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Herrn
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GUTACHTEN

tiber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 Baugesetzbuch) des mit einem Einfamilienhaus
bebauten Erbbaugrundstiicks sowie des mit einer Garage bebauten Miteigentumsanteils
an einem Erbbaugrundstiick in 04711 Musterstadt, Prinz-Heinrich-Stralle 9

Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandsverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4712 Ifd. Nr. 1

Erbbaurecht fir die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der Eintragung — 21.11.1966
an dem Grundstuck:

Gemarkung Flur Flurstiick

Unterstadt 11 12 grofd 359 m2
Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandsverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4713 Ifd. Nr. 1

Erbbaurecht fir die Dauer von 99 Jahren seit dem Tage der Eintragung — 28.12.1964
an 33/145-tel Miteigentumsanteilen an dem Grundsttck:

Gemarkung: Flur Flurstiick
Unterstadt 11 13 grof3 145 m?

Der Verkehrswert der Erbbaurechte wurde zum Stichtag 1. September 2003
ermittelt und geschatzt in Hohe von:

€ 190.000,00

in Worten: einhundertneunzigtausend EUR

Ausfertigung Nr. 1

Dieses Gutachten besteht aus 47 Seiten und 11 Anlagen. Es wurde
in drei Ausfertigungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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Vorbemerkungen: Bei der Lekture des Gutachtens und dessen Verwertung
durch den Auftraggeber oder durch berechtigte Dritte,
sind folgende Hinweise zur Beachtung empfohlen:

Die Frage nach dem Wert eines Grundstlicks hat
unterschiedliche Aspekte, wie sich mit drei einfachen
Fragen und Antworten aufzeigen 1aft:

Frage 1: Was ist das Grundstlick wert?

Ein objektiver Wert fragt nach dem fur jedermann
allgemein giltigen oder auch absolut verbindlichen
Kaufpreis.

Frage 2: Was ist mir das Grundsttick wert?

Ein subjektiver Wert erkundet die ,Schmerzgrenze®
zweier Marktteilnehmer zur Wahrung ihrer Belange; er
fragt nach dem niedrigsten Verkaufspreis aus der
Sicht des Verkaufers und nach der Obergrenze des
Kaufpreises aus der Sicht des Kaufers.

Frage 3: Was ist anderen das Grundstlick wert?

Der Wert bemisst durch sachverstandige Meinungs-
aulRerung das Mittelmal® des aullerhalb aller
sonstigen und personlichen Interessen im Veraulie-
rungsfall und als Ergebnis von Verhandlungen der
Parteien wahrscheinlich erzielbaren Preises.

In diesem Sinne liefert das Verkehrswertgutachten die
gewlnschten Entscheidungshilfen.

Dem jeweiligen Anwender ist empfohlen, nicht alleine den
abschliel3end festgestellten Wert, sondern das Gutachten
inhaltlich vollstandig zur Kenntnis zu nehmen. Die zur
Wertermittiung verwendeten Daten sind aus diesem
Grunde nachvollziehbar dargestellt und erforderlichenfalls
in den Anlagen weiter erlautert.

Erganzend  zur  Betrachtung des Werts im
Ubertragungsfall soll das Verkehrswertgutachten wichtige
betriebswirtschaftliche Entscheidungsgrundlagen liefern
und mafgebliche Hilfestellung zur Finanzierung und
Beleihung des Grundbesitzes anbieten.

Anmerkung: Wenn in den beschreibenden und erlauternden Teilen
dieses Gutachtens der Begriff ,,Grundstiick“ An-
wendung findet, so ist im Bewertungsfall dieser
Begriff gleichzusetzen mit ,Erbbaurecht* i. S. d.
ErbbRVO.

Hinweis: Zur Erstellung dieses Gutachtens finden unterstitzend
die EDV-Programme WF-Bibliothek 8.0, WF-ProSa
2003/12 (Stand Juni 2003) und MS-Office 97 Anwendung.
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1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber: Herr
Heinrich Mustermann
Prinz-Heinrich-Strale 9
04711 Musterstadt

handeind als Betreuer gemal Bestellung des
Amtsgerichts Musterstadt, Geschafts-Nr.: 55 VII B 100/03
fur die Eigentimerin, Frau Else Mustermann, geb.
Schmitz, geb. am 31.07.1917

Auftrag vom 18.07.2003

Eigentimer It. Grundbuch: zu Blatt 4712 von Unterstadt:

a) Peter Mustermann
b) Else Mustermann, geb. Schmitz
zu je 2 Anteil

zu Blatt 4713 von Unterstadt

wie vor
ZU je "®%/1451e Anteilen

Erklarungen des Auftraggebers: Der Auftraggeber versichert, dass ihm keine im Grund-
buch nicht eingetragenen Lasten und (z. B. auch
begilnstigende) Rechte, Denkmalschutz, Wohnungs- und
Mietbindungen, Grenziberbauten sowie keine Boden-
verunreinigungen (sogen. Altlasten) bekannt sind, ins-
besondere, dass ihm keine Ausgleichsbetrage bekannt
sind, die aufgrund Baugesetzbuch, Bundesboden-
schutzgesetz oder Ortssatzung als o6ffentliche Last auf
dem Grundstulick lasten; ihm ist ferner nicht bekannt, ob
Baulasten bestehen und die vorhandenen Baulichkeiten
gemall Genehmigung und vorgelegten Planen errichtet
wurden bzw. genutzt werden. Die Wertermittlung soll die
Rechtmaligkeit der vorhandenen baulichen und
sonstigen Anlagen sowie Nutzungen unterstellen und
davon ausgehen, dass keine nicht offensichtlichen Bau-
mangel und Bauschaden bekannt sind. Hinsichtlich
bestehender Mietverhaltnisse sind aufgrund rechtlicher
oder vertragsrechtlicher Gegebenheiten und tatsachlicher
Eigenschaften keine Anlasse gegeben, die
Abweichungen von den ortsublichen Vergleichsmieten
bedingen. Auftragsgemal sollen vom Auftragnehmer
hinsichtlich der vorbeschriebenen Umstande keine wei-
teren Nachforschungen und Untersuchungen angestellt
werden. Zubehdr und wesentliche Bestandteile, i. S. d. §§
93/94 BGB, z. B. Kicheneinrichtung, Schrankeinbauten,
besondere Betriebseinrichtungen etc., sind nicht vor-
handen bzw. bleiben bei der Wertermittlung unbertck-
sichtigt.
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Bei der Erstellung des Gutachtens sind folgende
Besonderheiten zu bericksichtigen:

Es besteht die schuldrechtliche Verpflichtung zur Be-
stellung von Grunddienstbarkeiten fir Versorgungs-
unternehmen (Gas, Wasser, Strom, Telekom etc.)

Haftung des Sachverstandigen: Der Auftragnehmer haftet nur gegeniber dem Auftrag-
geber und nur fir die Verwendbarkeit des Gutachtens
gemall dem in Ziffer 2. des Auftrags angegebenen
Zweck. Jede weitere Verwendung, Textanderung oder
Veroffentlichung, insbesondere die Weitergabe des
Gutachtens an Dritte ist nur nach vorheriger Befragung
des Sachverstandigen und dessen schriftlicher
Einwilligung zulassig; Vervielfaltigungen sind nur im
Rahmen des Verwendungszwecks des Gutachtens
gestattet.

Der Auftragnehmer haftet flir Schaden, die auf einem
mangelhaften Gutachten beruhen — gleich aus welchem
Rechtsgrund — nur dann, wenn er oder seine Erfullungs-
gehilfen die Schaden durch vorsatzliche oder grob fahr-
lassige Pflichtverletzung verursacht haben. Dies gilt auch
fur Schaden bei der Vorbereitung des Gutachtens sowie
fur Schaden, die bei der Nacherflllung entstanden sind. §
639 BGB bleibt unberuhrt. Alle dartiber hinausgehenden
Schadensersatzanspriiche werden ausgeschlossen.

Der Auftraggeber verpflichtet sich, das Gutachten auf
offensichtliche  Mangel hinsichtlich seiner zweck-
bestimmten Verwendung zu prifen und festgestellte
Mangel innerhalb von 2 Wochen vom Zugang des Gut-
achtens ab gerechnet zu riigen; andernfalls sind die
Rechte aus Gewahrleistung des § 634 Nrn. 1 bis 3 BGB
ausgeschlossen. Die Verjahrung aller Anspruche aus
diesem Vertragsverhaltnis beginnt mit der Abnahme des
Gutachtens; sie betragt ein Jahr bei Anspriichen aus §
634, Nrn. 1 bis 3 BGB und im Ubrigen drei Jahre. Bei
Schadensersatzanspriichen wegen vorsatzlicher oder
grob fahrlassiger Pflichtverletzung bleibt es bei der
gesetzlichen Regelung.

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Vermdgens-
feststellung, zur Ermittlung des Veraulerungspreises
sowie zum Zwecke der Kaufpreisfinanzierung

Wertermittlungsstichtag: 1. September 2003
Tag der Ortsbesichtigung: 28. Juli 2003
Teilnehmer am Ortstermin: Frau Monika Meyer

Herr Heinz André Meyer
und der Sachverstandige
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Wertermittlungsgrundlagen: Baugesetzbuch (BauGB)
Wertermittlungsverordnung (WertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Bauordnung fiir das Land NW (BauO NW)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Birgerliches Gesetzbuch (BGB)
Erbaurechtsverordnung (ErbbRVO)
Energieeinsparverordnung (EnEV)
Bundes-Bodenschutzgesetz (BBodSchG)

Herangezogene Unterlagen, Grundbuchausziige vom 28. u. 29.07.2003
Erkundigungen, Informationen: aktuelle Liegenschaftskarte
Auszug aus dem Liegenschaftsbuch
Bodenrichtwerte

Jahresbericht des Gutachterausschusses
Einsichtnahme in die behoérdlichen Bauakten
Einsichtnahme in die Unterlagen des Auftraggebers
aktueller Mietspiegel

Informationen und Angaben der Eheleute van Elst
Ortliche Feststellungen aufgrund Besichtigung

KLAUS P. LEMMER 0buv Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der mit einem Einfamilienhaus sowie mit einer
Garage bebauten Erbbaugrundsticke: Prinz-Heinrich-StraRe 9, 04711 Musterstadt — AZ: P18-03-24 Seite 7

2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
Bundesland: Nordrhein-Westfalen
Strale: Prinz-Heinrich-Stralle 9
Ort und Einwohnerzahl: Musterstadt (ca. 965.000 Einwohner)

Ortsteil: Oberstadt

Uberértliche Anbindung / Ent-
fernungen (vgl. Anlage 5.1):

Nachstgelegene groRere Orte  Anderswo ca. 8 km, Nirgendwo ca. 16 km

(Stadtmitte):
Landeshauptstadt: Dusseldorf ca. 35 km
Autobahnzufahrt: A 4, Anschlussstellen 77 (Anderswo) ca. 4 km
Deutsche Bahn: Hbf. Musterstadt ca. 8 km
Flughafen: ,Konrad Adenauer“ Koln — Bonn ca. 50 km
Dusseldorf International ca. 20 km
Innerdrtliche Lage: Entfernung zum Ortszentrum Oberstadt ca. 800 km

(vgl. Anlage 5.2) Geschafte des taglichen Bedarfs ca. 800 m entfernt

offentliche Verkehrsmittel Bushaltestelle ca. 500 m;
S-Bahn ca. 1800 m entfernt

Wohnlage: mittlere, ruhige Wohnlage
als Geschaftslage nicht geeignet

Art der Bebauung und Nutzung ausschlie3lich wohnbauliche Nutzungen,

in der Stralle und im Ortsteil: vorherrschend offene, ein- bis zweigeschossige

Bauweise
Immissionen: normal (Stralenverkehr)

Topographische Grundstickslage: eben
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2.2 Gestalt und Form

(vgl. Anlage 5.3)
StralRenfront:
Mittlere Tiefe:

GrundstiicksgroRie:

Bemerkungen:

2.3 ErschlieBung

StralRenart:

Strallenausbau:

Anschlisse an Versorgungslei-
tungen und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

(soweit

ca.25m
ca.14 m

Flurstiick: 12 359 m? (Wohngrundsttick)
1420 145 m? (Garagengrundstiick)

regelmafige Grundstiicksform

ausgebaute Wohn- und Anliegerstralie
Stralde mit mafligem Verkehr

Fahrbahn mit Asphaltdecke
Gehwege beidseitig vorhanden

Flachen fur den ruhenden Verkehr im Fahrbahnbereich
vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung

Kanalanschlisse  fir Regenwasser- und  fir
Schmutzwasserbeseitigung

mehrseitige Grenzbebauung
Grundstiickseinfriedung durch Mauer

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund

Einschrankungen durch Grundwasser sind nicht
erkennbar.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Bau-
grundsituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte einge-
flossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende Unter-
suchungen und Nachforschungen wurden nicht
angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (Rechte und Belastungen)
241 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Zur Beurteilung der grundbuchlichen Situation liegen
Belastungen: Grundbuchauszuge vom 28./29.07.2003 vor.

Danach bestehen in Abt. Il des Grundbuchs folgende
Eintragungen (vgl. Anlage 5.5):

zu Blatt 4712:

Ifd. Nr. 1: Erbbauzins von 152,58 DM jahrlich flr den
jeweiligen Eigentumer des im Grundbuch von
Unterstadt, Blatt 2159 wunter Nr. 525 des BV
verzeichneten Grundstlicks

Ifd. Nr. 2: Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle fir den
jeweiligen Eigentimer des Grundstlicks — wie vor

Ifd. Nr. 3: Reallast — erhohter Erbbauzins von 301,83
DM jahrlich ab 01.01.1983

Ifd. Nr. 4: Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs
des jeweiligen Grundstlickseigentimers auf Eintragung
weiterer Erbbauzins-Reallasten

zu Blatt 4713:

Ifd. Nr. 1: Erbbauzins von 61,62 DM fir den jeweiligen
Eigentimer des im Grundbuch von Unterstadt, Blatt
0042 unter Nr. 25 des BV verzeichneten Grundstlcks

Vorkaufsrecht fur den jeweiligen Grundstiickseigen-
timer fir den Fall der VerduRerung des Erbbaugrund-
sticks.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die in Abt. lll des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten
nicht bertcksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass
gegebenenfalls valutierende Grundschulden beim
Verkauf geloscht oder durch Reduzierung des
Verkaufspreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
berlcksichtigt werden.

Nicht eingetragene Rechte und 1. Aufgrund vertraglicher Vereinbarung vom
Lasten: 28.03.1972 ist der jeweilige Inhaber des Erbbau-
rechts verpflichtet:
a) dass die auf dem Grundstlick liegende Leitung des
Tiefbauamts der Stadt Musterstadt — Kanalbau-
abteilung —, der Gas-, Wasser- und Elektrizitats-
werke der Stadt Musterstadt, der Energie-AG und
der Deutschen Bundespost bestehen bleibt und
betrieben wird.
b) bei AuRenanstrich zu Farbtonungen die Zustim-
mung des Bautrdgers — INTERWOHN - einzu-
holen.
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Die Gestaltung der Gartenanlagen ist nur zulassig ent-
sprechend der von der Stadt Musterstadt erlassenen
Verordnung betr. Bebauung und Baugestaltung des
ersten Bauabschnittes der ,Neuen Stadt® vom
31.01.1961, veroffentlicht im Amtsblatt Nr. 24 fir den
Regierungsbezirk Musterstadt.

Die vorstehenden Verpflichtungen sollen grundbuchlich
gesichert werden. Unbeschadet des Rechts jedes
Beteiligten, jederzeit die Eintragung verlangen zu
konnen, soll die Eintragung vorerst nicht erfolgen.

2. Forderungen der Grundstickseigentimerin —
Katholische Kirchengemeinde St. Michael Muster-
stadt-Oberstadt — a) den jahrlich zu leistenden
Erbbauzins anzupassen, und zwar in Héhe von
646,20 € fiur das Flurstick 12 und 59,40 € fir den
Miteigentumsanteil Flurstick 13 und b) die Verein-
barung einer Preisgleitklausel zur kinftigen
Anpassung des Erbbauzinses.

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z. B.
beglinstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sowie Verunreinigungen (z. B. Altlasten)
sind nach Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.
Gemald Auftragslage wurden vom Sachverstindigen
diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen und
Untersuchungen angestellit.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

Baulasten, Denkmalschutz und Umwelt

Eintragungen im Baulastenver- Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragung.

zeichnis: Auskunft: Plankammer der Stadt Musterstadt, Herr
Konig

Denkmalschutz: Denkmalschutz  besteht nach Auffassung des

Sachverstandigen nicht.

Naturschutz und Umwelt

(Verdachtsflachen / Altlasten): Belastungen des Grundstiicks i. S. d. BBodSchG mit

sogenannten Altlasten (Bodenkontaminationen) sind
nicht bekannt geworden.

Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennut- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im
zungsplan: Flachennutzungsplan der Stadt Musterstadt als
Wohnbauflache dargestellt.
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Fuir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein
rechtskraftiger Bebauungsplan vorhanden. Die Zu-
lassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34
BauGB zu beurteilen.

Hiernach ist ein Bauvorhaben dann zuldssig, wenn es
sich nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut
werden soll, in die ndhere Umgebung einflgt und die
ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse muissen
gewahrt bleiben; das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt

werden.
Bodenordnungsverfahren Das Grundstlick ist zum Wertermittlungsstichtag
(Sanierung / Umlegung): gemal Liegenschaftskataster in kein Bodenordnungs-

verfahren einbezogen (vgl. Anlage 5.4).

Bauordnungsrecht

Anmerkung: Die Wertermittlung des bebauten Grundstiicksteils
wurde auftragsgemall auf der Grundlage des
realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die
Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung
und der verbindlichen Bauleitplanung wurden Uberprift.
Offensichtlich  erkennbare  Abweichungen  oder
VerstdRe gegen Bestimmungen der BauO NW wurden
bei der Ortsbesichtigung nicht wahrgenommen bzw.
sind aus den Akten der Bauaufsichtsbehdrde nicht
ersichtlich.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
die materielle Legalitdt der vorhandenen baulichen
Anlagen vorausgesetzt. Von dieser Annahme ist auch
dann ausgegangen, wenn in das Vorhaben
nachtraglich eingefligte Abschnitte die an eine
Genehmigungsfahigkeit  gestellten  Anforderungen
erfullen.

Entwicklungszustand, Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand - § 4 WertV baureifes Land
(Grundstlcksqualitat):

Beitrags- und Abgabensituation: Das Bewertungsgrundstiick ist erschlieBungsbeitrags-
(ErschlieBung / Anschlisse) und anliegerbeitragsfrei.

Auskunft: Auftraggeber

Offentliche Lasten: Beitrage fur MalRnahmen gemafl Bundesnaturschutz-
gesetz sowie Ausgleichsbetrage fir MalRnahmen
gemall Bundesbodenschutzgesetz werden nicht
geschuldet.

Auskunft: Auftraggeber
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2.5 Hinweise zu den durchgefuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern
nicht anders angegeben, mindlich eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer Vermdgensdisposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu
diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen.

2.6 Derzeitige Nutzung des Grundstuicks

Das Gesamtgrundstiick ist mit einem Wohngebaude (Einfamilienhaus) und einer Garage
bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung) und derzeit nicht bewohnt.

2.7 Wirtschaftliche Verwertbarkeit des Grundstiicks

Fur das Grundstick bestehen hinsichtlich der planungsrechtlichen Festsetzungen gemaf
Bebauungsplan keine Unterschiede gegeniber der tatsachlichen Nutzung des auf dem
Grundstuck vorhandenen Gebaudes zu Wohnzwecken.

Malgebend fir die Entscheidungen eines wirtschaftlich verninftig handelnden Marktteil-
nehmers (Erwerbers) ist die Beurteilung des Grundstiicksmarktes und die damit verbundene
spezielle Einschatzung der das Objekt betreffenden Nachhaltigkeit der (eigenen) Nutzung.

Bei dem Bewertungsobjekt ist davon auszugehen, dass wegen Art und GréRRe des Gebaudes,
der vorhandenen Wohn- und Nutzflache und deren Raumaufteilung sowie dem Instand-
haltungszustand entsprechend keine Einschrankungen gegentber der marktiblichen Nach-
frage bestehen. Mit Blick auf das nach der Art des grundstiicksgleichen Rechts — Erbbaurecht
— erfahrungsgemal vorhandene Nachfragerpotential kann eine langere Verwertungsdauer
nicht ausgeschlossen werden.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlagen der Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen und Feststellungen aufgrund der
Ortsbesichtigung sowie die Auswertung der vorliegenden Objektunterlagen (vgl. Anlage 5.6).

Die Gebaude und AulRenanlagen werden (nur) insoweit beschrieben, wie es zum Verstandnis flr
die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden zunachst die
offensichtlichen und vorherrschenden Bauausfihrungen und -ausstattungen beschrieben und
dann die den Unterlagen entnommenen Beschreibungen berlcksichtigt. In einzelnen
Teilbereichen der Baubeschreibung kénnen Abweichungen zur Ausfiihrung auftreten, die dann
nicht mehr als wert-erheblich gelten. Insbesondere Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und
-materialien beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen bzw. Hinweisen im Orts-
termin oder auf Annahmen aus der zum Zeitpunkt der Bauerstellung tblichen Ausflihrung. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und baulicher Anlagen sowie der technischen
Ausstattungen / Installationen (Heizung und Liftung, strom- und wasserfliihrende Leitungen etc.)
wurde nicht geprift, sondern deren Funktionsfahigkeit als Grundlage der Wertermittlung
unterstellt.

Baumangel und -schaden werden in dem Umfang aufgenommen, wie sie augenscheinlich und
durch zerstorungsfreie Prifung erkennbar sind. Eine Untersuchung auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien ist nicht Gegenstand dieser
Verkehrswertermittlung. Hinweise auf bestehende Schadigungen waren bei der Besichtigung -
u. a. weil Teile des Gebaudes nicht zuganglich waren - nicht erkennbar.

Bei Vorliegen von Verdachtsmomenten ist zur Feststellung eventueller biologischer
Schadigungen eine Fachbegutachtung empfohlen. Zutreffende Feststellungen jeder Art sind
erganzend zu dieser Wertermittlung zu berlcksichtigen.

Die Uberpriifung der Standsicherheit von Gebduden sowie die Einhaltung von Vorschriften tber
den Schall- und Warmeschutz sind nach Auftragslage nicht Gegenstand dieses Gutachtens.

3.2 Einfamilienhaus
3.21 Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht

Art des Gebaudes: eingeschossiges Einfamilienwohnhaus,
einseitig angebaut

Das Gebaude ist teilunterkellert.
Der Dachraum (DR) ist in den Ausbau einbezogen.

Baujahr: 1965 (gemal Bauunterlagen)

Modernisierung und Instandhaltung: Einbau von Aluminium-Fenster mit Isolierverglasung
Dacherneuerung
Heizungserneuerung

Aullenansicht: Riemchen-Verblendung auf Zement-Rauhputz mit
abgesetztem Sockel
Giebel und Attika mit Schieferverblendung
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3.2.2 Ausfiihrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Dach, Treppen)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Aufdenwande: Keller: Schittbeton
Umfassungswande: Lavalit-Leichtbetonwande
Innenwande: Lavalit-Leichtbetonwande
Geschossdecken im Gebaude: Stahlbeton
Dach
Dachkonstruktion: Betondach mit Holzaufbau
Dachform: Satteldach mit flacher Neigung
Eindeckung: Dachsteine (Beton)
Entwasserung: Dachrinnen und Fallrohre aus Blech
Kamin: Formsteinkamin (Plewa, Simokat o. a.)
Treppen
Geschosstreppe: Betontreppe mit PVC-Belag und Stahlrohr-Handlauf

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung (vgl. Anlage — Grundrisszeichnungen)

Kellergeschoss (KG): Kellerabstellraum, Hobbyraum, Heizraum, Dusche, WC

Erdgeschoss (EG): Wohnraum, Essdiele, Elternschlafraum, Kinderschlaf-
raum, Kuche, Bad und Terrasse

Die vorbezeichneten Nutzungseinheiten sind Uberwiegend ausstattungs- und zustandsgleich
und werden deshalb zu folgender Beschreibungseinheit zusammengefasst:

Bodenbeldage, Wand- und Deckenbekleidungen

Keller
Bodenbelage: Uberw. Fliesenbelag
Wandbekleidungen: Betonwande mit Anstrich, teilw. Kunststoffbekleidungen
bzw. Fliesenbelag
Dusche: Fliesenbelag raumhoch
Deckenbekleidungen: Betondecke, teilw. mit Holz- bzw. Kunststoff-

bekleidungen

KLAUS P. LEMMER 0buv Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der mit einem Einfamilienhaus sowie mit einer
Garage bebauten Erbbaugrundstiicke: Prinz-Heinrich-StraRe 9, 04711 Musterstadt — AZ: P18-03-24 Seite 15

Wohnraum
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Schlafraume
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Diele/Flur
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Kiche
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Bad /WC
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Windfang
Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster und Tiren

Fenster:

Mosaik-Holzparkett
Rauhfaser mit Anstrich

Holzbekleidung

PVC-Belag
Tapeten

Verputz mit Anstrich

PVC-Belag
Tapeten

Holzbekleidung

PVC-Belag
Fliesen ca. 1,50 m hoch, dartber Tapeten

Verputz mit Anstrich

Fliesen
Fliesenbelag raumhoch

Holzbekleidung

Mosaik-Fliesen
Strukturtapeten

Verputz mit Anstrich

Aluminiumfenster mit Isolierverglasung,
Fenstertire zur Terrasse,

Rollladen aus Kunststoff-Profilen im Wohnraum mit
elektrischer Bedienung

Fenster im Eingangsbereich mit Eisengittern

Fenster- innen: Werkstein

banke aufden: Aluminiumabdeckung
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Taren
Aulentlren (Haustdre,
Abstellraum- und Gartenture):
Innenturen:

Kellertliren:

Aluminiumtiren, Hauseingangstire mit Verglasung mit
feststehendem verglasten Seitenteil

Holztliren teilw. mit Glasflllungen

Uberw. Eisentliren

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung und Warmwasserversorgung

Elektroinstallation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Sanitare Installation:

Bad:

Gaste-WC:

durchschnittliche Ausstattung,
technisch Uberaltert,
teilw. auf Putz verlegt

Zentralheizung, mit Gasbetrieb,
Therme — Baujahr ca. 1997

Stahlradiatoren und Stahlflachheizkérper mit Thermo-
statventilen
Heizwasserleitungen aus Eisenrohren

Uber die Gasheizung

einfache Wasser- und Abwasserinstallation
Wasserleitungen aus verzinkten Eisenrohren

Abflussleitungen HT-Rohre

eingebaute Dusche, WC, Waschtisch,
moderne Ausstattung und Qualitat,
Fenster zur Be- und Entliftung

WC, Waschtisch,
einfache Ausstattung und Qualitat,
Fenster zur Be- und Entliftung

Baumangel/Bauschaden, Grundrissgestaltung, wirtschaftliche Wertminderungen

Bauschaden und Baumangel:

Grundrissgestaltung:

Wesentliche vom Ublichen abweichende Zustands-
stérungen und sonstige augenscheinlich feststellbare
bzw. wesentliche Baumangel oder -schaden waren bei
der Besichtigung nicht erkennbar.

An allen Raumen des Gebaudes besteht Renovie-
rungsbedarf.

Die Berlcksichtigung der der laufenden Unterhaltung
zuzuordnenden Renovierungserfordernisse erfolgt bei
der Wertermittlung im Ertragswertverfahren im Ansatz
der Bewirtschaftungskosten und bei der Wertermittlung
im Sachwertverfahren in der Bemessung der Normal-
herstellungskosten.

Die Gestaltung und Aufteilung entspricht weitgehend
den Ublichen  Anforderungen der derzeitigen
wohnlichen Nutzung des Gebaudes.
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Natdlrliche Belichtung: gut bis ausreichend

Wirtschaftliche Wertminderungen: Hinweis: Unter wirtschaftlichen Wertminderungen sind
Einschrankungen der Ertragsfahigkeit eines Gebaudes
zu verstehen, z. B. unwirtschaftliche Grundrisse,
~.gefangene® Raume (sind nur durch andere Zimmer zu
erreichen) oder teilweise mangelnde Raumhdhen.
Zudem sind unzureichende AulRenwand-Warme-
dammungen zu bertcksichtigen, deren Auswirkungen
Erhéhungen der laufenden Betriebskosten bedingen.

Bei der Besichtigung waren nachhaltige wirtschaftliche
Wertminderungen nicht erkennbar.
Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist gut.

Es bestehen allgemeine Instandhaltungs- und
Renovierungserfordernisse.

Besondere Bauteile und Einrichtungen

Besondere Bauteile: Dachuberstande mit Eingangsuberdachung
Pergola in Stahlkonstruktion

Besondere Einrichtungen: keine vorhanden
Klchenausstattung: in der Wertermittlung nicht enthalten
3.3 Garage
3.3.1  Art des Gebaudes, Baujahr und AuBenansicht
Art des Gebaudes: eingeschossige Reihengarage

zweiseitig eingebaut
Baujahr: 1965

AuRenansicht: Verputz mit Anstrich,
Attika mit Schieferbekleidung

3.3.2 Ausfihrung und Ausstattung

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente
Umfassungswande: Beton

Geschossdecke: Betondielen

Dach: Flachdach mit Pappeindeckung
Boden: Beton mit Zementestrich

KLAUS P. LEMMER 0buv Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der mit einem Einfamilienhaus sowie mit einer
Garage bebauten Erbbaugrundstiicke: Prinz-Heinrich-StraRe 9, 04711 Musterstadt — AZ: P18-03-24 Seite 18

Garagentor:

Garagenvorplatz:

Stahl-Schwingtore

Betonplatten-Belag

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

Allgemeinbeurteilung:

3.4 AuBenanlagen

Ver- und Entsorgungsanlagen,
Abwasserbeseitigung:

Bauliche AuRenanlagen:

Nicht bauliche Aufienanlagen:

Der bauliche Zustand ist gut.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz fir elektrischen Strom, Wasser und
Gas

Kanalanschluss flr Schmutz- und Regenwasser

Hauszuwegung und Stellplatzflachen mit Verbund-
pflaster aus Betonsteinen

Gartenterrasse und —wege mit Werksteinplatten-Belag
Gartenteich mit fester Randabdeckung
Garten-Geratehaus in massiver Bauweise
Grundstickseinfriedung mit Mauerelementen aus
Beton,

stralRenseitige Begrenzung mit Tor

Garagenvorplatz; Stellplatzflache mit Betonplatten

ortslibliche Freiflachenbegriinung mit Strauchern und
Pflanzen
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4 Ermittlung des Verkehrswerts der Erbbaugrundstiicke

Nachfolgend werden die Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten
Erbbaugrundstlicks sowie des mit einer Garage bebauten Miteigentumsanteils an einem
Erbbaugrundstiick in 04711 Musterstadt, Prinz-Heinrich-Stralle 9, zum Wertermittlungsstichtag
1. September 2003 ermittelt:

Grundstucksdaten:
Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandsverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4712 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Unterstadt 11 12 grol3 359 m?
Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandsverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4713 Ifd. Nr. 1
Gemarkung: Flur Flurstiick
Unterstadt 11 13 grofl3 145 m?

Der rechnerische Wertanteil des Erbbaurechts vom 33 / 145-tel Miteigentumsanteilen
am Grundstuick, Flurstiick 13 betragt: 33 m?

4.1 Aufteilung des Bewertungsobjektes in Teilgrundstlicke:

Far das Bewertungsobjekt werden zum Zwecke dieser Wertermittlung die Einzelwerte der
Teilgrundstiicke ermittelt.

Bei diesen Teilgrundstliicken handelt es sich um selbststandig nutzbare bzw. veraulierbare Teile
des Gesamtobjekts.

Teilgrundstiicksbezeichnung Nutzung/Bebauung Flache

A - Gebaude- und Freiflache — Wohnen Einfamilienhaus 359 m?
B - Gebaude- und Freiflache - Garage Garage 33 m?
Summe der Teil-Bewertungsflachen: 392 m?
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4.2 Wertermittlung der Teilgrundstiicke A — Wohnen und B — Garage
4.3 Verfahrenswahl mit Begriindung
4.3.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

4.3.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

GemalR den Bestimmungen des § 194 BauGB wird der Verkehrswert ,durch den Preis bestimmt,
der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr
nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, den sonstigen
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wert-
ermittiung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des Grundstucks,
d. h. den im nachsten Verkaufsfall wahrscheinlich erzielbaren Preis, zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die Wertermittlungsvorschriften (Wertermittlungsverordnung
1988 - WertV) mehrere Verfahren an. Jedes einzelne Verfahren ist fur sich jedoch nicht in jedem
Bewertungsfall gleichermalen zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist
deshalb eine vordringliche Aufgabe des Sachverstandigen, das (die) fir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe am besten geeigneten Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und
anzuwenden.

Nach den Vorschriften der WertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

» das Vergleichswertverfahren (3. Teil, 1. Abschnitt WertV),
e das Ertragswertverfahren (3. Teil, 2. Abschnitt WertV) und
» das Sachwertverfahren (3. Teil, 3. Abschnitt WertV)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 7 Abs. 1 Satz 1 WertV). Die Verfahren sind
nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung, unter Berilcksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden (§ 7 Abs. 2 WertV).

Die Anwendung der in der WertV geregelten drei normierten Wertermittlungsverfahren (das
Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren- und das Sachwertverfahren) fliihren - wie in
den Abschnitten 2 und 3 noch ausgefiihrt wird - zu marktkonformen Wertermittlungsergeb-
nissen.

Mafgeblich fur die Auswahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren ist die Beschreibung
und Beurteilung der fiir eine marktorientierte Wertermittlung verfligbaren Ausgangsdaten (aus
dem Grundstlcksmarkt abgeleitete Vergleichsdaten) sowie die fir den Grundsticksteilmarkt, z.
B. fir Wohn- oder Gewerbegrundsticke, dem das Bewertungsgrundstick zuzuordnen ist,
verfugbaren Informationen. Zudem sind die im gewohnlichen (Grundstucks-)Markt bestehenden
Ublichen Mechanismem einer Kaufpreisbildung und die Begrindungen der gewahlten Unter-
suchungswege zu beachten. Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltenen Begrundungen
zur Wahl der angewandten Wertermittlungsverfahren dienen deshalb vorrangig der
.Nachvollziehbarkeit* dieses Verkehrswertgutachtens.
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4.3.1.2 Hinweise und allgemeine Bemerkungen zur Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien flr die Wahl der anzuwendenden Wertermittiungsverfahren sind:

Na

Die Rechenablaufe und die in den Verfahren zur Wertermittlung verwendeten
Einflussgroflen sollen den im jeweiligen Grundsticksteilmarkt vorherrschenden
Marktiberlegungen (Mechanismen zur Preisbildung) entsprechen

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei moglichst weitgehend
voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite
Verfahren dient der Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhangige Rechen-
probe; Reduzierung der Risiken bei Vermégensdispositionen des Gutachtenverwenders und
des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) , d. h.
den im nachsten Verkaufsfall wahrscheinlich zu erzielenden Kaufpreis, zutreffend zu
ermitteln. Die Bewertung inkl. Verfahrenswahl ist deshalb auf eine wirtschaftlich verniinftige
Grundstlicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am ,gewodhnlichen Geschaftsverkehr® im nachsten
Kauffall). Die einzelnen Verfahren sind als Hilfsmittel zur Schatzung des Werts anzuwenden.
Der wahrscheinliche Preis (Wert) ist am plausibelsten aus den fiir vergleichbare Grundstlicke
vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten. Die normierten deutschen Wertermittlungsverfahren
(ihre  sachrichtige = Anwendung vorausgesetzt) bieten die verfahrensgemalien
Voraussetzungen zur Umsetzung dieses Preisvergleichs. Diesbeziglich ist dasjenige
Verfahren am besten geeignet und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, zu welchem dem Sachverstandigen die erforderlichen Daten und Markt-
anpassungsfaktoren zur Verfugung stehen (i. S. d. § 193 Abs. 3 BauGB i. V. m. § 7 Abs. 1
Satz 2 WertV), die am zuverlassigsten aus dem Grundstlicksmarkt (d. h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet worden sind.

chfolgend werden die fiir den Preisvergleich, d. h. die fir die Marktkonformitat ihrer

Ergebnisse, maligeblichen Grofien sowie die in dem jeweiligen Verfahren die Preisunterschiede
wesentlich bestimmenden Einflussfaktoren erldutert:

Vergleichswertverfahren (§§ 13, 14 WertV):
Marktanpassungsfaktoren: Vergleichskaufpreise

Einflussfaktoren: Kenntnis der wesentlichen wertbestimmenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte und des Bewertungsobjekts, Verflgbarkeit von diesbezilglichen
Umrechnungskoeffizienten = Vergleichskaufpreisverfahren

oder geeignete Vergleichsfaktoren, z. B. hinreichend definierte Bodenrichtwerte
Ertragswertverfahren (§§ 15 — 20 WertV):
Marktanpassungsfaktoren: Liegenschaftszinssatze

Einflussfaktoren: ortstibliche und nachhaltig erzielbare Mieten

Sachwertverfahren (§§ 21 — 25 WertV):

Marktanpassungsfaktoren: Sachwertfaktoren

Einflussfaktoren: lagebezogene Bodenrichtwerte und ein plausibles System der Ermittlung
der Herstellungswerte

Hinweis: Grundsatzlich sind alle drei Verfahren (Vergleichswertverfahren, Ertragswertverfahren
und Sachwertverfahren) gleichwertige verfahrensmaflige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs;

sie

liefern gleichermallen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie zur Ableitung der

vorgenannten Daten eine hinreichend groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen,

ins

besondere Vergleichskaufpreise, zur Verfiigung stehen.
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4.3.2 Zu den herangezogenen Verfahren

4.3.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteiinehmern, z. B. aus Verkaufen, durch veroffentlichte
Bodenrichtwerte, aber auch Zeitungsannoncen und Maklerexposés, bekannt gewordenen
Informationen Gber Quadratmeterpreise flr unbebaute Grundstilicke.

Der Bodenwert ist auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (Vergleichswertverfahren; §§ 13
und 14 WertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware
(§15 Abs.2 und §21 Abs.2 WertV i. V. m. § 196 Abs. 1 Satz 2 BauGB). In den
Wertermittlungsverfahren zur Bewertung bebauter Grundstlcke ist der Bodenwert, getrennt vom
Wert der Gebaude und der Aulenanlagen, in gleicher Weise zu ermitteln.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese anstelle oder erganzend zu den
Vergleichskaufpreisen zur Bodenwertermittiung (Vergleichsfaktorverfahren; § 13 Abs. 2 Satz 1
WertV herangezogen werden).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

e den ortlichen Verhaltnissen,

e derLage und

» des Entwicklungszustandes gegliedert und

* nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung,

» der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes und
e der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen flir vergleichbare
unbebaute Grundstiicke abgeleitet sind (§ 13 Abs. 2 Satz 2 WertV).

Bodenrichtwerte werden als ,zonale oder als ,punktuelle® Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen (§ 196 BauGB). Punktuelle
Bodenrichtwerte (auch lagetypische Bodenrichtwerte genannt) gelten fiir eine in der Karte (i. d.
R. grundstiicksgenau) bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven
Grundstlckseigenschaften. Zur Ableitung und Verdffentlichung von Bodenrichtwerten aus
realisierten Kaufpreisen sind die Gutachterausschisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB).
Bodenrichtwerte sind bezogen auf den Quadratmeter der Grundsticksflache (Dimension: €/m?
Grundstticksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal} der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt -,
aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom  Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken i. d. R. entsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis
bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d. h. hinreichend gegliederter und
bezlglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom
Gutachterausschuss verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich seiner relativen Richtigkeit
(Vergleich mit den Bodenrichtwerten der angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner
absoluten HoOhe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa lagegleichwertigen
Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitdt Gberprift und als
zutreffend beurteilt.
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Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage, d. h. durch Umrechnung des
Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts (vgl. § 14 WertV und den Abschnitt
.Bodenwertermittiung” dieses Gutachtens).

4.3.2.2 Bewertung des bebauten Gesamt-Erbbaurechts

Anwendbare Verfahren

Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig das Vergleichswert-,
das Ertragswert- und das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist insbesondere darin
begrindet, weil

» die Anwendung dieser Verfahren in der WertV vorgeschrieben ist (vgl. § 7 Abs. 1 Satz 1
WertV i. V. m. § 199 Abs. 1 BauGB); und demzufolge

e (nur) fir diese normierten Wertermittlungsverfahren die flir marktkonforme Wertermittlungen
erforderlichen Erfahrungswerte (,erforderliche Daten® der Wertermittlung i. S. d. § 193 Abs. 3
BauGB i. V. m. dem 2. Teil der WertV) durch Kaufpreisanalysen abgeleitet werden und
verflgbar sind.

Hinweis: Nur bei Verfigbarkeit der verfahrensspezifisch erforderlichen Daten ist ein
Wertermittlungsverfahren ein ,Preisvergleichsverfahren® (vgl. nachfolgende Ausfihrungen) und
erfillt die gesetzlichen Vorschriften und die von der Rechtsprechung gepragten Grundsatze, die
an die Verfahren zur Verkehrswertermittlung gestellt werden.

Andere Verfahren scheiden in aller Regel wegen Fehlens hinreichender Erfahrungswerte zur
Anpassung von nach bewertungstheoretischen Grundlagen ermittelten Ergebnissen an den
Grundstucksmarkt aus.

Vergleichswertverfahren

Fir bestimmte Grundsticksarten oder grundstliicksgleiche Rechte, z. B. Reihenhausgrund-
stiicke oder Eigentumswohnungen, existiert ein hinreichender Grundstiickshandel mit
vergleichbaren Objekten. Den Marktteilnehmern sind zudem die fir vergleichbare Objekte
gezahlten oder z. B. in Zeitungs- oder Maklerangeboten, verlangten Kaufpreise bekannt. Da sich
im gewohnlichen Geschéaftsverkehr die Preisbildung fiir derartige Objekte dann an diesen
Vergleichspreisen orientiert, sollte zu deren Bewertung mdglichst auch das Vergleichswert-
verfahren herangezogen werden.

Die Voraussetzungen flr die Anwendbarkeit des Vergleichswertverfahrens sind, dass

a) eine hinreichende Anzahl wertermittlungsstichtagsnah realisierter Kaufpreise fir in allen
wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften mit dem Bewertungsobjekt hinreichend
Ubereinstimmender Vergleichsgrundstliicke aus der Lage des Bewertungsgrundstlicks oder
aus vergleichbaren Lagen und

b) die Kenntnis der zum Kaufzeitpunkt gegebenen wertbeeinflussenden Eigenschaften der
Vergleichsobjekte oder

c) i.S.d. § 13 Abs. 2 WertV geeignete Vergleichsfaktoren, vom Gutachterausschuss abgeleitet
und veroffentlicht, z. B. hinreichend definierte Vergleichsfaktoren fur Wohnungseigentum
sowie

d) Umrechnungskoeffizienten fir alle wesentlichen wertbeeinflussenden Eigenschaften der zu
bewertenden Grundstiicksart und eine Preisindexreihe zur Umrechnung vom Kaufzeitpunkt
der Vergleichsobjekte bzw. vom Stichtag, fur den der Vergleichsfaktor abgeleitet wurde, auf
den Wertermittlungsstichtag gegeben sind.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebaute Grundstiicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung
verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies trifft fir das hier zu bewertende Grundstiick zu, deshalb ist es als Sachwertobjekt
anzusehen.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende
Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird
nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdéhnlichen Geschafts-
verkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstiicksart nicht, da es sich um kein typisches
Renditeobjekt handelt. Dennoch wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt
begrindet:

* Auch bei mit dem Bewertungsobjekt vergleichbaren Grundstiicken kalkuliert ein Erwerber in
aller Regel die Rendite seines Objekts, z. B. hinsichtlich der eingesparten Miete, der
eingesparten Steuern oder méglicher Fordermittel (Eigenheimzulage etc.).

e Fur mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten stehen die fir
marktkonforme  Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten (ortslbliche Mieten,
Liegenschaftszinssatze) zur Verfligung.

« Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahrens ist grundsatzlich zur
Ergebnisstitzung unverzichtbar.

Das Ertragswertverfahren (gemaf §§ 15 - 20 WertV) ist durch die Verwendung des aus vielen

Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein

Preisvergleich. Hierin bewirken vorrangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten

EinflussgrofRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer; aber auch Zustandsbesonderheiten)

die Wertbildung und die Wertunterschiede.

4.3.3 Bodenwertermittlung

4.3.4 Bodenrichtwert mit Definition des Richtwertgrundstiicks

Bodenrichtwerte sollen vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss auf der gesetzlichen
Grundlage des § 196 BauGB jeweils zum Ende eines Kalenderjahres ermittelt werden. Die
Bodenrichtwerte sind zu veréffentlichen.

Bodenrichtwerte kdnnen zur Verkehrswertermittiung herangezogen werden, wenn sie
hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick
hinreichend Ubereinstimmen. Dabei sollen Bodenrichtwerte hinsichtlich Art und MalR der
baulichen Nutzung, dem ErschlieBungszustand und der Grundstlcksgestalt hinreichend
bestimmt und vergleichbar sein.

In den Bodenrichtwertkarten sind Richtwertgrundstiicke haufig nur nach ihrer Lage
gekennzeichnet, so dass die wertbeeinflussenden Merkmale nur durch 6rtliche Uberpriifung
durch den Sachverstandigen ermittelt werden kénnen, um somit zu einer Anpassung des
jeweiligen Bewertungsgrundsticks an die aus dem Richtwertgrundstick abgeleiteten
allgemeinen Wertverhaltnisse zu gelangen. Die Definitionen der Bodenrichtwerte sind um die
Festsetzungen i. S. d. Baunutzungsverordnung und um sachkundige Einzelheiten erganzt. Im
vorliegenden Bewertungsfall wird auf folgende Bodenrichtwerte (vgl. Anlage 5.7) zum
31.12.2002 und die durch Uberpriifung festgestellten und mit der derzeitigen sowie der
planungsadaquaten Nutzung des Bewertungsgrundstiicks vergleichbaren Merkmale Bezug
genommen:
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Der Bodenrichtwert in vergleichbarer Lage der Bewertungsgrundstuck betragt 260,00 €/m? zum
Stichtag 31.12.2002. Das Richtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Bauflache/Baugebiet
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Anzahl der Vollgeschosse

Bauweise

Grundstiicksflache

Grundstuickstiefe

4.3.5 Beschreibung des Teilgrundstiicks ,,A — Wohnen*

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Bauflache/Baugebiet
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Anzahl der Vollgeschosse

Grundstiicksflache

baureifes Land

WA (allgemeines Wohngebiet)
abgabenfrei

0,34

1

offen / einseitig angebaut

420 m?

28 m

01.09.2003
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
abgabenfrei

0,38

1

359 m?

4.3.6 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks ,,A — Wohnen*

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 01.09.2003 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Teilgrundsticks
»A —Wohnen“ angepasst.

I. Bodenrichtwert Erlauterung
Tatsachlicher Betrags- und Abgabenzustand des vgl. Anlage 5.7
Bodenrichtwerts: beitragsfrei = 260,00 €/m? | Bodenrichtwerte
Beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert
(Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 260,00 €/m?
. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiic | Bewertungsgrundst [ Anpassungsfaktor Erlauterung

k uck
Stichtag 31.12.2002 1.9.2003 x 1,02 vgl. Ziffer
4.2.51
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[ll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Richtwertgrundstic | Bewertungsgrundst [ Anpassungsfaktor Erlauterung
k uck
Lage mittlere, ruhige mittlere, ruhige X 1,00
Wohnlage Wohnlage
GFz 0,34 0,38 x 1,03 vgl. Ziffer
4252
Flache (m?) 420 359 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung WA (allgemeines w x 1,00
Wohngebiet) (Wohnbauflache)
Vollgeschosse 1 1 X 1,00
Bauweise einseitig offen einseitig angebaut | x 1,00
Zuschnitt rechteckig X 1,00
angepasster beitrags- und abgabenfreier Bodenrichtwert = 273,16 €/m?
Relativer Bodenwert = 273,16 €/m?
IV. Ermittlung des Bodenwerts des Teilgrundsticks A
relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert auf
Bodenrichtwertbasis 273,16 €/m?
Abschlag zur Rundung -0,16€/m?
relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert =273,00 €/m?
Flache — Teilgrundstiick A x 359 m?
Bodenwert — Teilflachen A 98.007,00 €

4.3.6.1 Stichtagsbezogene Abweichungen vom Bodenrichtwert

Der angewandte Faktor berlcksichtigt im Wertermittlungsfall die Veranderungen der allge-
meinen Wertverhaltnisse (Preisentwicklung) zwischen dem Zeitpunkt der Ermittlung des Boden-
richtwerts und dem Wertermittungsstichtag. Er entspricht im vorliegenden Wertermittlungsfall der
Lage des Grundstiicks und der allgemeinen Nachfrage am Grundstlicksmarkt nach Grund-
stlicken flr den Einfamilienhausbau.

4.3.7 Wertbeeinflussende Zustandsmerkmale

Gegenuber der auf der Grundlage der BauNVO und im Vergleich mit der planungsadaquaten
Nutzung der Grundstlicke in der Richtwertzone ist der Bodenrichtwert auf die Wertverhaltnisse
des Bewertungsgrundstiicks bei deutlichen Abweichungen, den Malien der baulichen Nutzung
entsprechend, umzurechnen. Zutreffend sind bei Abweichungen in der baulichen Ausnutzung
und zur Feststellung der unterschiedlichen Wertverhaltnisse von gleichartigen Grundstlicken
GFZ-Umrechnungskoeffizienten gemall WertR, Anlage 23, angeboten.

KLAUS P. LEMMER 0buv Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der mit einem Einfamilienhaus sowie mit einer
Garage bebauten Erbbaugrundstiicke: Prinz-Heinrich-StraRe 9, 04711 Musterstadt — AZ: P18-03-24 Seite 27

4.3.8 Bodenwertermittlung des Teilgrundstiicks B — Garage

I. Ermittlung des Bodenwerts des Teilgrundstiicks B auf der Grundlage gemaR Ziffer 4.2.5

relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert auf

Bodenrichtwertbasis 273,16 €/m?
Abschlag zur Rundung -0,16 €/m?
relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert =273,00 €/m?
Flache — Teilgrundstick B X 33 m?
Bodenwert — Teilflachen B 9.009,00 €

4.3.9 Berechnung des unbelasteten Gesamt-Bodenwerts — Teilgrundstiicke A und B

|. Gesamt-Bodenwert

relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert auf

Bodenrichtwertbasis 273,16 €/m?

Abschlag zur Rundung - 0,16 €/m?

relativer beitrags- und abgabenfreier Bodenwert = 273,00 €/m?

Flache — Teilgrundstiick A x 359 m?

beitrags- und abgabenfreier Bodenwert — Teilgrundstiick A 98.007,00 €
Flache — Teilgrundstiick B — 33 / 145tel Miteigentumsanteil = X 33 m?

beitrags- und abgabenfreier Bodenwert — Teilgrundstiick B 9.009,00 €
Gesamt-Bodenwert — Teilflachen A und B 107.016,00 €

Der beitrags- und abgabenfrei planungsaddaquate Bodenwert des unbelasteten Grund-
stiicks (Ausgangswert fiir die Ermittlung des Erbbaurechts) betriagt zum Wertermitt-
lungsstichtag 1. September 2003 insgesamt 107.016,00 €.
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4.3.10 Berechnung des Bodenwerts des Erbbaurechts

Bodenwert des unbelasteten Grundstlicks
am Wertermittlungsstichtag 01.09.2003 € 107.016,00

Grundlage:
Ublicher Erbbauzins fiir vergleichbare Grundstlicke
am Wertermittlungsstichtag = 4% =

angemessener jahrlicher Erbbauzins
am Wertermittlungsstichtag = Bodenwert x Erbbauzins 4 % = € 4.280,64

Restlaufzeit des Erbbaurechts = rd. 61 Jahre
angemessener Kapitalisierungszinssatz
4 % bei jahrlich nachschussiger Zahlung

x Zeitrentenbarwertfaktor = 22,714902

vereinbarte Zahlungsweise: halbjahrlich nachschuissig

x Korrekturfaktor fir monatliche Zahlungen = 1,009804

Barwert der angemessenen Erbbauzinsen € 98.187,60

tatsachlicher und zulassiger Erbbauzins am Wertermittlungs-
stichtag aufgrund Vorschlag der Grundstiickseigentiimerin € 705,60

Restlaufzeit des Erbbaurechts = rd. 61 Jahre
angemessener Kapitalisierungszinssatz 4 %
Dynamik(zins)satz aufgrund durchschnittlicher Auswirkung
der Anpassungsklausel 1,5 % =

Differenzzinssatz 2,5 % bei jahrlich nachschussiger Zahlung

x Zeitrentenbarwertfaktor = 31,130410

vereinbarte Zahlungsweise: halbjahrlich nachschuissig

x Korrekturfaktor fir halbjahrliche Zahlungen = 1,006173

Barwert der vereinbarten Erbbauzinsen - € 22.101,20

finanzmathematisch ermittelter vorlaufiger Bodenwertanteil

des Erbbaurechts € 776.086,40
Wertfaktor zur Berlicksichtigung

der spezifischen Vertragssituation x 0,60

Bodenwert des Erbbaurechts € 45.651,84

rd. € 446.000,00

Mit dem Wertfaktor werden folgend bezeichnete Besonderheiten angemessen beriicksichtigt:

Anpassungen der Erbbauzinsen an Veranderungen des Lebenshaltungskostenindex geman
Vorschlag der Grundstlckseigentimerin

Bindungen und Einschrankungen bei VerduRerungen und Belastungen
Entschadigungen der Gebaude bei Erléschen des Erbbaurechts
Restlaufzeit des Erbbaurechts

Anpassung des Bodenwerts des Erbbaurechts an die allgemeinen Wertverhaltnisse
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4.3.11 Sachwertermittlung

4.3.12 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 25 WertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem
Grundstuck vorhandenen Gebaude und Aufienanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aufienanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berlcksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

» Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bauschaden und

» sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande abzuleiten.

Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise flr die Gebaude i. d. R. auf der
Grundlage von Ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen
abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Au3enanlagen ergibt, ggf. nach
der Berlcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und AuBRenanlagen noch nicht berilcksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umstande, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen. Zur Berlcksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom
vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die
Lage auf dem ortlichen Grundsticksmarkt fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des
Grundstucks.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors
ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude +
Aulenanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

4.3.13 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 Abs. 1 WertV)

Der Gebaudeherstellungswert wird durch  Multiplikation des Gebauderauminhalts
(Bruttorauminhalt — BRI = m?®) oder der Gebaudeflache (Bruttogrundflache — BGF = m?) des
(Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) flir vergleichbare Gebdude ermittelt.
Dem so ermittelten Herstellungswert sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden
Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen sowie die Baunebenkosten (BNK)
hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr
Gebaude mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden im Rahmen
der Veroffentlichung statistischer Daten fir die Wertermittlung auf einheitliche Index-Basisjahre
zurickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist daher eine
hinreichend genaue Bestimmung des Ausgangswertes moglich und beruht auf gesicherten
Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Grundstucksmarkt.

Die Normalherstellungskosten besitzen Uberwiegend die Dimension ,€/m*®* Rauminhalt des
Gebaudes* und verstehen sich einschliellich Mehrwertsteuer.

Normgebaude — besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen sind u. U. teilweise den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile gesondert zu erfassen. Das Gebdude
ohne diese besonderen Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normgebaude* bezeichnet.
Zu diesen bei der Grundlagenermittiung nicht erfassten Gebaudeteilen gehdren Ublicherweise
KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangslberdachungen, ggf. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu dem flir das Normgebaude ermittelten
Wert durch Wertzuschlége besonders zu bertcksichtigen.

Normgebaude — besondere (Betriebs)Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit normalen,
d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im
Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind
deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert des Normgebaudes oder
mit deren Zeitwert zu berucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene
Ausstattungen und i. d. R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in
vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden, zur Nutzung des Bewertungsobjekt jedoch
erforderlich oder zweckmafig sind, z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehoéren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir
Planung, Baudurchfihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittelbarem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung® definiert sind.

Ihre HOhe ist maRgeblich von der Gebdudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen
Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der
Bauausfuhrung und der Ausstattung der Gebaude abhangig. Sie werden als
Erfahrungs(Prozent)satze in der Ublicherweise entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 WertV)

Die techische Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird
ublicherweise nach dem Abschreibungsmodell von Ross (vgl. WertR, Anlage 6) auf der Basis
der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und
der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt.
Grundsatzlich kénnen auch andere Alterswertminderungsmodelle verwendet werden, z. B. eine
lineare Alterswertminderung.
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Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen und
sonstigen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung in ihrem Bestand
voraussichtlich noch erhalten werden kénnen. Die flr die Wertermittlung anzusetzende RND ist
demnach wie auch in der vorrangig substanzorientierten Sachwertermittlung entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts und erst nachrangig vom Alter
des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Einzelnen Gebauden oder Gebaudeteilen ist dann keine wirtschaftliche Restnutzung
zuzurechnen, wenn sie die Nutzung anderer Grundstlicks- oder Gebaudeteile tGber den eigenen
Wert hinaus erschweren, bzw. deren Wert mindern.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die bliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der
vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 100
Jahre begrenzt.

Baumangel und Bauschaden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften, z .B. durch
mangelhafte Ausfihrung 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 aufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurlckzufuhren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen auf der
Grundlage derjenigen Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden waren. Die
Schatzung kann durch pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositionen bezogene
Kostenermittiungen erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich
erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung eines normalen Bauzustandes im Rahmen der
Verkehrswertermittlung nur Gberschlagig schatzen, da

* nur zerstérungsfrei, d. h. augenscheinlich untersucht wird und
* grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (hierzu ware die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben zur Hoéhe eventueller Bauschaden
und Baumangel im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund einer
Inaugenscheinnahme beim Ortstermin und ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstéande (§ 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts, bei
z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und
Bauschaden, oder auch Wertbeeinflussungen aufgrund Abweichungen von den nachhaltig
erzielbaren Ertragen.
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AuBenanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Aulenanlagen sind aulierhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene
bauliche Anlagen (insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis
zur Grundstlicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen, z. B.
Gartenanlagen, die vom Bodenwert lagetypisch vergleichbarer Grundstlicke nicht erfasst sind.

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel aller in der WertV angebotenen Wertermittiungsverfahren ist es, den Verkehrswert nach
Mafligabe der am Markt fur vergleichbare Objekte durchschnittlich zu erzielenden Preise zu
ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® reflektiert in aller
Regel nicht die auf dem Grundstiicksmarkt flr vergleichbare Grundstlicke durchschnittlich
gezahlten Kaufpreise. Die Uberpriifung der Aussagefdhigkeit des ,vorlaufigen Sachwerts*
(Substanzwert des Grundstlicks und der Gebaude) erfolgt durch Marktanpassungsfaktoren, die
das Verhaltnis zwischen dem Preis (Herstellungskosten) und dem Wert definieren. Diese
werden objektiv und nachvollziehbar ermittelt aufgrund belegbarer Analysen des Marktes flr
Grundstlicke mit unterschiedlicher Nutzung (Mietwohn-, Einfamilienhaus- oder Gewerbe-
grundstiicke) und unterschiedlichem Preisniveau. Marktanpassungsfaktoren sind z. B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen
Regionen und orientieren sich zudem an der ObjektgrélRe bzw. dem Gesamtpreisniveau.

So abgeleitete Marktanpassungsfaktoren sind Ublicherweise auf einen dem Gebaudealter
entsprechenden durchschnittlichen Erhaltungs-, Ausstattungs- und Pflegezustand bezogen, der
einen ordnungsgemaflen Gebrauch flir die Dauer der wirtschaftlichen Restnutzung erlaubt.

Von der durchschnittlichen Betrachtung abweichende Auswirkungen sowie den Wert
beeinflussende allgemeinglltige subjektive Betrachtungen oder solche einer groferen oder
kleineren (spezialisierten) Kaufergruppe sind gesondert zu bericksichtigen. Objektrelevante
werterhdhende oder wertmindernde Merkmale und bisher nicht bertcksichtigte Besonderheiten
des Bewertungsobjekts beeinflussen die Gewichtung von als ,durchschnittlich® verdffentlichten
Marktanpassungsfaktoren.

Die Marktanpassungsfaktoren und deren Ableitung sind in den §§ 21 - 25 WertV (Beschreibung
des Sachwertverfahrens) oder in den §§ 8 - 12 WertV (Beschreibung der erforderlichen Daten)
nicht hinreichend bestimmt. Das Erfordernis der Marktanpassung ergibt sich zwingend aus § 7
Abs. 1 Satz 2 WertV. Dieser Marktanpassungsfaktor ist durch Nachbewertungen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorldufigen Sachwerten
(Substanzwerte des Grundstiicks und der Gebaude) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche
Verhaltnis aus den Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
WertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerten“ (Substanzwerte).

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen flr vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktors entspricht das Sachwertverfahren einem echten Vergleichspreis-
verfahren.

KLAUS P. LEMMER 0buv Sachverstandiger fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



GUTACHTEN uber den Verkehrswert (i. S. d. § 194 BauGB) der mit einem Einfamilienhaus sowie mit einer
Garage bebauten Erbbaugrundstiicke: Prinz-Heinrich-StraRe 9, 04711 Musterstadt — AZ: P18-03-24 Seite 33

4.3.14 Sachwertberechnung

Gebaude Einfamilienhaus Garage
Berechnungsbasis

Brutto-Rauminhalt (BRI) 685 m? 40 m?
Baupreisindex (BPI) 1.9.2003 (2000 = 100) 99,3 99,3
Normalherstellungskosten (ohne BNK)

NHK im Basisjahr (2000) 215,00 €/m® BRI 95,00 €/m2 BRI

NHK am Wertermittlungsstichtag 213,50 €/m® BRI 94,34 €/m* BRI
Herstellungswert (ohne BNK)
Normgebaude gemall NHK 95 146.247,50 € 3.773,60 €
Zu-/Abschlage
besondere Bauteile 2.800,00 €
Gebaudeherstellungswert (ohne BNK) 149.047,50 € 3.773,60 €
Baunebenkosten (BNK)
Prozentual 15 % 10 %
Betrag 22.357,13 € 377,36 €
Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 171.404,63 € 4.150,96 €
Alterswertminderung nach Ross nach Ross
Gesamt-(GND)/ Restnutzungsdauer (RND) 99 Jahre/61 Jahre | 99 Jahre/61 Jahre
Prozentual 26,56 % 26,56 %
Betrag 45.525,07 € 1.102,49 €
Zeitwert (inkl. BNK)
Gebaude (bzw. Normgebaude) 125.879,56 € 3.048,47 €
Gebaudewert (inkl. BNK) 125.879,56 € 3.048,47 €
Gebaudewerte insgesamt 128.928,03 €
Wert der Aulzenanlagen + 8.700,00 €
Wert der Gebaude und AulRenanlagen = 137.628,03 €
Bodenwert des Erbbaurechts (vgl. Bodenwertermittlung) + 46.000,00 €
vorlaufiger Sachwert = 183.628,03 €
Marktanpassungsfaktor X 1,05
Sachwert des Erbbaurechts = 192.809,43 €
rd. 193.000,00 €
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Besonders zu veranschlagende Bauteile

Schatzung Herstellungswert (ohne
BNK)
Dachiiberstande 2.000,00 €
Terrasssenuberdachung 800,00 €
Summe 2.800,00 €

Aulenanlagen

Schatzung Zeitwert (inkl. BNK)

Versorgungsanlagen fir Strom, Wasser und Gas 3.000,00 €
Hauszuwegung und Stellplatzflache mit Beton-Verbundpflasterung 1.500,00 €
Garagen-Vorplatzflache mit Beton-Plattenbelag 400,00 €
Gartenhaus 1.200,00 €
Gartenterrasse, Gartenwege und -anlagen 1.400,00 €
Einfriedung (Mauer) 1.200,00 €
Summe 8.700,00 €

4.3.15 Begriindungen zu den Wertansatzen der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnungen des Gebauderauminhalts bzw. der Gebaudeflachen (vgl. Anlage 5.8) wurden
von mir Uberpruft. Abweichungen von den Berechnungsgrundlagen nach DIN 277, Ausgabe
1950 (Berechnung des umbauter Raumes) gegenuber den Vorschriften nach DIN 277, Ausgabe
1987 (Ermittlung des Brutto-Rauminhalts) finden dabei Beriicksichtigung. Die Berechnungen
kdnnen teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 277; Il. BV) abweichen; sie sind
deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungswert

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden gemafl den Vorschriften WertV / WertR, den
sachbezlglichen Ausflhrungen in der Wertermittlungsliteratur und auf der Grundlage der
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2000
(Basisjahr) angesetzt. Der aus den Tabellen NHK 2000 — veréffentlicht im Erlass des BM Bau
vom 01.12.2001 — abgeleitete Ansatz der NHK ist aus Sprengnetter: Grundsticksbewertung,
Band Il, entnommen.
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag  erfolgt mittels dem Verhaltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde dem aktuellen Bericht des Statistischen Bundesamts, Fachserie
17, Reihe 4, entnommen. Die Anpassung der verfligbaren Baupreisindizes an den Stichtag der
Wertermittlung erfolgt durch Inter- bzw. Extrapolation.

Zu- und Abschlage

Zu- bzw. Abschlage zum Herstellungswert des Normgebdudes werden in dem Umfang
berucksichtigt, wie aufgrund von zusatzlichem bzw. mangelndem Gebdudeausbau des zu
bewertenden Gebaudes gegenliber dem Ausbauzustand des Normgebaudes, z. B. Teilausbau
des Keller- oder Dachgeschosses, Unterschiede bestehen. Sofern Abweichungen des
Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflichen vom Ublichen bestehen, sind zur
Berucksichtigung der ertragsorientierten Wertverhaltnisse die Werte der Tabellen zu NHK 2000
entsprechend zu relativieren. Zudem sind eventuelle Abweichungen der regionalen von den
allgemeinen Preisverhaltnissen sowie auch unterschiedliche Preisverhaltnisse aufgrund
besonderer Art der Bauausflihrung zu bemessen.

Normgebaude — besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Berechnung des Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachen nicht erfassten und damit im
Wert des Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen
Bauteile werden einzeln erfasst.

Fir einzelne Gebdude oder Gebadudeteile erfolgen pauschale Zuschlage =zu den
Herstellungskosten bzw. nach Zeitwerten bemessene Zuschlage. Grundlage dieser
Zuschlagsschatzungen sind die in der Fachliteratur angegebenen Werte durchschnittlicher
Herstellungskosten und Zeitwerte fir besondere Bauteile.

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Bestandteil der Gesamtherstellungskosten
— einschl. der Herstellungswerte besonderer Bauteile sowie (Betriebs-)Einrichtungen und Aus-
senanlagen — bestimmt.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auflenanlagen wurden im Ortstermin getrennt festgestellt
und einzeln nach ihren Zeitwerten auf der Grundlage von Erfahrungswerten pauschal geschatzt.
Bei alteren und/oder schadhaften Auflenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung unter
Berucksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer ergibt sich aus der flr die Bestimmung der NHK gewahlten
Gebaudeart und der Gebaudeausstattung sowie der Bauweise, z. B. Massivbauweise oder Holz-
Fertigbauweise. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch entsprechend aus dem der
Wertermittlung zugrunde liegenden Gebaudetyp — gemal den Tabellen zu NHK 2000 — unter
Berucksichtigung der technischen Gebaudemerkmale abgeleitet. Sofern einzelnen
Gebaudeteilen keine eigenstandige wirtschaftliche Nutzung zuzurechnen ist, werde diese mit
den Ubrigen Gebaude einheitlich erfasst.
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus uUblicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensalter am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert
(d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafnahmen durchgefihrt wurden oder in den Normalherstellungskosten
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung als bereits durchgeflihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlcksichtigung von
durchgeflihrten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflinahmen
werden eines oder mehrere der in der Wertermittlungsliteratur empfohlenen Modelle
angewendet, aus welchen die Restnutzungsdauer im Bewertungsfall abgeleitet ist.

Die anzusetzende Restnutzungsdauer ist mafigeblich von der Lage des Grundstiicks, dem
Grundriss des Gebaudes, der funktionalen Zuordnung der Rdume, Geschosshohen, Belichtung,
den verwendeten Baumaterialien und der Baugestaltung sowie von der Vielfalt der mdglichen
Nachfolgenutzungen abhangig. Insofern ist die anzusetzende wirtschaftliche Restnutzungsdauer
davon beeinflusst, ob die erforderlichen Eigenschaften mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand
auf einen zeitgemaflen Standard gebracht werden konnen. Einzelne Gebaude oder
Gebaudeteile, die eigenstandig nicht nutzbar sind, sind dblicherweise mit der
Restnutzungsdauer der mafigeblichen auf den Grundstiick vorhandenen Gebaude zu bewerten.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion (vgl.
WertR, Anlage 6).

Marktanpassungsfaktor

Der Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird maf3geblich beeinflusst von den durch Angebot
und Nachfrage gepragten allgemeinen Wertverhaltnissen in von der Lage, GréRe und Nutzung
vergleichbaren Grundstiicken in der Region.

Der objektartspezifische Marktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

» der Angaben des drtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

» der in Sprengnetter: Grundstlicksbewertung, veroffentlichten bundesdurchschnittlichen
Werte sowie

e eigener Gewichtung aller verfligbaren und verdffentlichten Daten durch den
Sachverstandigen bestimmt.

Hinweis: In den Veroéffentlichungen von Sprengnetter z. B. sind die aufgrund einer bundesweiten
Kaufpreisanalyse abgeleiteten Erfahrungswerte flr Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach
Objektart, Wirtschaftskraft der Region (d. h. Bodenwertniveau) und ObjektgroRe (d. h.
Gesamtgrundstickswert) angegeben.

Danach liegen die Kaufpreise flr gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft und gleichem Bodenwertniveau rd. 5 % oberhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwerts bzw. des an den Herstellungskosten orientiert berechneten Substanzwerts.

Vom zusténdigen Gutachterausschuss konnten fir Grundsticke mit der Nutzung des
Bewertungsobjekts keine Marktanpassungsfaktoren abgeleitet werden, weil eine hierzu
erforderliche Anzahl an Verkaufsfallen nicht zur Verfligung stand. U.a. wird auf die
bundesdurchschnittlichen Werte Bezug genommen.
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Die Anwendung eines einheitlichen Marktanpassungsfaktors beriicksichtigt die Gesamtheit der
Verhaltnisse des bebauten Grundstiicks und seiner unterschiedlichen wirtschaftlichen Nutzung
sowie gegebenenfalls auch den Aspekt der eigenen Nutzung durch den Erwerber.

Unter empirischer Betrachtung und in Anlehnung an diese Verotffentlichungen sowie aufgrund
der Kenntnisse des Sachverstidndigen Uber die gegenwartigen Verhaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt ist ein Marktanpassungsfaktor von 1,05 sachgerecht.

4.3.16 Ertragswertermittiung

4.3.16.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Ertragswertverfahren ist in den §§ 15-20 WertV
gesetzlich geregelt.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag
bezeichnet. MaRRgeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich aus dem Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer
fur die Bewirtschaftung einschliel3lich Erhaltung des Grundstiicks tragt (Bewirtschaftungs-
kosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstlickswerts (bzw. des
daflir 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
fur den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstick vorhandenen baulichen
(insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen, z. B. Anpflanzungen, darstellt.

Der Boden gilt grundsatzlich 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 Aulienanlagen i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren nach den §§ 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wilrde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegen-
schaftszinssatz, bestimmt. Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich aus der
Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstlcks“ abzuglich ,Reinertragsanteil des Grund und
Bodens*.

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,Bodenwert” und ,kapitalisiertem
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstande), die
bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlcksichtigt wurden, sind bei der
Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemalR zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der
Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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4.3.17 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist
von den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks
(insbesondere der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmaglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir
die Ermittlung des Rohertrags die flir eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschaftung
des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungs-
kosten umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist gemafR § 18 Abs. 1 WertV
durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des auf die baulichen und
sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstlicks)Reinertrags beriicksichtigt. Unter dem
Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Mietrickstande oder Leerstehen von Raumen, die zur Vermietung bestimmt
sind, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (§ 18 Abs. 5 WertV mit § 29 Abs. 1 Satz 1 Il
BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die
Bewirtschaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen, d. h. nicht
zusatzlich zum angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen. Die Berech-
nungsgrundlagen: GemeindegroRe, Nutzungsart und Restnutzungsdauer der Gebaude sind bei
der Ermittlung der jahrlichen Bewirtschaftungskosten in angemessenem Verhaltnis zu
berlcksichtigen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dieser Wert entspricht dem auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogenen
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer
erzielbaren (Rein)Ertrage einschliellich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller
wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrdge fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 11 Abs. 2
WertV). Der Ansatz des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes flir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.
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Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertver-
fahrens.

Mit der von der Restnutzungsdauer der Gebdude beeinflussten Wahl des Liegenschafts-
zinssatzes kommt die Auffassung des Sachverstdandigen zum Ausdruck, wie er das Objekt
hinsichtlich seiner kinftigen Entwicklung (Verwertbarkeit / Verwertungsrisiken) einschatzt. Dabei
gilt: niedriger Liegenschaftszinssatz = geringes Risikopotential wegen positiver Beurteilung
kinftiger Marktentwicklung; hoher Liegenschaftszinssatz = hoéheres bis Uberdurchschnittliches
Risikopotential bei zukunftsorientierter Einschatzung aufgrund unglnstiger Beurteilung z. B. der
Objektlage, Entwicklung und Nachhaltigkeit der Ertrage, Drittverwendungsmoglichkeiten
(Nutzungsvielfalt).

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Die Restnutzungsdauer gibt die Anzahl der Jahre an, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Die fir die Wertermittlung anzusetzende Restnutzungsdauer orientiert sich
nicht alleine an der Haltbarkeit der konstruktiven Bauteile, sondern auch an der zu erwartenden
wirtschaftlichen Verwendbarkeit. Unabhangig von der technischen Lebensdauer — oftmals 200
und mehr Jahre — ist die wirtschaftliche Restnutzungsdauer unter der Bericksichtigung
kurzperiodischer Modernisierungsmaflinahmen begrenzt.

Die anzusetzende Restnutzungsdauer ist mafigeblich von der Lage des Grundstiicks, dem
Grundriss des Gebaudes, der funktionalen Zuordnung der Rdume, Geschosshdhen, Belichtung,
den verwendeten Baumaterialien und der Baugestaltung sowie von der Vielfalt der mdglichen
Nachfolgenutzungen abhangig. Insofern ist die anzusetzende wirtschaftliche Restnutzungsdauer
davon beeinflusst, ob die erforderlichen Eigenschaften mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand
auf einen zeitgemalen Standard gebracht werden kénnen.

Besondere wertbeeinflussende Umstéande (§ 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts, z. B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand oder Abweichungen von den nachhaltig
erzielbaren Mieten.

4.3.17.1 Ertragswertberechnung

Gebiude Nutzeinheit Nutz- bzw. nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
Wohnflachen monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) (€) (€)
Einfamilienhaus Wohnung 107 6,80 727,60 8.731,20
Garage 30,00 360,00
Summe 107 757,60 9.091,20

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der Schatzung der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. § 17 Abs. 1 WertV).
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Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 9.091,20 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(22 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 2.000,06 €
jahrlicher Reinertrag = 7.091,14 €
Reinertragsanteil des Bodenwerts des Erbbaurechts

3,5 % von 46.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.610,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen = 5.481,14 €

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p= 3,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 61 Jahren Restnutzungsdauer x 25,067

Ertragswert der baulichen Anlagen = 137.395,74 €

Bodenwert des Erbbaurechts (vgl. Bodenwertermittiung) + 46.000,00 €

Ertragswert des Erbbaurechts = 183.395,74 €
rd. 183.000,00 €

4.3.18 Begrundungen zu den Wertansatzen der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen (vgl. Anlage 5.9) wurden von mir
wohnwertabhangig Uberpruft. Diese Berechnungen konnen teilw. von den diesbezuglichen
Vorschriften (DIN 283; Il. BV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar. Wohn- oder Nutzflachen bleiben bei dieser Wertermittlung dann
unbertcksichtigt, wenn deren derzeitige Nutzung im Rahmen der Bestimmungen der
Bauordnung unzulassig ist.

Rohertrag

Die Grundlagen der Ermittlung des Rohertrags sind die bei einem ordnungsgemaflen Zustand
aus dem Grundstick ortstblich und nachhaltig erzielbaren Nettokaltmieten. Diese entsprechen
der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete
umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Die Ertrdge werden auf der Grundlage von
Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzte Grundsticke als
mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet:

* aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,
» aus dem Mietspiegel der Stadt Musterstadt mit Stand vom 01.07.2002

e und aus den von den Immobilienverbanden (RDM, VDM), den Industrie- und
Handelskammern oder den Handwerkskammern veréffentlichten oder sonstigen geeigneten
Datenquellen.

Die maldgeblich aus dem Mietspiegel abgeleitete ortsiibliche Vergleichsmiete — ein nicht exakt
bestimmbarer Rechtsbegriff — ist nicht centgenau berechenbar und nach Art, Lage, GroRe,
Beschaffenheit und Ausstattung des Bewertungsobjekts unprazise und nicht eindeutig
vergleichbar. Als Grundlage der Ertragswertermittiung dienen die Angaben im Mietspiegel
insoweit nur als Orientierungshilfe.
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Nettokaltmieten

Mit den der Ertragswertermittlung zugrunde gelegten Nettokaltmieten kommen malfigeblich
diejenigen Ertrage zum Ausdruck, die nachhaltig erzielbar sind und die der Ortslblichkeit — und
damit der Lage und dem Zustand — entsprechen sowie die besonderen Eigenarten des
Bewertungsobjekt hinreichend berlcksichtigen.

Abweichungen gegeniber den am Wertermittlungsstichtag tatsachlich gezahlten Mieten kénnen
auftreten. Mehr- oder Mindermieten aufgrund von rechtlichen Bindungen oder sonstigen
vertraglichen Vereinbarungen sind gegebenenfalls im Rahmen der Beurteilung wirtschaftlicher
Auswirkungen durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen.

Die Ermittlung / Schatzung der Nettokaltmieten nimmt im Bewertungsfall maRRgeblich Bezug auf
den regionalen Mietspiegel, wobei Abweichungen hinsichtlich der Lage, Vermietbarkeit und der
besonderen ortlichen Verhaltnisse durch Zu- oder Abschlage bericksichtigt sind.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskosten werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil
am Rohertrag, tlw. auch auf €/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als absoluter Betrag je
Nutzungseinheit bzw. anteilig fiir das Bewirtschaftungsobjekt) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt,
die zur ordnungsgemalen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere des Gebaudes)
laufend erforderlich sind.

Liegenschaftszinssatz
Der fur die Objektart und -nutzung spezifische Liegenschaftszinssatz wird auf der Grundlage

 der Angaben des Oortlichen Gutachterausschusses im Grundstlicksmarktbericht unter
Hinzuziehung

e der in Sprengnetter: Wertermittlung, veréffentlichten Durchschnittswerte sowie

e aufgrund Gewichtung aller verfigbaren bzw. verdffentlichten Daten durch den
Sachverstandigen bestimmt.

Die Vervielfaltigertabelle zur Ermittlung des Ertragswerts der baulichen Anlagen ist als Anlage
zur WertV und Anlage 4 WertR veréffentlicht.

Restnutzungsdauer

Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus ,Ublicher
Gesamtnutzungsdauer® abzuglich ,tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag® zu
berlcksichtigen. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn
beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiihrt wurden oder im
Ansatz der Normalherstellungskosten unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Auf die Begrindungen zur Restnutzungsdauer im Sachwertverfahren wird Bezug genommen.
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4.4 Ableitung des Teilgrundstiickswerts aus den Verfahrensergebnissen

Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren® dieses Verkehrswertgutachten enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts
herangezogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das
Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare
Grundsticke  gezahlten  Kaufpreisen  (Vergleichspreisen) basieren und  deshalb
Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle
Verfahren fiihren deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

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

b) von der Verflgbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat
des Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.41 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit der Bewertungsobjekte werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Rendite- und Eigennutzungsobjekt
erworben.

Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in
die Sachwertermittiung einflieRenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus
dem ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmdglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung
(Liegenschaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das
Ertragswertverfahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.4.2 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 193.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 183.000,00 € ermittelt.
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4.4.3 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Entsprechend den zur Wertermittiung angewandten Verfahren sind deren Ergebnisse unter
Wirdigung ihrer Aussagekraft zur Bemessung des Verkehrswerts besonders zu gewichten ( § 7
Abs. 1 Satz 3 WertV). Bezuglich der Wahl des/der Wertermittlungsverfahren/s wird auf die
Ausfihrungen ,Zu den herangezogenen Verfahren® verwiesen. Ein Verkehrswert als
arithmetisches Mittel aus dem Sachwert und aus dem Ertragswert ist gemag Urteil des BGH nicht
sachgerecht.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei
wesentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewoéhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen
Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten (Wohnflache, Ertrag,
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, Liegenschaftszinssatz) standen fur die Ertragswertermittiung
in ausreichender Qualitat (6rtliche Vergleichsmieten, durchschnittlicher Liegenschaftszinssatz)
und die fur das Sachwertverfahren (Rauminhalt, Normalherstellungskosten, Sachwert der
baulichen Anlagen, Marktanpassungsfaktor) in guter Qualitdt (genauer Bodenwert, Ortlicher
Sachwertfaktor) zur Verfugung.

Erbbaurechte mit der Nutzung des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.
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4.5 Verkehrswert

Der Gesamt-Verkehrswert des mit einem Einfamilienhaus bebauten Erbbau-
grundstlicks sowie des mit einer Garage bebauten Miteigentumsanteils an einem
Erbbaugrundstiick in 04711 Musterstadt, Prinz-Heinrich-StraBe 9

Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4712 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Flur Flurstick
Unterstadt 11 12

Grundbuch Amtsgericht Musterstadt Bestandverzeichnis
von Unterstadt Blatt 4713 Ifd. Nr. 1
Gemarkung Flur Flurstick
Unterstadt 11 13

wird zum Wertermittlungsstichtag 1. September 2003 mit

€ 190.000,00

in Worten: einhundertneunzigtausend EUR geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift, dass das Gutachten unparteiisch,
ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder persodnliche Verhaltnisse und unter Berucksichtigung
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erstattet wurde.

Leverkusen, den 10. September 2003

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den jeweiligen Auftraggeber
und den angegebenen Verwendungszweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung des
Gutachtens durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet
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5 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 5.1 Ausschnitt aus der Kreiskarte — Malf3stab 1 : 50.000
Anlage 5.2  Ausschnitt aus der Stra3enkarte — Malstab 1 : 24.500
Anlage 5.3  Ausschnitt aus der Katasterkarte — Maf3stab 1 : 1.000
Anlage 5.4  Auszug aus dem Liegenschaftskataster

Anlage 5.5  Auszlige aus den Grundbtichern

Anlage 5.6  Baubeschreibung

Anlage 5.7  Ausschnitt aus der Bodenrichtwertkarte

Anlage 5.8  Berechnung des Rauminhalts

Anlage 5.9  Berechnung der Wohnflachen

Anlage 5.10 Objektzeichnungen

Anlage 5.11 Fotoubersichtsplan (Standorte)
Objektfotos
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Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

WertV
Wertermittlungsverordnung vom 06.12.1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt geandert durch Art. 3 BauROG
vom 18.08.1997 (BGBI. | S. 2081)

- Urteil des BGH vom 13.07.1970 (Az.: VII ZR 189/68)
Tenor der Urteils: Der Verkehrswert als arithmetisches Mittel aus
Sachwert und Ertragswert ist nicht sachgerecht.

- RECHTSENTSCHEID des BayObLG vom 20.07.1983 (ZMR 1984, 66)
Tenor des Urteils:  Die Ermittlung der Wohnfldchen erfolgt ,wohnwertabhdngig®.

- Urteil des BGH vom 11.07.1997 (Az.: V ZR 11/96)
Tenor des Urteils:  Die Wohnfldéchenberechnung von Dachgeschosswohnungen.

BGB
Birgerliches Gesetzbuch in der Fassung vom 18.08.1896 (RGBI. S 195), zuletzt gedndert durch Art.
1 Grundgesetz vom 09.04.2002 (BGBI. | S. 1239)

BauGB
Baugesetzbuch in der Neufassung vom 28. Juli 1997 (BGBI. | S. 2141), zuletzt geandert durch Art.
12 des Gesetzes vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

ErbbRVO
Verordnung Uber das Erbbaurecht in der Fassung vom 15.01.1919 (RGBI S 72, 122/BGBI 11l 403-6),
zuletzt gedndert durch Art 11 a Abs. 1EuroEG vom 09.06.1998 (BGBI | 1242)

BBodSchG
Bundes-Bodenschutzgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 17.03.1998 (BGBI. | S. 502),
zuletzt gedndert durch Art. 17 Grundgesetz vom 09.09.2001 (BGBI | S. 2331)

BauNVO
Baunutzungsverordnung in der Neufassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. I, S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 Grundgesetz vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

WertR 2002

Wertermittlungs-Richtlinien 2002
in der Fassung vom 19. Juli 2002, als Beilage zu (BAnz Nr. 238a)vom 20.12.2002 bekannt gemacht

Rechtsgrundlagen der Beleihungswertermittlung

HypBankG
Hypothekenbankgesetz in der Fassung vom 19.12.1990 (BGBI. | S. 2898), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 09.09.1998 (BGBI. | S. 2674)

- Grundsatzpapier vom 14.10.1996 des Verbandes der Hypothekenbanken zum Beleihungswert
von Immobilien (Konkretisierung des Beleihungswerts i. S. v. § 12 HBG)

- Anweisungen vom 06.04.1999 des Bundesamtes fur Kreditwesen zur Kleindarlehnsgrenze und zur
Befahigung der Sachverstandigen
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