifisch angepassten) Liegen-
schaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert” und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen An-
lagen” zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertrags-
werts nicht bericksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem marktangepassten vorlaufigen Er-
tragswert sachgemaR zu bericksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszins-
satzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertra-
ges dar.

5.6.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Er-
trage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den (iblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahme-
moglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebdude) auszugehen. Als marktlblich erzielbare Ertrage kdnnen
auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese marktiblich sind.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den (blichen, nachhaltig gesicherten
Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen
vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine ibliche Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungsgemalie Bewirtschaf-
tung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Geb&ude) laufend erforderlich sind. Die
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Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die
Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringli-
che Riickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der
zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von unein-
bringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Raumung (§ 32 Abs. 4
ImmoWertV 21 und § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die
vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kon-
nen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der
der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und
Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die
Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des
Objekts.

Als Nutzungsdauer ist flr die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fir den Grund und
Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise
und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung
gleichartiger Grundstlicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21
Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes fir die
Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz hat demzufolge die Funktion der Marktanpassung im Ertragswertverfahren. Durch ihn werden
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriicksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer Bewirt-
schaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die
Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich 'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zu-
grunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche ModernisierungsmaRBnahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar er-
forderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits
durchgefiihrt unterstellt werden.

Marktiibliche Zu- oder Abschlédge (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Liegenschaftszinssatze auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend berlicksichtigen, ist zur Ermittlung des markt-
angepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage erfor-
derlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom (iblichen Zustand vergleich-
barer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen
baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumingel und Bauschiden (siehe nachfolgende
Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen).

Baumangel und Bauschaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte Ausfiihrung
oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards
oder Wandlungen in der Mode einstellen.
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Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duBere Einwirkungen oder auf Fol-
gen von Baumangeln zurickzufiihren.

Fiir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten ge-
schatzt, 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 tGberschlagig schatzen, da

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdrticklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund Mitteilung
von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differen-
zierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. a. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung ange-
setzt sind.
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5.6.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?2) (Stck.) | (€/m?) bzw. | monatlich jahrlich
Nr. (€/Stck.) (€) (€)

Wohnungseigentum 1 Wohnung 80,77 13,50 1.090,40 13.084,80

(Mehrfamilienhaus) 2. OG rechts

Summe 80,77 1.090,40 13.084,80

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 13.084,80 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.696,10 €

jahrlicher Reinertrag = 11.388,70 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,

der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung)

1,00 % von 66.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert (beitragsfrei)) - 667,00 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 10.721,70 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ= 1,00 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 34 Jahren Restnutzungsdauer X 28,70

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 307.712,79 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 66.700,00 €

vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.412,79 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige + 0,00 €

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.412,79 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 374.412,79 €
rd. 374.000,00 €

Der Ertragswert betragt zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 374.000,00 €.
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5.6.4 Erlduterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir in Anlehnung an die WoFIV durchgefiihrt (siehe Anlage
4+6).

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktublich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirt-
schaftungskosten.

Die tatsachliche Nettokaltmiete gem. Zusatzvereinbarung ,,Mietpreiserhéhung” vom 31. Dezember 2022 betragt 13,50
€ und entspricht ebenso der marktiblich erzielbaren Miete, gem. Mietspiegel der Stadt Musterstadt i.H.v. 13,50 €.

—
Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsmiete

nach dem Online-Rechner zum qualifizierten
Mietspiegel 2022 der Stadt ||| |

Name der Abfrage

Eingabe d. Nutzerin- A0-0003-2023

Ortsiibliche Vergleichsmiete

Banaltersklasse 1919-1977

Wohmmgseribe 80.77 m*
Basisnettomiete 835 E
Summe der Zu- und Abschlage 495 E
Ortstibliche Vergleichsmiete pro m® 13,50 E
Ortsiibliche Vergleichsmiete gesamt 109040 E

(Quelle: Auszug Mietspiegel der Stadt Musterstadt vom 25. Juni 2023)

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstiicke (insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, oder auch auf €/m? Wohn- oder Nutzfliche
bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten
zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ab-
leitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWAK-Anteil
Verwaltungskosten Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 344,00 € 344,00 €
Instandhaltungskosten - 13,50 €/m? 1.090,40 €
Mietausfallwagnis 2,0 % vom Rohertrag 261,70 €
Summe 1.696,10 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fiir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage
der verfligharen Angaben des 6rtlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung bestimmt:

3.8.3.7 Wohnungseigentum
(Geeignete Haufvertrage, o. Sondertypen wie DG-Wohnung, Maisonette, ete., B0%-Stichprobe, Daten: 2022)

Untersucht wurden unvermietete Wohnungen in allen Lagen,

Wohnflache 35— 200 m?, alle Anlagengréfen,

Verwendung Mietspiegel 2022 (giiltig bis 31.05.2024) Basis-MNettomiete zzgl. Lagezuschlige
sowie sonstige Zuschldge in Hahe von 1,00 €/m?,

Bewirtschaftungskosten nach Anlage 3 ImmoWertV

0,5 % nicht umlegbare Kosten (Betriebskosten)

Gesamtnutzungsdauer 70 Jahre

Fir Eigentumswohnungen werden auch Mettoanfangsrenditen (s. Kapitel 3883, 5. 93)
ermittelt, die ebenfalls zur Orentierung herangezogen werden kénnen.

Es ist zu beachten, dass eine Erhéhung der Bodenrichtwerte, vor allem bei Altbauten, den
Liegenschaftszinssatz beeinflusst. Im Einzelfall ist zu priifen, ob, z. B. bei Stilaltbauten in
bester Lage, ein Miethéhenansatz von Mietspiegel + 20 % dem untersteliten Vermietungs-
markt ausreichend Rechnung trigt. Bei dem Ansatz einer Ist-Miete von mehr als Mietspiegel
+ 20% wiirde sich der Liegenschaftszinssatz nochmals erhdhen.

Baujahr An- | Mittelwert | Minimum | Maximum | Median Stﬁn_dﬁrd- Restnutzungs-
zahl [%a] [%] [%6] [%6] abweichung | dauer (RND)
2022
bis 1949 ] 0,5 25 1,7 05 1,0 25 Jahre
1950 - 1977 5 0,4 -16 21 0.4 09 30 Jahre
1978 - 1990 10 1,0 0.4 27 0,7 09 RMND = GMD -
ab 1991 o. Neubau 34 0,3 -0,2 1,0 0.4 03 (Jahr des Kaufs
Heubau 23 0,2 09 05 -0,2 03 - Baujahr)
1. Halbjahr 2022
bis 1949 35 -0,2 -2.2 1,7 01 1.1 25 Jahre
1950 - 1977 31 0,3 0.9 21 0,2 08 30 Jahre
1978 - 1990 4 0,56 0.4 22 0.6 1.1 RMD = GMD -
ab 1991 o. Neubau 18 0,2 -0,2 0,7 0.1 03 (Jahr des Kaufs
Heubau 20 0,2 0.8 0.5 0,2 0,3 - Baujahr)
2. Halbjahr 2022
bis 1949 34 -0,6 22 21 0.8 1,0 25 Jahre
1950 - 1977 18 0,6 0,7 21 0,7 08 30 Jahre
1978 - 1990 6 1,1 0,1 27 0.8 09 RMND = GMD -
ab 1991 o, Heubau 15 0,5 0,0 1,0 0.6 03 (Jahr des Kaufs
Neubau 5 0,5 1,3 0,7 0,6 0,8 - Baujahr)

(Quelle: Immobilienmarktbericht Musterstadt 2023, Gutachterausschuss der Stadt Musterstadt)

Das fiktive Baujahr wurde (siehe auch weiter unten) errechnet mit 1987.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Die allgemeinen Wertverhaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch eine Anpassung
mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen. Aus diesem Grund ist zur Er-
mittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder
Abschlage erforderlich.
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Gesamtnutzungsdauer

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zu-
grunde liegenden Modell. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch
der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt. Die GND ist dem Immobilienmarktbericht der Stadt Muster-
stadt entnommen (siehe oben).

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abzlglich 'tatsachli-
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Ge-
baude fiktiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmaRnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie
zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer, insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah durch-
zufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmalnahmen, wird das in Anlage 2 ImmoWertV beschriebene Modell ange-
wendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemal Angaben des Eigentiimers) ca. 1928 errichtete Gebdaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein Punkt-
raster (Punktrastermethode nach ,ImmoWertV21“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Tatsachliche Punkte
ModernisierungsmaRnahmen Maximale .
. . Begriindung
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Durchgefiihrte Unterstellte
Malnahmen Malnahmen
Dach“erneuerung inklusive Verbesserung der War- 4 4,0 0,0
meddammung
Modernisierung der Fenster und AuRRentiiren 2 1,0 0,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas,
2 1,0 0,0
Wasser, Abwasser)
Modernisierung der Heizungsanlage 2 1,0 0,0
Modernisierung von Badern 2 1,0 0,0
Modernmerung des Innenausbaus, z.B. Decken, ) 10 0,0
FuBboden, Treppen
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestal- ) 10 0,0
tung
Summe 10,0 0,0

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten, ist dem Gebdude der Modernisierungsgrad , mittlerer Grad” zuzuord-
nen. In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre, gem. Model Immobilienmarktbericht 2023, GAA) und

e dem (,vorldufigen rechnerischen”) Gebdudealter (2023 — 1928 = 95 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechneri-
sche) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 95 Jahre =) 0 Jahren

e und aufgrund des Modernisierungsgrads , mittlerer Grad”

ergibt sich fiir das Gebdude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 34 Jahren.
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Berechnung (gem. Anlage 2 ImmoWertV 21):

Modemisierungs- ab einem
punkie a o © relativen Alter von
0 1.2500 2,6250 1,5250 60 %a
1 1.2500 2,6250 1,5250 60 %a
2 1.0767 22757 1,3878 55 %
3 0,9033 1,9263 1,2505 55 %
4 0,7300 1.5770 11133 40 %a
5 0,6725 1,4578 1,0850 35 %
6 0,6150 1,3385 1,0567 30 %
T 0,5575 1.2193 1,0283 25 %
8 0,5000 1,1000 1,0000 20 %
9 0.4660 1,0270 0,9906 19 %
1C 0,4320 0,9540 0,9811 18 %
11 0,3980 0,8810 09717 17 %a
12 0.3640 0,8080 0,9622 16 %
13 0,3300 0,7350 0,9528 15 %
14 0.3040 0,6760 0,9506 14 %a
15 0,2780 0,6170 0,9485 13 %a
16 0,2520 0,5580 0,9463 12 %
17 0.22860 0,4990 0,9442 11 %a
18 0,2000 0,4400 0,9420 10 %a
19 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
20 0,2000 0,4400 0,9420 10 %
Tabelle 3: Angabe der Variablen a, b, ¢ und des relativen Alters fir die Anwendung der Formel zur Ermittlung der
Restnutzungsdauer.
RND =a x Alter’)/GND — b x Alter + c x GND

=0,432 x 95%/70-0,954 x 95 + 0,9811 x 70
=55,6971-90,63 + 68,677

=33,74

= 34 Jahre Restnutzungsdauer

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (34 Jahre) ergibt sich
ein fiktives Gebdudealter von (70 Jahre — 34 Jahre =) 36 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich zum Wer-
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2023 — 36 Jahren =) 1987.
Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fiir das Gebaude ,Mehrfamilienhaus” in der Werter-

mittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 34 Jahren und

e ein fiktives Baujahr 1987

zugrunde gelegt.

Kapitalisierungsfaktor

g = 1+LZS (LZS: 1,0%, siehe oben)

n: 34 Jahre RND

Berechnung:

KF=(1/g") x(9"-1)/(q-1) = 28,70
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens be-
reits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Musterweg 1, 60000 Musterstadt Seite 38 von 53



Arnd Odekerken Ga.Nr.: AO-0005-2023

5.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt , Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die Begriindung fir die Wahl
der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch
erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare
Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfah-
rensmaflige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fiihren deshalb gleichermalien in die Ndhe des Ver-
kehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von zwei Faktoren
ab:

e von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorientierte Preis-
bildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfligbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebnis-
ses erforderlichen Daten.

5.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren beschrie-
benen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt Ublicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragswertermitt-
lung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Vergleichswertverfahrens von Interesse. Zudem
stehen die flr eine marktkonforme Vergleichswertermittlung (Vergleichswerte, Indexreihen und Umrechnungskoeffi-
zienten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Vergleichswertverfahren wurde deshalb stiitzend bzw. zur Ergebnis-
kontrolle angewendet.

5.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Vergleichswert wurde mit rd. 361.000,00 €,

und der Ertragswert mit rd. 374.000,00 €

ermittelt.

5.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren
unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten (vgl. § 6 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fiir die zu be-
wertende Objektart im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit
dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswertverfahren in Form von 10
hinreichend vergleichbaren Verkaufswerten zur Verfligung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat des Vergleichswertverfahrens wird diesem deshalb das Gewicht 0,700 bei-
gemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Ertragswertverfahren in sehr guter Qua-
litat (reprasentativer Mietpreisspiegel, ortlicher genau definierbarer Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,30 beigemessen, u.a. wegen der ldentitat der tatsachlichen Miete mit der marktiblichen Miete

Insgesamt erhalten somit das Vergleichswertverfahren das Gewicht 0,70 (70%) und das Ertragswertverfahren das Ge-
wicht 0,30 (30%).

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt: 361.000,00 € x
0,700 + 374.000,00 x 0,300 = rd. 365.000,00 €.
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Da der zur Stitzung ermittelte Ertragswert (+3,6%) innerhalb der tblichen Schwankungsbreite von 10% liegt, bestatigt
dieser den primar ermittelten Vergleichswert. Dieser wird somit als Marktwert gem. § 194 BauGB festgesetzt

5.7.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 149,987/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienhaus bebauten Grund-
stiick in 60000 Musterstadt, Musterweg 1 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 2. OG links, im
Aufteilungsplan mit Nr. A 5 mit Kellerraum Nr. 5,

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Musterstadt - Abt. Musterviertel 1000

Gemarkung Flur Flurstick
Musterviertel 1 12/34

wird zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 mit rd.

365.000 €

(in Worten: dreihundertfiinfundsechzigtausend Euro)

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiir-
digkeit beigemessen werden kann.

Konigstein im Taunus, den 24. Januar 2024

| ) -";-.\'_;-,Qm i’)}
L}lwd\ (ol . &

Sachverstandiger Arnd Odekerken
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6 Beleihungswertermittlung

6.1 Wahl des Bewertungsverfahren

Gemal §4 BelWertV kann die Ermittlung des Beleihungswertes im Fall eines 1-2 Familienhaus am Sachwert orientiert
werden und die Ertragswertberechnung kann entfallen.

Auszug §4 Abs. 2 BelWertV: ,Bei Ein- und Zweifamilienhdausern sowie Wohnungseigentum kann der Beleihungswert am
Sachwert oder Vergleichswert orientiert werden und eine Ertragswertermittlung entfallen, wenn das zu bewertende
Objekt nach Objekt- und Standortqualitdt zweifelsfrei zur Eigennutzung geeignet ist und von potenziellen Erwerbern fir
die eigene Nutzung dauerhaft nachgefragt wird. Ist das Objekt noch vermietet, ist die hiermit verbundene Wertminde-
rung nachvollziehbar zu ermitteln und vom Beleihungswert abzuziehen. Bei Ein- und Zwei-Familienhausern darf eine
Orientierung am Vergleichswert vorbehaltlich des § 19 Abs. 2 jedoch nur dann erfolgen, wenn der Ermittlung aktuelle
Vergleichspreise von mindestens flinf Objekten zugrunde liegen, die auch hinsichtlich der Wohnflache mit dem zu be-
wertenden Objekt hinreichend (ibereinstimmen. Bei der Ableitung des Beleihungswertes aus dem Sachwert ist regel-
maRig zu prifen, ob aufgrund der Merkmale des Objekts und der regionalen Marktgegebenheiten unter besonderer
Berucksichtigung der Nachhaltigkeit ein Abschlag vom Sachwert erforderlich ist.”

Im vorliegendem Bewertungsfall handelt es sich um eine Eigentumswohnung, welche sich in einer guten Wohnlage
befindet. Fir diese Immobilie ist eine dauerhafte Nachfrage zur Eigennutzung zweifelsfrei gegeben.

6.2 Angaben gemiaR §5 BelWertV

6.2.1 Objekt und Standortqualitat

Die Eigentumswohnung befindet sich in zentraler Lage von Musterstadt, fuRlaufig in die Innenstadt und zum Lokalbahn-
hof. Die Immobilie befindet sich in einem zum Baujahr abhdngigen guten allgemeinen Zustand. Es bestehen keine we-
sentlichen Bauschdaden oder Baumangel.

6.2.2 Regionaler Immobilienmarkt

Der o6rtliche Grundstiicksmarkt ist gepragt durch eine Gberdurchschnittliche Nachfrage sowie ein unterdurchschnittli-
ches Angebot nach eigengenutzten Immobilien der individuellen Wohnungsnutzung. Die Kauf- und Mietpreise zeigen
ein stabiles Wertniveau auf. Insgesamt kann der Grundstiicksmarkt fir die zu bewertende Objektart als positiv und
nachhaltig beurteilt werden.

6.2.3 Verwertbarkeit und Vermietbarkeit

Der Markt fiir Eigentumswohnungen ist sowohl im Vermietungsbereich wie auch im Verkaufsbereich stark gepragt von
einer Uberhohten Nachfrage bei einem geringen Angebot. Die Verwertbarkeit und Vermietbarkeit sind somit gegeben.

6.2.4 Kaufer- und Nutzerkreis

Die Eigentumswohnung findet einen groRen Nutzerkreis. Durch die angenehme Raumaufteilung sowie die zentrale Lage
erstreckt sich der Nutzerkreis gleichermalRen auf Familien mit Kindern sowie Singlehaushalte welcher das Stadtleben
lieben.

6.2.5 Fazit Beleihungswert

Als Fazit der vorangegangenen Punkte wird die Beleihungsfahigkeit als gegeben angesehen.
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6.3 Berechnung Beleihungswert
Vorlaufiger Vergleichswert* der Eigentumswohnung 360.799,59
Vermietungsabschlag** gem. § 4 Abs. 2 BelWertV x1,0
10%*** Sicherheitsabschlag gem. § 16 Abs. 2 BelWertV x0,9
324.719,63
Gerundet in Euro 324.000,00

Anmerkung:

* basierend auf 10 Vergleichswerten (siehe 5.5.3 — 5.5.7)

** Der Vermietungsabschlag wurde bereites in der Vergleichswertermittlung (siehe 5.5.3 —5.5.7) mit 10% ausreichend
beriicksichtigt und muB daher bei der Ermittlung des Beleihungswertes nicht erneut beriicksichtigt werden.

*** Der 10%ige Sicherheitsabschlag wird als ausreichend angesehen, da die Marktlage/-situation in der Umgebung des
Bewertungsobjektes als entspannt gilt.

Der Beleihungswert wird zum Wertermittlungsstichtag 30. Juni 2023 mit rd.

324.000 €

(in Worten: dreihundertvierundzwanzig Euro)

ermittelt.

Der Sachverstindige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwdir-
digkeit beigemessen werden kann.

Konigstein im Taunus, den 24. Januar 2024

/ Y AL S \J
Qlwd\ Ol 2

Sachverstandiger Arnd Odekerken
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergeb-
nisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung)
ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlieBlich von Vorsatz
oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme
einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Fallen der schuldhaften Verletzung
des Lebens, des Koérpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren
Erfiillung die ordnungsgemaBe Durchfiihrung des Vertrages lGberhaupt erst ermdglicht und auf deren Einhaltung der
Vertragspartner regelmaRig vertrauen darf (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
typischerweise vorhersehbaren Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehorigen des
Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen
der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer maoglichen
Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maximal
250.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straflenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer
anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewie-
sen, dass die Veroffentlichung nicht flir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf
das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen
maximal flir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

7.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gliltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung tiber die Grundsatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstilicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

WoFIV:
Verordnung zur Berechnung der Wohnflache (Wohnflachenverordnung — WoFIV)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflachen- und Mietwer-
trichtlinie — WMR)

BetrKV:
Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten

PfandBG:
Pfandbriefgesetz

BelWertV:
Verordnung liber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstilicken nach § 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
(Beleihungswertermittlungsverordnung — BelWertV)

KWG:
Gesetz Uber das Kreditwesen

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in Gebau-
den (Gebaudeenergiegesetz — GEG)

BewG:
Bewertungsgesetz
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7.2
(1]

(2]

3]
(4]

(5]

(6]

7.3

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten
Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter Im-
mobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2022

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online-Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung
Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht — Kommentar zur Immobilienwertermitt-

lungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie zum
Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2013

Sprengnetter / Kierig / DrieRen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 2. Auflage, Sprengnetter Immobilienbewer-
tung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2018

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neuenahr-Ahrwei-
ler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Juni 2022) erstellt.
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8 Verzeichnis der Anlage

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:

Auszug aus der Ubersichtskarte — Makrolage
Auszug aus der Ubersichtskarte — Mikrolage
Auszug aus der Liegenschaftskarte
Abbildung Grundriss
Wohnflachenberechnung

Lageplan der Fotoaufnahmen

Fotos vom Objekt
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Anlage 1: Auszug aus der Ubersichtskarte — Makrolage

e MR TR

(Quelle: www.openstreetmap.de, Lizenz: ,Open Database License”)
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Anlage 2: Auszug aus der Ubersichtskarte — Mikrolage

(Quelle: www.openstreetmap.de, Liz-enz:',,Open Database Licensé’;) B
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Anlage 3:

Auszug aus der Liegenschaftskarte
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Abbildung Grundriss

—

| Zimmer 1
18,37 m?

Zimmer 2
15,74 m?

14,07 m?

Wohnzimmer

Diele
5,29 m?

ﬁ Abst.
L i Flur

] T“‘ﬂ’Géstewc
na——- 4 1£]L_'8 m?

G N

b
|
i
e o

P14 2,06 m?

Kiiche
15,77 m?

= R T

Musterweg 1, 60000 Musterstadt

Seite 50 von 53



Arnd Odekerken Ga.Nr.: AO-0005-2023

Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Berechnung der Wohnfliche nach WoFIV
agresse: [

Wiohnung Nr. B, 2. Obengeschoss

Lings {m]  Breite (m) | Abzug(m) Abzugim) Abzugim) Abzugm}  Fakies m
Waohnzimmar 4,57 3,18 0,54 0,56 14,07
Zimmer 1 547 342 18,37
[Zimmar 483 340 18,74
D 350 1.47 5,249
Flur 210 0,58 206
(] 4,68 3,37 1577
Ld 283 2,10 531
Gaste-WE 1.08 1,00 1,06
Abst=liraum 1,00 0,77 077
|Balkon 3,34 1,38 0,50 2,30
Wohnfliche gesamt: B07T

(Amd Odekerken)
Gepriifier Immobilien Bewerter (Sprengnettar)

Magh Wehnfichermerardnung WeFlV, Als Berschnungsgrundiage wurde das Siiche AulmaB des faitiggeshallen
Wiahnraums berechnet, daher kst kein Putzabzug nach §3 Abe. 1 WaFTVY verzunehman. Durchgehends Wandnischen und
Loggias im 1, - 5. 06 wurdan zur Wohnfische hinougerechnet. Ein Abzug von der Wahnlichs wirde bai Kaminan und
durchgehenden Wandworsprlinge angewendal, Waohnwestlakicean nach WoF W (#=0,5) wurden bei Grundfiachen mit einer
bichben Hithe won 2 1w und < 2 m berbaksichtigt.
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Anlage 6: Lageplan der Fotoaufnahmen
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Anlage 78:  Fotos vom Objekt

Bild 1: Wohnzimmer Bild 2: Kiiche

Bild 3: Badezimmer Bild 4: Schlafzimmer

Bild 5: Ausblick vom Balkon Bild 6: Rlickansicht
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