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Das Gutachten besteht aus 38 Seiten und 6 Anlagen mit 19 Seiten.
Es wurde in 6 Ausfertigungen erstellt; davon eine fir die Akten des Sachverstandigen.
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1. ZUSAMMENFASSUNG DER KENNZAHLEN

Bewertungsobjekt Dreigeschossiges, teilunterkellertes Wohn- und Geschafts-
haus mit je drei Einzimmerwohnungen und drei
Zweizimmerwohnungen sowie einer Gaststatte.

Wertermittlungsstichtag 17.07.2015
Flst.Nr. XXX
GrundstlicksgroRe 165 m?
Vermietbare Flachen Nutzflache Gaststatte im EG mit Lager KG 142,54 m?
Einzimmerwohnung im 1.0G 33,88 m?
Zweizimmerwohnung im 1.0G 50,88 m?
Einzimmerwohnung im 2.0G 33,42 m?
Zweizimmerwohnung im 2.0G 49,84 m?
Einzimmerwohnung im DG 29,11 m?
Zweizimmerwohnung im DG/2.DG 48,59 m?
Baujahr Um 1750
Jahres-Rohertrag 68.760 EUR
Bewirtschaftungskosten 14,40%
Liegenschaftszinssatz 2,90%
Vervielfaltiger 24,96
Restnutzungsdauer (in Jahren) 45
Bodenwert 429.000 EUR
Sachwert 1.544.077 EUR
Ertragswert 1.575.468 EUR

Verkehrswert zum 17.07.2015

1.575.000 EUR

Wert pro m? Wohn-/Nutzflache 4.057 EUR
Rohertragsfaktor (Verkehrswert/Rohertrag) 22,91
Bruttomietrendite (Rohertrag/Verkehrswert) 4,37%
Nettomietrendite (Reinertrag/Verkehrswert) 3,74%
Grundstlcksfaktor (Bodenwert/Wohn- und Nutzflache) 1.105 EUR
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2. ALLGEMEINE ANGABEN

2.1. Vorbemerkungen

2.2. Auftrag

Auftraggeber:

Geschéfts-Nr.:
Ort:

Strale:
Fist.Nr.:
Landkreis:

Auftragsinhalt:

Objektbesichtigung:

Teilnehmer:

Bei der Lektire und spateren Verwendung des Gutachtens missen der/die
Auftraggeber/in und mogliche Dritte, denen das Gutachten zugéanglich
gemacht wird, auf folgendes achten:

Ein Verkehrswertgutachten ist eine sachverstandige Meinungsaul3erung
zum Verkehrswert des zu bewertenden Grundbesitzes. Es handelt sich im
Grunde um die Prognose des am Grundstlcksmarkt fir das Grundstiick
erzielbaren Preises. Welcher Preis am Grundstlicksmarkt im Falle eines
Verkaufs tatsachlich erzielt wird, hangt allerdings vom Ergebnis der

Verhandlungen der Parteien des Grundstlckskaufvertrages ab (BGH-Urteil
vom 25.10.1966).

Fir die Verhandlungen liefert das Verkehrswertgutachten Argumente zum
Wert des Grundstlicks. Es reicht deshalb liberhaupt nicht aus, wenn, was
sehr haufig geschieht, der/die Auftraggeber/in und maogliche Dritte nur das
Ergebnis des Gutachtens zur Kenntnis nehmen, also nur den letztlich vom
Sachverstandigen ermittelten Verkehrswert. Entscheidend ist der
gedankliche und argumentative Weg, den der SV eingeschlagen hat, um
den Verkehrswert ermitteln zu konnen. Dies beginnt schon mit der
Erhebung der Daten, die fur die Bewertung relevant sind, sowie den vorh.
Unterlagen. Es gehort deshalb zur Sorgfalt des/der Auftraggebers/in und
madglicher Dritter sich selbst gegenuber, das ganze Gutachten zur Kenntnis
zu nehmen und mitzudenken.

Die Verwertung des Gutachtens ist nur dem/der Auftraggeber/in fir den
nachfolgend genannten Zweck gestattet

XXX
XXX
XXX

XXX

XXX

Es ist Beweis zu erheben Uber die Behauptung der Antragstellerseite, der
Grundstickswert des Grundsticks Gemarkung XXX, Flurstick Nr. XXX,
Gebaude- und Freiflache, XXX betrage 1.500.000,- Euro.

Erganzung des Beweisbeschlusses gemall Schreiben vom 10.09.2018:
Relevanter Stichtag fir das Endvermdgen ist der 17.07.2015.

Am 05.06.2018

XXX und XXX sowie der Sachverstandige; andere Beteiligte wurden zur
Innenbesichtigung nicht zugelassen.
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Wertermittlungsstichtag: 17.07.2015
(= Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, § 3 Absatz 1 ImmoWertV)

Qualitatsstichtag: 17.07.2015
(= Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung mafgebliche Grundstiickszustand
bezieht, § 4 Absatz 1 ImmoWertV)

2.3. Wertermittlungsgrundlagen

Vom Auftraggeber tibergebene
Unterlagen: - Beweisbeschluss vom XXX und Erganzung zum Stichtag vom 10.09.2018

Von den Beteiligten Gbergeben
Unterlagen: - Bauplane historisch / Umbauplane Januar 2009
- Flachenberechnung des Architekten XXX vom 28.03.2011
- Grundbuchauszug vom 17.01.2017
- Beleihungswertgutachten vom 17.05.2017
- Mietaufstellung 2015, 2016
- Fotos

Erhebungen des
Sachverstandigen: - Schriftliche Auskunft des Vermessungsamts XXX (Herr XXX) vom
11.06.2018 bzgl. Baulasten
- Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag gemafl dem § 196 BauGB
gemal Bodenrichtwertkarte von 2015
- Schriftliche Auskunft aus der Dokumentation altlastenverdachtiger Flachen
der Stadt XXX vom 13.06.2018 (Herr XXX)
- Schriftliche Auskunft des Kdmmereiamtes der Stadt XXX (Herr XXX) vom
21.06.2018 bzgl. 6ffentliche Abgaben und ErschlieRungskosten
- Auskunft Uber Bebauungsplan und Flachennutzungsplan aus dem
Geodatenportal der Stadt XXX am 11.06.2018
- Anforderung der Mietpreisauswertung von immoscout24.de Gber "www.on-
geo.de"
- Anforderung des Stadt- und Lageplans uber "www.on-geo.de"
- Recherchen in der eigenen Datenbank und in den Medien bzgl.
Vergleichsobjekten

Bewertungsmerkmale: Die nachfolgenden Beschreibungen der Lage, der Grundsticke, der

Baulichkeiten usw. dienen der allgemeinen Darstellung; sie gelten nicht als
vollstandige Aufzahlung aller Einzelheiten

3. RECHTLICHE GEGEBENHEITEN

3.1. Grundbucheintragungen

Grundbuchauszug: Vom 17.01.2017

Eigentimer: Laut 1. Abteilung des Grundbuches ist als Eigentimer unter der Ifd. Nr. 1
eingetragen:
XXX
XXX

Grundbuch von: XXX
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Amtsgerichtsbezirk: XXX

Gemarkung: XXX

Blatt: Nr. XXX

Flurstiicksnummer, Wirtschaftsart,
Bezeichnung und Grole:

Eintragungen in der Abteilung 2.
des Grundbuches (Lasten
und Beschrankungen):

Wertung der Eintragungen:

Anmerkung:

Eingetragen im Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1:

Fist. Nr. XXX Gebaude und Freiflache XXX mit einer Grof3e von 165 m?
Grundstiick Nr. XXX hat mit Nr. XXX gemeinschaftliche Mauern,
desgleichen mit Nr. XXX einen Stock hohe gemeinschaftliche Mauer und
mit Nr. XXX eine 2,22 Meter hohe gemeinschaftliche Mauer;
Kontraktenbuch Bd. XX Seite XXX. Grundstick Nr. XXX hat mit Nr. XXX im
unteren Stock gemeinschaftliche Mauern. Kontraktenbuch Bd. XX Seite
XXX.

Die am Hintergebaude zwischen Nr. XXX und Nr. XXX befindliche Mauer
ist gemeinschaftlich; Grundbuch Band XX Seite XXX.

Lfd. Nr. 1)
Die in dem Hinterhaus von Nr. XXX gegen Hof von Nr. XXX angebrachten
Fenster beruhen auf Widerruf. Siehe Grundbuch Bd. XX Seite XXX.

Lfd. Nr. 2)

Es handelte sich um einen Sanierungsvermerk (Das Sanierungsverfahren
ist eingeleitet. Eingetragen am 26.04.2002). Dieser wurde am 29.03.2016
im Grundbuch geléscht, war also zum Wertermittlungsstichtag 17.07.2015
noch eingetragen.

Lfd. Nr. 3)
Die Eintragungen wurde im Jahr 2008 geldscht.

Ifd.Nr. 1)

Die Eintragung hat keine wertbeeinflussende Auswirkung, da gemaf der
aktuellen Plane keine Fenster zum Flst. Nr. XXX vorhanden sind.

Ifd.Nr. 2)
Der Bodenwert wird im Sanierungsgebiet ohne etwaige sanierungsbedingte
Wertsteigerungen angesetzt.

Schuldverhaltnisse, welche gegebenenfalls im Grundbuch in der 3.
Abteilung verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten wertmaRig
nicht bertcksichtigt.

Diese beeinflussen den Verkehrswert des Grundstlicks nicht. Es wird
davon ausgegangen, dass diese gegebenenfalls beim Verkauf oder durch
Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen
bericksichtigt werden.
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3.2. Bauplanungsrechtliche Situation

Bebauungsplan

Flachennutzungsplan

Zulassige Mal} der
baulichen Nutzung:

Baulasten:

Wertung der Baulast:

Denkmalschutz:
Bodenordnungsverfahren:

Sanierungsverfahren:

Grundstlcksqualitat:

Baubeschrankungen:

Fir das Gebiet, in welchem sich das zu bewertende Anwesen befindet, gibt
es keinen qualifizierten Bebauungsplan.

Es gibt lediglich eine Satzung vom 12.08.1977, welche der Gemeinde XXX
ein Vorkaufsrecht im Gebiet XXX einrdumt.

Bauvorhaben werden nach § 34 BauGB beurteilt (innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile).

Im Flachennutzungsplan ist das zu bewertende Grundstiick als gemischte
Bauflache ausgewiesen.

Im Rahmen des § 34 BauGB und nach der Baunutzungsverordnung.

Laut schriftlicher Auskunft des Vermessungsamts XXX (Herr XXX) vom
11.06.2018 ist fir das zu bewertende Grundstick folgende Baulast
eingetragen:

Verfligung der Stadtverwaltung XXX. Frau XXX, wohnhaft in XXX, XXX
erklart zu Protokoll des Bauaufsichtsamtes XXX folgende Baulast:

"Als Eigentiumer des Grundstuicks Lgb.Nr. XXX der Gemarkung XXX, XXX
Ubernehme ich zu Lasten dieses Grundsticks fir mich und meine
Rechtsnachfolger die baurechtliche Verpflichtung, den hinteren, dstlich der
Erdgeschosstreppe liegenden Gebaudeteil (ca. 5 x 7 m) innerhalb von acht
Jahren, spatestens jedoch bis 31. Marz 1970 bis auf Erdgeschosshdhe
abzubrechen."

XXX, den 24. April 1962

Der Zustand des Gebaudes mit Rucksprung als Dachterrasse ab 1.0G ist
im Rahmen der Genehmigung zur Umbauplanung im Jahr 2010 bestatigt
worden. Der Sachverstandige geht davon aus, dass evtl. baurechtliche
MaRBnahmen in diesem Rahmen spatestens zu diesem Zeitpunkt gefordert
worden waren. Die Baulast wird daher als nicht wertmindernd beurteilt.

Das Gebaude steht unter Denkmalschutz.

Das Grundstlick ist derzeit in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Das Grundstick Ilag zum  Wertermittlungsstichtag in  einem
Sanierungsgebiet. Ob das Sanierungsverfahren zum
Wertermittlungsstichtag bereits abgeschlossen war, ist nicht bekannt. Der
Sanierungsvermerk im Grundbuch wurde erst am 29.03.2016 geldscht.

Baureifes Land, bebaut (gemaR § 5 Abs. 4 ImmoWertV).

Aufler nach den gesetzlichen Grundlagen (BauGB, LBO und
Baunutzungsverordnung) sind keine Baubeschrankungen bekannt.
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3.3. Mietverhaltnisse und sonstige vertragliche Gegebenheiten

Mietverhaltnisse: Finf Wohnungen waren zum Wertermittlungsstichtag voll vermietet.
Die Gaststatte wird von XXX (Miteigentiimer) betrieben, die Wohnung Nr. 2
im 1.0G wird als Bliro zur Gaststatte eigengenutzt.

Nicht eingetragene

Lasten und Rechte: Uber sonstige, nicht eingetragene Lasten und (z. B. begiinstigende)
Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen ist dem Sachverstéandigen geman
Aktenlage nichts bekannt

4. GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG

4.1. Ortliche Lage

Makrolage Die kreisfreie Stadt XXX hat rund XXX Einwohner und befindet sich im
Bundesland Baden-Wirttemberg, ca. XX km XX von XX und rund XX km
suddstlich von XX. XXX liegt am XXX am Rande des XX und am Rande
der XX.

Das Stadtbild wird von der XXX beherrscht, das XXX war.

Wirtschaftsdaten XXX ist die XXX. Rund XXX Beschéftigte arbeiten am Wirtschaftsstandort
XXX in international renommierten Unternehmen wie z.B. XXX

Die weltweit anerkannte XXX, die einzigartige Zusammenarbeit zwischen
Wissenschaft und innovativen Unternehmen sowie die Nahe zu den
wirtschaftlichen Entwicklungszentren des XXX ziehen zukunftstrachtige
Unternehmensgrindungen nach sich. Beispiele hierfur sind XXX. Beide
Unternehmen sind im XXX ansassig.

Zu den strategischen Zielbereichen gehéren die Bereiche XXX,
Informations- und Umwelttechnologie. Diese Schwerpunkte mit werden die
Wirtschaftsentwicklung XXX auch weiterhin bestimmen und durch die Stadt
im Rahmen der Wirtschaftsférderung gezielt geférdert.

Die Stadt bietet Arbeitsplatze fir XXX Erwerbstatige, wovon rund 87
Prozent im Dienstleistungssektor beschaftigt sind. 70 Prozent der XXX
sozialversicherungspflichtig Beschaftigten arbeiten im wissensintensiven
Dienstleistungsbereich. Die XXX ist mit dem XXX der XXX mit rund XX
hauptberuflich Beschaftigten

Auspendler an den SvB: 45,2 %

Einpendler an den SvB: 70,1 %

(Quelle: www.wegweiser-kommune.de, www.xxx.de)
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Konjunktur (Baden-
Wrttemberg, zZum
Wertermittlungsstichtag)

Demographischer Wandel:

Demographietyp:

Immobilienmarkt:

Mikrolage

Baden-Wirttembergs Bruttoinlandsprodukt (BIP) wuchs 2014 nach
aktuellem Berechnungsstand preisbereinigt um 2,4 %. Auch im ersten
Halbjahr 2015 wird sich der Aufschwung fortsetzen: Im ersten Quartal 2015
dirfte das reale BIP um rund 172 % gegeniber dem Vorjahreszeitraum
gewachsen sein, fir das zweite Quartal ist ein Vorjahreswachstum von 2 %
zu erwarten. Die Stimmungs- und produktionsnahen GréfRen, die in den
Gesamtkonjunkturindikator des Statistischen Landesamtes eingehen,
deuten zudem an, dass sich der Aufschwung nicht nur {ber das
Gesamtjahr tragen, sondern in der zweiten Jahreshalfte eine noch starkere
Dynamik entfalten durfte.

Wesentliche Triebfeder der ausgezeichneten konjunkturellen Lage Baden-
Wirttembergs ist einmal mehr die Auslandsnachfrage. So stiegen die
Auslandsumsatze des Verarbeitenden Gewerbes in den Wintermonaten
preis- und arbeitstdglich bereinigt um 6,2 % gegeniber dem
Vorjahreszeitraum an, das Volumen der Auftragseingange stieg ebenfalls
um diesen Wert. (...).

Die Indikatoren zur Binnennachfrage zeigen, dass der Aufschwung auch
hier angekommen ist. Das Vorjahresplus bei den Inlandsumsatzen der
Industrie von 0,5 % mutet zwar bescheiden an, jedoch ist die
Aufwartstendenz unverkennbar: Gegenuliber den Herbstmonaten stiegen
diese saisonbereinigt um immerhin 1,2 % an. Auch der Einzelhandel
verspurt Auftrieb: Die Umsatze lagen in den Wintermonaten 5,0 % uber
denen des Vorjahres. Eine wichtige Stutze der Binnenkonjunktur bleibt der
Arbeitsmarkt.(...). So stieg (...) die Zahl der sozialversicherungspflichtig
Beschaftigten in den Monaten November bis Januar um 2,3 % gegenlber
dem Vorjahreszeitraum an. Die Anzahl der Arbeitslosen belief sich im
ersten Quartal 2015 auf 239 000 Personen, und lag damit leicht unterhalb

des Vorjahresniveaus.
(Quelle: www.statistik-bw.de, Konjunkturbericht 2015/2 -Ausschnitte-)

Gemal "www.wegweiser-kommune.de" wird die Bevdlkerungszahl in XXX
bis zum Jahre 2030 um etwa 5,2 % zunehmen.

Demographietyp 2 (Zentren der Wissenschaft)

Gemaly der Mietbeobachtung von ImmobilienScout24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April 2015 bis September 2015
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk XXX durch eine
Uberdurchschnittliche bis stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation

nach Mietwohnraum gepragt.
(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gemal der Gewerbe-Mietbeobachtung von ImmobilienScout24 (abgerufen
Uber "www.on-geo.de") in der Zeit von April 2015 bis September 2015
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk XXX durch eine
stark Uberdurchschnittliche Nachfragesituation nach Gewerbemietraum
gepragt.

(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Das zu bewertende Objekt befindet sich am westlichen Rand der XXX von
XXX an der Ecke XXX / XXX.
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Bauweise:
Wohnlage:
Geschaftslage:

Umliegende Bebauung:

Entfernung zur Stadtmitte:

Infrastruktur

Individualverkehr:

OPNV:

Schulen:

Einkaufsmoglichkeiten:

Offentliche Einrichtungen:

Beschaffenheit der
StraBen und Gehwege:

Offentliche oder
private Stral3en:
Storende Betriebe

in der Nachbarschaft:

Sonstige Beeintrach-
tigungen, Immissionen:

Geschlossene Zeilenbebauung
Gute Wohnlage innerhalb der Altstadt
Gute Wohn- und Geschaftslage innerhalb der Altstadt

Wohnbebauung sowie Geschéfte, Buros, Lokale; direkt benachbart ist eine
Kirche.

Das zu bewertende Objekt befindet sich am westlichen Rand der XXX von
XXX, ca. XXX m vom XXX entfernt.

XXX wird im Westen von der AX tangiert, die die Region Richtung Norden
mit XXX und Richtung Suden mit XXX verbindet. Die westlich der
Innenstadt beginnende XXX verbindet XXX mit XXX. Beide Autobahnen
treffen sich auf XXX im XXX, und die XXX trifft sich am XXX mit der XXX,
welche die Region nach Osten mit XXX verbindet.

Ferner durchziehen die Stadt in Nord-Siid-Richtung die XXX (XXX) und in
Ost-West-Richtung die XXX (XXX). Beide treffen sich im Stadtzentrum am
XXX, ca. XXX m vom Bewertungsobjekt entfernt.

Innerhalb von XXX und den umliegenden Gemeinden gibt es ein Bus- und
StrafRenbahnliniennetz.

Die nachste Strallenbahn- und Bushaltestelle befindet sich am XXX, ca.
XXX m vom Bewertungsobjekt entfernt.

Im Fernverkehr der Bahn ist XXX mit ICEs der Linien XXX-XXX,
XXX=XXX und XXX-XXX erreichbar, sowie mit Eurocitys der
Linien XXX=-XXX, XXX=XXX und XXX-XXX. Der XXX Hauptbahnhof ist
ca. XXX m entfernt.

In der XXX sind samtliche allgemeinbildende Schulen vorhanden.

Sind fir Dinge des taglichen Bedarfs in XXX vorhanden und zu Fufd (XXX)
oder mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln gut zu erreichen.

Die fur eine GroRstadt dieser Art Ublichen 6&ffentlichen Einrichtungen sind

vorhanden.

XXX: Betonpflastersteine ohne separate Gehwege
XXX: asphaltierte Stral’e mit beidseitigem Gehweg

Offentliche Stralken

Keine bekannt

Definition:
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Zusammenfassende
Beurteilung:

Anmerkung:

Unter dem Sammelbegriff "Immissionen” werden alle auf ein Grundstick einwirkenden
unkorperlichen Stérungen, wie z. B. Stérungen durch Larm, Rauch, Staub, Geriiche,
Erschutterungen und dergleichen verstanden.

Bei der Objektbesichtigung wurden die Ublichen innerstadtischen
Immissionen festgestellt.

Gute Wohnlage und gute Geschaftslage am westlichen Rand der XXX
Altstadt in einem Mischgebiet.

Wegen der Mikrolage und der Infrastruktur wird auch auf das Internet
verwiesen: www.XXX.de

4.2. Grundstiicksbeschaffenheit

Grundstiicksform:

Grundstiicksbreite:

Grundstiickstiefe:

Grenzbebauung-/iberbauung:

Untergrundverhaltnisse:

Topographie:

Altlasten:

Bei dem zu bewertenden Grundstiick Flst. Nr. XXX handelt es sich um ein
winkelformig zugeschnittenes Eckgrundstiick.

Es wird in diesem Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten
Lageplan verwiesen.

Zwischen ca. 6 m und 15,10 m -von der XXX aus-
Zwischen ca. 8,65 m und ca. 14 m -von der XXX aus-

Gemal Lageplan und ortlicher Inaugenscheinnahme ist das Grundstiick
komplett Giberbaut und weist somit Grenzbebauung zu allen Seiten auf.

Eine Grenziberbauung ist gemal Lageplan und ortlicher Inaugen-
scheinnahme offensichtlich nicht vorhanden. Es wird in diesem
Zusammenhang auch auf den als Anlage beigefiigten Lageplan verwiesen.
Vom Sachverstandigen wurde keine Grenzuberprifung vorgenommen.

Das Erscheinungsbild des Gelandes lasst auf keine negativen
Untergrundverhaltnisse fiir Bauwerke schliel3en.

In  dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation  insoweit  berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Daruber
hinausgehende, vertiefende Untersuchungen wurden nicht angestellt.

Das Gelande ist relativ eben. Die Hohenlage zu den Straflen und zu den
Nachbargrundstiicken ist normal.

Im Gutachten sind umweltgefahrdende bzw. umweltrelevante Altlasten,
Kontaminationen, Abfall usw. in den Baulichkeiten bzw. im Grund und
Boden sowie Grundwasser nicht berlicksichtigt (z. B. Versickerungen im
Erdreich, Kontaminationen durch Zerstérung bzw. schadhafter unter-
irdischer Leitungssysteme und Tanks, Verfillungen und Aufhaldungen).

Es waren bei der Ortsbesichtigung oberflachig keine Negativeinwirkungen
erkennbar.

Gemaly schriftlicher Auskunft des Amtes fir Umweltschutz, XXX (Herr
XXX) vom 13.06.2018 ist das Grundstiick Flst. Nr. XXX nicht im Altlasten-
bzw. Bodenschutzkataster verzeichnet. Diese Angaben beruhen auf dem
Stand der Erhebungen altlastenverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2011.
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Unterirdische Leitungen:

ErschlieRung:

ErschlieBungskosten:

Hausanschlisse:
Einfriedigung:
AuRenanlagen:

Parkmoglichkeiten:

Bei der Wertermittlung wird deshalb der altlastenfreie Bodenzustand sowie
nicht verunreinigtes Grundwasser angenommen.

Nicht benannte unterirdische Leitungen sind wertmaRig in diesem
Gutachten nicht berticksichtigt

Voll erschlossen; 6ffentlich und gesichert

Sind keine mehr zu erwarten, da es sich um ein bereits voll erschlossenes
Gebiet handelt.

Gemal Auskunft des Kdmmereiamtes von XXX vom 21.06.2018 wurden
fur das zu bewertende Grundstick alle ErschlieBungskosten und
Anschlusskosten bezahlt.

Gas, Strom, Wasser, Telefon, Kabelfernsehen und Kanalisation

Keine vorhanden (Grundstiick ist komplett Giberbaut)

Keine Freiflachen

Auf dem zu bewertenden Grundstiick sind keine Parkmdglichkeiten.
Insgesamt ist im umliegenden Strallenraum die Parkplatzsituation
schwierig.

5. GEBAUDEBESCHREIBUNG

5.1. Vorbemerkungen

Die Baubeschreibung bezieht sich auf den am Besichtigungstag
angetroffenen Zustand!

Es konnte nur die Einzimmerwohnung im 1. OG, die Gaststétte und
der Keller besichtigt werden.

Der Zustand zum Wertermittlungsstichtag wird gemaR Angabe
beschrieben.

GemaR Angabe von Herrn XXX sind alle Wohnungen in gleichem
Zustand. Bei der Bewertung wird unterstellt, dass dies auch zum
Wertermittlungsstichtag 2015 zutraf. Etwaige Anderungen des
Gebaudezustands nach 2015 bleiben unberiicksichtigt (soweit
bekannt).

Grundlage fir die Baubeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung sowie die Bauunterlagen und Beschreibungen, soweit
vorhanden.

Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es flr
die Nachvollziehbarkeit der Daten in der Wertermittiung notwendig ist.
Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen aufgeflihrt. In den einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Bauausflihrung im Baujahr.
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5.2. Bauweise und Nutzung

Bauweise/Zugang:

Nutzung :

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der
technischen Ausstattung/Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten
wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Die materielle und formelle Legalitat der baulichen Anlagen wird in diesem
Gutachten unterstellt. Vom Sachverstandigen wurde die Malhaltigkeit der
Gebaude (entsprechend der Baugenehmigung) an Ort und Stelle nicht
nachgepruft.

Auf dem Flurstiick Nr. XXX befindet sich ein dreigeschossiges, teilweise
unterkellertes Wohn- und Geschéaftshaus mit Gaststatte im EG und je einer
Einzimmer- und einer Zweizimmerwohnung im 1.0G, 2.0G und DG.
Der Zugang zur Gaststatte und zum Treppenhaus liegt an der XXX.

Gebaude: Wohn- und Geschiftshaus

KG:

Zwei Raume (Lager zur Gaststatte), Kihlraum.
Die Nutzflache betragt ca. 34 m2.

Gaststétte im EG:
Gastraum, Kiiche, Damen-WC, Herren-WC und Abstellraum.
Die Nutzflache der Gaststatte mit Nebenraumen betragt ca. 108 m?

1.0G:

Einzimmerwohnung mit Wohn-/Schlafzimmer, Kiiche und Dusche/WC. Die
Wohnflache betragt ca. 33,88 m?

Zweizimmerwohnung mit Wohn-/Essraum mit offener Kiiche, Schlafzimmer
und Dusche/WC. Die Wohnflache betragt 50,88 m2 Die Wohnung wird
derzeit als Biro zur Gaststatte eigengenutzt.

AuBBerdem befinden sich im 1.0G die Waschkliche sowie sechs
Abstellraume fir die Wohnungen.

2.0G:

Einzimmerwohnung Wohn-/Schlafzimmer mit Kuche, Dusche/WC und
Diele. Die Wohnflache betragt ca. 33,42 m2.

Zweizimmerwohnung mit Wohn-/Essraum mit offener Kiiche, Schlafzimmer
und Dusche/WC. Die Wohnflache betragt 49,84 m2.

Im 2. OG ist eine ca. 28,50 m? grof’e Dachterrasse vorhanden, die keiner
bestimmten Wohnung zugeordnet ist.

DG:

Einzimmerwohnung mit Wohn-/Schlafraum und offener Kiiche sowie
Dusche/WC. Die Wohnflache betragt ca. 29,11 m2.

Zweizimmerwohnung mit Wohn-/Essraum mit offener Kiche, Dusche/WC
und Dachterrasse im DG sowie Schlafgalerie im 2.DG. Die Wohnflache im
DG betragt 48,59 m?, die Schlafgalerie im 2.DG wird nicht zur Wohnflache
gerechnet.
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5.3. Baubeschreibung nach Rohbau und Ausbau

Gebaude:

Baujahr:

Renovierung / Modernisierung /

Umbau:

Anzahl der Geschosse:

Unterkellerung:
Dachausbau:

Rohbau
Fundamente:

Kellerwande:

Geschosswande:

Geschossdecken:

Dach:

Fassade:
Treppe:

Ausbau

Fenster u. Rollladen:

Turen:

Installation:

Heizung:

Warmwasserversorgung:

Bodenbelage:

Wohn- und Geschéaftshaus

Um 1750

Kernsanierung im Jahre 2010 (Heizung, Elektrik, Fenster, Boden-
/Wand/Deckenbelage, Wasserleitungen, Bader, Dachgaupe - ohne
Dammung).

Drei Vollgeschosse

Teilunterkellerung

Dachgeschoss zu Wohnzwecken ausgebaut

Steinfundamente
Bruchsteinmauerwerk

AuBenwande Massivmauerwerk, Innenwande Riegelwande, teils
Metallstanderwande

Holzbalkendecken, tiber KG teils Gewolbedecke und teils Holzbalkendecke

Walm-/Satteldach mit Biberschwanzziegeleindeckung und
Zwischensparrenddmmung; Speicher ungedammt

Putzfassade mit Sandsteingewanden

Holztreppe mit Holzgelander

Holzfenster (Sprossenfenster) mit Zweischeibenisolierverglasung, keine
Rollladen

Holztiren und Holzzargen; normale (altere) Hausture

Erneuerte Installationen (2010): Strom, Wasser, Abwasser;
eine Entkalkungsanlage, ein Kihlraum

Fernwarmezentralheizung mit Warmeabgabe Uber Heizkorper

Zentral

Laminat in allen Wohnungen,
in der Gaststatte im EG Fliesen,
in den Treppenhausern Fliesen, im KG teils Fliesen, teils Beton
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Sanitarraume:

Wande:
Decken:

Balkone, Terrasse:

Warmedammung / Schallschutz /
Brandschutz:

Energieausweis:

Energetische Beurteilung:

Grundrissgestaltung,
Belichtung etc.:

Bauzustand, Mangel u. Schaden:

Besondere Ausstattungsmerkmale:

EG:

Herren-WC mit zwei Urinalen, einem WC und einem Waschbecken,
tirhoch geflieste Wande, Boden gefliest;

Damen-WC mit zwei WCs und einem Waschbecken, tlirhoch geflieste
Wande, Boden gefliest;

In den Wohnungen gibt es jeweils eine Dusche mit WC und Waschbecken,

Wande Uberwiegend gefliest und Béden gefliest
Textiltapeten in den Wohnungen und im Restaurant
Textiltapeten in den Wohnungen

Eine Dachterrasse mit Holzbohlenbelag im 2.0G sowie eine Dachterrasse
mit Holzbohlenbelag und Metallgelander im DG

Diese bauphysikalischen Eigenschaften sind baujahrtypisch. Es wird
unterstellt, dass sie den zum Baujahr bzw. Umbaujahr gultigen Vorschriften
entsprechen. Vom SV wurden diesbezliglich aber keine Untersuchungen/
Nachforschungen angestellt

Es ist noch kein Energieausweis vorhanden

Aufgrund des Baujahres und der verwendeten Baumaterialien sind die
energetischen Eigenschaften mit "teils verbessert und befriedigend" zu
beurteilen. Evil. Malnahmen sind an die Anforderungen des
Denkmalschutzes anzupassen.

Es handelt sich um ein Wohn- und Geschaftshaus mit einer Gaststatte und
sechs kleineren Ein- bis Zweizimmerwohnungen. Der Grundrisszuschnitt
der Wohnungen ist zeitgemaR. Bei den Zweizimmerwohnungen dienen die
Wohn-/Essraume als Durchgang zum Schlafzimmer. Die
Raumabmessungen sind durchschnittlich. Die Belichtungsverhaltnisse sind
befriedigend. Die Sanitarrdume sind teilweise innenliegend und nur
kinstlich zu belichten und zu beliften.

Wegen der GroRe und Lage der Raumlichkeiten wird auf die beigefugten
Grundrisse verwiesen.

Das Gebaude befindet sich in gutem, saniertem Bauzustand mit folgendem
Renovierungs- und Instandhaltungsanstau bzw. Schaden:
- Gaupen sind von auf3en renovierungsbedurftig

Zerstorende Untersuchungen sowie Funktionspriifungen der
haustechnischen Einrichtungen wurden nicht durchgefiihrt. Es wird davon
ausgegangen, dass alle erforderlichen  Genehmigungen und
Abnahmebescheinigungen erteilt sind.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Bei der Wertermittlung wird vorausgesetzt, dass das Objekt frei von
tierischen oder pflanzlichen Schadlingen ist und, dass keine versteckten
Schaden bzw. Mangel vorhanden sind.

Gaupen, Dachterrassen und Entkalkungsanlage; diese werden bei der
Wertermittlung bertcksichtigt.
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Sonstiges Zubehor: Entfallt; evil. vorhandene Einbaukiichen werden nicht mitbewertet.

5.4. Beurteilung der vorhandenen Bebauung

Abschlieende Beurteilung: Denkmalgeschitztes Wohn- und Geschéaftshaus in gutem baulichem
Zustand, welches 2010 kernsaniert wurde. Das Erscheinungsbild der
Bebauung ist in die Umgebungsbebauung eingefiigt.

5.5. Alternativnutzung und Drittverwendungsmaoglichkeit

Derzeitige Nutzung: Das Objekt wurde bisher als Wohn- und Geschaftshaus mit sechs
kleineren Wohnungen und einer Gaststatte genutzt.

Alternative Nutzung
bzw. zukinftige

Nutzung: Aufgrund der rechtlichen und tatsachlichen Eigenschaften bietet sich fir

das Anwesen auch zukinftig Uberwiegend eine gemischte Nutzung an.
Denkbar ware auch eine komplette Wohnnutzung oder teilweise
freiberufliche Nutzung. Firr bauliche Anderungen und Umnutzungen muss
jedenfalls bei der zustandigen Baurechtsbehdérde ein
Nutzungsanderungsantrag gestellt werden. AulRerdem sind die Vorschriften
des  Bebauungsplans, der Baunutzungsverordnung und des
Baugesetzbuchs zu bericksichtigen.

Far die Wertermittlung wird auch zukinftig gemischte Nutzung als Wohn-
und Geschéaftshaus mit Gaststétte unterstellt.

6. WERTERMITTLUNG

6.1. Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Verfahren Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert "durch den Preis bestimmt, der
in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
ware." Ziel jeder Verkehrswertermittiung ist es, einen mdglichst
marktkonformen Wert des Grundsticks (d.h. den wahrscheinlichsten
Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschlagige Literatur und die
Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die Immobilienwertermittiungs-
verordnung- ImmoWertV-) mehrere Verfahren an. Die mdglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermallen gut zur
Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es ist deshalb
Aufgabe des Sachverstandigen, das flir die konkret anstehende
Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser noch: die geeignetsten)
Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur
Ermittlung des Verkehrswertes

- das Vergleichswertverfahren(§ 15) einschl. des Verfahrens zur
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Allgemeine Kriterien
fur die Eignung

Vergleichswertverfahren

Bodenwertermittlung (§ 16)
- das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20) und
- das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1, Satz 1
ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts,
unter Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des
oder der herangezogenen Verfahren, unter Wiirdigung seines oder ihrer
Aussagekraft, zu ermitteln.

Entscheidende Kriterien fiur die Wahl der anzuwendenden Wert-
ermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf der Verfahren soll den Marktiberlegungen
(Preisbildungsmechanismen) der auf diesem Grundsticksteilmarkt
vorrangig tatigen Personen entsprechen. Die Bewertung, inklusive
Verfahrenswahl, ist zudem auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung
nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu unterstellenden) Kauffall
abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewohnlichen Geschaftsverkehr" im
nachsten Kauffall);

Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten immer mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige
Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberprifung des ersten Verfahrensergebnisses (Rechenprobe;
Reduzierung der Risiken bei Vermdgensdispositionen des
Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen);

Hauptaufgabe ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) mdglichst
zutreffend zu ermitteln. Die einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur
Schatzung dieses Wertes. Diesbezlglich ist das Verfahren am
geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des Verkehrswerts
heranzuziehen, dessen fir marktkonforme Wertermittlungen erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs.3 BauGB i.V.m.d. ImmoWertV, Abschnitt 2) am
zuverlassigsten aus dem Grundsticksmarkt (d.h. aus vergleichbaren
Kauffallen) abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfiigung
stehen.

Das Vergleichswertverfahren ist in dem § 15 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Die am 20.03.2014 vom Bundeministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau
und Reaktorsicherheit veroffentlichte Verkehrswertrichtlinie -VW-RL- gibt
Hinweise fir die Ermittlung des Vergleichswerts.

Diese Richtlinie ersetzt Teile der Wertermittlungsrichtlinien 2006 (WertR
2006).

Voraussetzung fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens bei
bebauten und unbebauten Grundstlicken ist, dass eine ausreichende
Anzahl von geeigneten Kaufpreisen oder ein geeigneter Vergleichsfaktor
bzw. Bodenrichtwert oder sonstige geeignete Daten fir eine statistische
Auswertung vorliegen.
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Sachwertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Verkehrswert aus einer ausreichenden
Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Flr die Ableitung der Vergleichspreise
sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit dem zu
bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende
Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstiick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kdnnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen
werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale
sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Bei der Ermittlung des Vergleichswertes ist der Grundsatz der
Modellkonformitat zu beachten.

Das Vergleichswertverfahren kann auch zur Uberpriifung der Ergebnisse
anderer Wertermittlungsverfahren in Betracht kommen.

Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Vervielfachung des jahrlichen
Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet,
wenn die Grundstiicksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten Grundstiicke
hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks ibereinstimmen

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 - 23 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Die am 18.12.2012 vom Bundeministerium fir Verkehr, Bau und
Stadtentwicklung verdffentlichte Sachwertrichtlinie -SW-RL- gibt Hinweise
fur die Ermittlung des Sachwerts.

Bei der Ermittlung des Sachwerts ist der Grundsatz der Modellkonformitat
zu beachten.

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus dem
Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem
Bodenwert (§ 16 ImmoWertV) ermittelt; die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem Grundstiicksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von
Sachwertfaktoren (§ 14 Absatz 2, Nummer 1 der ImmoWertV) zu
bertcksichtigen.

Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Aufienanlagen) ist ausgehend
von den Herstellungskosten (§ 22 ImmoWertV), unter Berlicksichtigung der
Alterswertminderung (§ 23 ImmoWertV), zu ermitteln.

Der Sachwert der baulichen Aufenanlagen und der sonstigen Anlagen
wird, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach
Erfahrungssatzen oder nach den gewdhnlichen Herstellungskosten
ermittelt. Die §§ 22 und 23 ImmoWertV sind entsprechend anzuwenden.

Das Sachwertverfahren eignet sich nur fiir solche Grundstiicke, bei denen
die Eigennutzung im Vordergrund steht. Das sind in erster Linie
Einfamilienhduser und u. U. Eigentumswohnungen.
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Ertragswertverfahren

Auch Zweifamilienwohnhauser, bei denen die Eigennutzug im Vordergrund
steht, konnen nach dem Sachwertverfahren berechnet werden. Bei

Sachwertobjekten ist der Substanzwert wichtiger als die Rendite (laut BGH-
Urteil vom 13.07.1970 - VIl ZR 189/68 -).

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17 - 20 der ImmoWertV gesetzlich
geregelt.

Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktlblich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse
absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von
den marktublich erzielbaren Ertrdgen abweichen, kann der Ertragswert
auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt
werden.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage
wird der Ertragswert ermittelt.

1. aus dem nach § 16 ImmoWertV ermittelten Bodenwert und dem um den
Betrag der angemessenen Verzinsung des Bodenwerts verminderten und
sodann kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1 ImmoWertV); der
Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags ist der firr die Kapitalisierung
nach § 20 ImmoWertV maligebliche Liegenschaftszinssatz zugrunde zu
legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind
selbstandig nutzbare Teilflachen nicht zu bertcksichtigen (allgemeines
Ertragswertverfahren), oder

2. aus dem nach § 20 ImmoWertV kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1
ImmoWertV) und dem nach § 16 ImmoWertV ermittelten Bodenwert, der
mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den
Wertermittlungsstichtag nach § 20 ImmoWertV abzuzinsen st
(vereinfachtes Ertragswertverfahren).

Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundsticks, der fur
die angemessene Nutzung der baulichen Anlagen nicht bendtigt wird und
selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.

Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertrége wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten abgeleiteten
periodisch erzielbaren Reinertrdgen (§ 18 Absatz 1 ImmoWertV) innerhalb
eines Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstlicks am Ende
des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrdge sowie
der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag
nach § 20 abzuzinsen.

Das Ertragswertverfahren eignet sich fir Grundsticke, die zur
Ertragserzielung bestimmt sind. Dem Kaufer eines derartigen Objektes,
kommt es in erster Linie darauf an, welche Verzinsung ihm das investierte
Kapital einbringt. Der Sachwert wird bei Renditeobjekten erst in zweiter
Linie interessieren, etwa wegen der Qualitdt der verwendeten Baustoffe
und der daran abzuleitenden Dauer der Ertrage. Hierunter fallen vor allem
Mietwohngrundstliicke, Geschaftsgrundstiicke und gemischt genutzte
Grundsticke.
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Indexreihen
(§ 11 ImmoWertV)

Umrechnungskoeffizienten
(§ 12 ImmoWertV)

Vergleichsfaktoren
von bebauten
Grundstiicken

(§ 13 ImmoWertV)

Marktanpassungsfaktoren,
Liegenschaftszinsséatze
(§ 14 ImmoWertV)

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
sollen mit Indexreihen erfasst werden.

Indexreinen  bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem
durchschnittlichen Verhaltnis der Preise eines Erhebungszeitraums zu den
Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die
Indexzahlen kénnen auch auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und
Basiszeitraums bezogen werden.

Die Indexzahlen werden fur Grundstlicke mit vergleichbaren Lage- und
Nutzungsverhaltnissen abgeleitet. Das Ergebnis eines Erhebungszeitraums
kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen anderer
Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitraume geandert werden.

Indexreihen kénnen insbesondere abgeleitet werden fir
1. Bodenpreise,

2. Preise fur Eigentumswohnungen und

3. Preise fur Einfamilienhauser

Wertunterschiede von Grundstiicken, die sich aus Abweichungen
bestimmter Grundstlicksmerkmale sonst gleichartiger Grundsticke
ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen Mall der baulichen
Nutzung oder der GrundsticksgroRe und -tiefe, sollen mit Hilfe von
Umrechnungskoeffizienten § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 3 des
Baugesetzbuches) erfasst werden.

Vergleichsfaktoren (§ 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 4 des
Baugesetzbuches) sollen der Ermittlung von Vergleichswerten fir bebaute
Grundstiicke dienen. Sie sind auf den marktiiblich erzielbaren jahrlichen
Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete Bezugseinheit,
insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebaudefaktor), zu beziehen.

Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssadtzen sollen die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst werden,
soweit diese nicht auf andere Weise zu berlicksichtigen sind.

Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere

1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhaltnis
geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden Sachwerten abgeleitet werden
(Sachwertfaktoren, § 193 Absatz 5, Satz 2, Nummer 2 des Bau-
gesetzbuches)

2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte
von Erbbaurechten oder Erbbaugrundstiicken, die aus dem
Verhaltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch
errechneten Werten von entsprechenden Erbbaurechten oder
Erbbaugrundstiicken abgeleitet werden (Erbbaurechts- oder
Erbbaugrundstiicksfaktoren).
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Begriindung der
Verfahrenswahl

6.2. Bodenwert

Verfahren

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5,
Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuches) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge fir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstlicke, unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude, nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 der ImmoWertV) abzuleiten.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein gemischt genutztes Anwesen,
welches Uberwiegend vermietet und teils eigengenutzt ist.

Bei dem hier zu bewertenden Anwesen wird der Verkehrswert in
Anlehnung an den Ertragswert ermittelt, weil bei derartigen Objekten
Ublicherweise die Rendite im Vordergrund stehen wird. Auch bei
Interessenten mit Eigennutzungsabsicht wird sich der Kaufpreis -wegen
einer eventuellen Wiederverwertung- am Ertragswert orientieren. Es wird
hierbei das allgemeine Ertragswertverfahren (§ 17 Absatz 1 ImmoWertV)
herangezogen.

Unterstltzend zum Ertragswert wird aber auch der Sachwert ermittelt, da
bei der vergleichenden Gegenlberstellung von Ertrags- und Sachwert eine
Kontrolle und vor allem eine Abwagung aller wertbestimmenden Faktoren
mdglich ist.

Gemall § 16 ImmoWertV ist der Wert des Bodens, vorbehaltlich der
Absatze 2 bis 4 (§ 16 ImmoWertV), ohne Bericksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick, vorrangig im
Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) zu ermitteln. Dabei kann der
Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde
gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den
Grundstliicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlcks
Ubereinstimmen.

Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auflenbereich (§
35 Baugesetzbuch) sind bei der Ermittlung des Bodenwerts zu
berticksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar
sind.

Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der
Bodenwert um die Ublichen Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im
gewohnlichen Geschaftsverkehr berlicksichtigt werden. Von einer
alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Berlcksichtigung der
Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV)
ermittelten Ertragswert erreicht oder Ubersteigt.
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Bodenrichtwert

Ein erhebliches Abweichen der tatsachlichen von der nach § 6 Absatz 1
ImmoWertV malgeblichen Nutzung, wie insbesondere eine erhebliche
Beeintrachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf
dem Grundstick, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu berilicksichtigen,
soweit dies dem tatsachlichen Geschéftsverkehr entspricht.

Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten
Bodenwerterhdhung zur Bemessung von Ausgleichsbetragen nach § 154
Absatz 1 oder § 166 Absatz 3, Satz 4 des Baugesetzbuches sind die
Anfangs- und Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.

Da keine, oder nicht ausreichende, Vergleichswerte gemalk § 15
ImmoWertV zur Verfugung stehen, wird bei diesem Gutachten als
Ausgangspunkt far die Ermittlung des Bodenwertes der vom
Gutachterausschuss fir das dortige Gebiet festgestellte Bodenrichtwert
(durchschnittlicher Lagewert gemal § 196 BauGB) herangezogen, wobei
jedoch der Wert mit dem durchschnittlichen Lagewert nicht identisch sein
muss, da der durch den Preis bestimmt wird, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr zu erzielen
ware.

Die Geschaftsstelle des Gutachterausschusses der Stadt XXX gibt einen
Bodenrichtwert von 1.700,- Euro pro m? Grundsticksflache
(Wohnbebauung mit einer GFZ von 2,0 flr unbebaute Grundstticke, inkl.
ErschlieBungskosten, in diesem Gebiet) an. Der Bodenrichtwert wurde zum
Stichtag 01.01.2015 festgelegt und bezieht sich auf Wohnbauflachen.

Die tatsachlich vorhandene wertrelevante GFZ belduft sich auf rund 3,6.
Der Bodenrichtwert ist deshalb mittels einer GFZ-Umrechnung auf die
tatsachliche Grundstiicksausnutzung umzurechnen. In der
Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses XXX ist der hdchste GFZ-
Wert 2,4. Speziell bei héheren GFZ und alterer Bausubstanz liegen die
Umrechnungskoeffizienten oft unter denen der WertR geman
Grundsticksmarktbericht. Daher kann keine direkte Weiterentwicklung des
héheren Wertes gemal WertR angesetzt werden.

Der XXX Grundsticksmarktbericht weist Umrechnungsfaktoren bis zur
einer wertrelevanten GFZ von 3,0 aus.

Zur Orientierung wird zudem die GFZ-Kreuztabelle von Sprengnetter
herangezogen, die Werte bis zu einer GFZ von 5,0 ausweist. (Quelle: lose
Blattsammlung Band 2, S. 3.10.1/8).

Bodenrichtwert-Umrechnung bei Hoéchstwert GFZ von 2,4 gemal
Grundsticksmarktbericht:
1.700EUR x 1,61/1,45 = 1.888 EUR

Bodenrichtwert-Umrechnung bei Héchstwert GFZ von 3,0 gemafR
Grundsticksmarktbericht XXX:
1.700 EUR x 1,96/1,48 = 2.251 EUR

Bodenrichtwert- Umrechnungen gemafR Sprengnetter (GFZ 3,6)
1.700 EUR x 1,53 = 2.601 EUR
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Beurteilung

Bodenwertermittiung

6.3. Sachwert

Herstellungskosten
(§ 22 ImmoWertV)

Generell ist der Umrechnungskoeffizient umso héher, desto hoher die GFZ
ist. Daher wird der Umrechnungsfaktor von Sprengnetter, welcher die
vorhandene wohnrelevante GFZ widerspiegelt als sach- und marktgerecht
erachtet.

Aufgrund der Lage des Grundstiicks, der Ausnutzung, der Grof3e und des
Zuschnitts sowie der Bebauung und der sonstigen rechtlichen
Eigenschaften und  tatsachlichen = Gegebenheiten, wird nach
sachverstdandigem Ermessen ein Bodenwert von 2.600,- Euro pro m? fir
die zu bewertenden Grundstliicke als angemessen und marktgerecht
angesetzt. Hierbei wurde der Bodenrichtwert fiir die unbebauten
Grundstucke einschlieBlich GFZ-Umrechnung zugrunde gelegt.

Es handelt sich hierbei um den Anfangswert (ohne Beriicksichtigung
eventueller durch das Sanierungsgebiet beeinflusster Wertsteigerungen).

Flist. Nr. XXX mit einer Gré3e von 165 m*

Bodenrichtwert: 2.600 EUR

Zu-/Abschlage: 0 EUR

Bodenwert angepasst 2.600 EUR

Berechnung:

165 m? X 2.600EUR = 429.000 EUR
Bodenwert = 429.000EUR

Zur  Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewohnlichen
Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder sonstiger Bezugseinheit
(Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden
Bezugseinheiten der baulichen Anlagen zu vervielfachen.

Herstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung
einer entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren. Mit diesen
Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder sonstige
Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu bertcksichtigen, soweit
dies dem gewdhnlichen Geschéaftsverkehr entspricht. Zu den
Normalherstellungskosten gehéren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fiir Planung, Baudurchfiihrung,
behdrdliche Prifungen und Genehmigungen.

Der Ermittlung der Herstellungskosten werden vorrangig die
Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zugrunde gelegt, welche als
Anlage 1 in der Sachwert-Richtlinie des Bundesministeriums fur Verkehr,
Bau und Stadtentwicklung veroéffentlicht sind.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Bruttogrundflache
(BGF) angegeben.
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Alterswertminderung
(§ 23 ImmoWertV)

Gesamtnutzungsdauer
(libliche wirtschaftliche
Gesamtnutzungsdauer)

Restnutzungsdauer

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebaudearten zwischen
verschiedenen Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist
entsprechend auf der Grundlage seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Bei den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine
Anpassung des jeweiligen Kostenkennwertes wegen der speziellen
Merkmale des Bewertungsobjekts erlauben.

Die Kostenkennwerte sind in der Regel mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen.

Die Alterswertminderung ist unter Berlicksichtigung des Verhaltnisses der
Restnutzungsdauer (§ 6 Absatz 6, Satz 1 der ImmoWertV) zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der
Regel eine gleichmaRige Wertminderung zugrunde zu legen (lineare
Alterswertminderung).

Die ,Ubliche* wirtschaftliche (Gesamt-)Nutzungsdauer definiert sich mithin
als der Zeitraum, Uber dem mit der wirtschaftlichen Nutzung nach
allgemeinen Erfahrungsséatzen bei ,bloBer* Instandhaltung der Immobilie
(d.h. ohne Modernisierung) unter Bericksichtigung der absehbaren
Anforderungen gerechnet werden kann.

Fir die Ubliche Gesamtnutzungsdauer der verschiedenen Gebaudetypen
sind in der Sachwertrichtlinie Orientierungswerte definiert. Bei Ein-,
Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern st die
Gesamtnutzungsdauer von dem Ausstattungsstandard abhangig. Die
Unterteilung erfolgt hierbei in Abhangigkeit zu den Standardstufen 1 bis 5
der Kostenkennwerte.

Die (Ubliche wirtschaftliche) Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in
denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen; durchgefihrte
Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen oder  andere Gegebenheiten kénnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.

Die (Ubliche wirtschaftliche) Restnutzungsdauer ist unabhangig von dem
zur Anwendung kommenden Wertermittiungsverfahren. Dementsprechend
ist bei allen zur Anwendung kommenden Wertermittlungsverfahren
dieselbe (bliche Restnutzungsdauer anzusetzen. Diesbeziglich wird auf
die einschlagigen Regelungen der SachwertR hingewiesen, die
grundsatzlich auch bei Anwendung des Ertragswertverfahrens anzuwenden
sind.
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Modernisierung/
Instandhaltung

Gebaudewertermittiung:

Gebaude:

Bruttogrundflache

Kostenkennwert

Korrekturen, Zu-/Abschlage

Baujahr

Modernisierung (§ 16 Abs.3 Wohnraumfdrderungsgesetz)

(3) Modernisierungen sind bauliche MalRnahmen, die

1. den Gebrauchswert des Wohnraums oder des Wohngebaudes erhdhen,
2. die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessern oder

3. nachhaltige Einsparung von Energie und Wasser bewirken.
Instandsetzungen, die durch MaRBnahmen der Modernisierung verursacht
werden, fallen unter die Modernisierung.

Definition nach (§ 6 Abs. 6 Satz 2 ImmoWertV): Modernisierungen sind
beispielsweise Mallnahmen, die eine wesentliche Verbesserung der Wohn-
oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder wesentliche Einsparungen von
Energie oder Wasser bewirken.

Die Instandhaltung soll sicherstellen, dass der funktionsfahige Zustand
einer baulichen Anlage erhalten bleibt oder bei Ausfall wiederhergestellt
wird.

Die Instandhaltung eines Gebdudes gewahrleistet auf Dauer den
physischen Erhalt eines Gebaudes, allerdings weitgehend in dem Zustand,
in dem es errichtet wurde. Das Gebaude hat damit zwar physisch eine
unendliche Lebensdauer, jedoch schwindet seine wirtschaftliche
Nutzungsfahigkeit aufgrund der sich wandelnden Anforderungen an das
Geb&dude. Die Instandhaltung und Modernisierung stehen somit in einer
Wechselbeziehung zur prognostizierten Restnutzungsdauer sowie zum
Reinertrag eines Gebaudes.

In der Anlage 4 der Sachwertrichtlinie wird hierzu ein Modell vorgestellt,
welches der Orientierung zur Berucksichtigung von
Modernisierungsmaflinahmen bei der Ableitung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer dient (Punktetabelle zur Ermittlung der modifizierten
Restnutzungsdauer).

Wohn- und Geschiaftshaus

Die Bruttogrundflache (BGF) wurde anhand der Pléne in Verbindung mit
der Ortsbesichtigung ermittelt u. liegt dem Gutachten als Anlage 1 bei.
Die ermittelte BGF betragt: 662,10 m?

NHK 2010
Wohnhauser mit Mischnutzung Typ 5.1, Ein- bzw. Zweispanner

Ermittlung des  Kostenkennwerts  unter  Berlcksichtigung  der
Standardstufen gemafl der Sachwertrichtlinie (nach Beseitigung der
Mangel bzw. des Renovierungsanstaus).

Kostenkennwert in EUR/m? BGF: 975 EUR /m2BGF
Durchschnittliche Standardstufe: 3,5

Fir Wohnhauser mit Mischnutzung sind Korrekturfaktoren wegen
Wohnungsgrofie und Grundrissart vorzunehmen.

(Basisjahr 2010 = 100) = 1,109 -Stand Mai/2018-

Um 1750
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Gebaudealter

Modernisierungsgrad

Restnutzungsdauer

Berechnung

> GND

Das Objekt wurde urspringlich um 1750 errichtet. 2010 wurde das
Gebaude kernsaniert (u.a. Heizung, Fenster, Bader, Leitungen, Elektrik).

Im  Hinblick auf die durchgefuhrten Mallnahmen ist der
Modernisierungsstandard des zu bewertenden Objekts gemaR der
Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades in den
Sachwertrichtlinien sachverstandig wie folgt ermittelt worden:

ermittelter Modernisierungsgrad: 16 Punkte
Eingruppierung:

<1 Punkt = nicht modernisiert

4 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen d. Instandhaltung
8 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad

13 Punkte = Uberwiegend modernisiert
= 18 Punkte = umfassend modernisiert

Die modifizierte Restnutzungsdauer ergibt sich in Abhangigkeit von
Gesamtnutzungsdauer, Gebaudealter und Modernisierungsgrad.

Da aber haufig in den Tabellen weder das genaue Alter, noch der
tatsachliche Modernisierungsgrad (Zwischenwerte) abgelesen werden
kann, wird zur Ermittlung der Restnutzungsdauer die Berechnungsformel
der Sachwertrichtlinie angewendet, wobei die Berechnungsfaktoren a, b
und c interpoliert wurden.

a x 100/GND x Alter? - b x Alter + ¢ x GND/100

Aufgrund der Berechnung ergibt sich eine modifizierte Restnutzungsdauer
von:

RND (gerundet) 45 Jahren
GND 70 Jahren
Kostenkennwert in EUR/m?2: 975,00EUR

evtl. Korrekturfaktoren:

Wohnungsgrofie (J 40 m?) X 1,067 1.040,33EUR
Grundrissart (Zweispanner) X 1,000 = 1.040,33EUR
Indexierter Kostenkennwert: X 1,109 = 1.153,73EUR
Bruttogrundflache in m? X 662,10 = 763.885 EUR
Herstellungskosten des Gebaudes 763.885 EUR

in der BGF nicht erfasste Bauteile:
Gaupen, Dachterrassen, Entkalkungsanlage und

Ausbau 2. Dachgeschoss = 65.000 EUR
Herstellungskosten der baulichen Anlage 828.885 EUR
abzgl. lineare Alterswertminderung 3571% = -295.995 EUR
Zeitwert Wohn- und Geschéftshaus = 532.890 EUR
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Vorlaufiger Sachwert Zeitwert Wohn- und Geschaftshaus 532.890 EUR
Zeitwert der Gebaude 532.890 EUR
Bauliche AulRenanlagen 2,00% = 10.658 EUR
(geschatzter Zeitwert- hier nur Hausanschlisse)
Zeitwert aller baulicher Anlagen 543.548 EUR
zzgl. Bodenwert + 429.000 EUR
Vorlaufiger Sachwert 972.548EUR

Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale

Marktanpassungsfaktor
(§ 14 ImmoWertV)

Baumangel, Bauschaden, Renovierungsanstau:

Die Aufzahlung ist nicht als abschlieRend zu beurteilen. Ob ein Eigentimer
samtliche Arbeiten ausfiihren lasst, hangt von den individuellen
Vorstellungen und Moglichkeiten ab. Daher kann die Wertminderung
aufgrund des Renovierungs- und Instandhaltungsanstaus bzw. der
Schaden oder Mangel nur grob geschatzt werden. Kleinere Mangel und
Schéden sind im Ubrigen im Ansatz der Alterswertminderung enthalten.

Der Kostenansatz in der Wertermittiung ist ausdricklich nicht als
umfassende Kostenschatzung nach DIN 276 zu verstehen.

Abzug wegen Mangeln und Schaden oder wegen
Renovierungs- und Instandhaltungsanstau am
Gebaude:

- die Gaupen sind von aufen renovierungsbediirftig

Grob Uberschlagig geschatzte Kosten
(alterswertgemindert und marktorientiert) fur die
Beseitigung des Renovierungsanstaus bzw. der
Mangel/ Schaden sowie eventueller merkantiler
Minderwert  fir Mangel, deren Behebung

unwirtschaftlich ist: = 12.000EUR
Entfallt = OEUR
Besondere objektspez. Grundstiicksmerkmale = 12.000EUR

Ziel aller in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den
Verkehrswert, d.h. den am Markt durchschnittichen (d.h. am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Zur Berucksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkt, einschlie3lich
der regionalen Baupreisverhaltnisse, ist der im Wesentlichen nur
kostenorientierte vorlaufige Sachwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse
auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt anzupassen.
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Grundlage

Region

Zusammenfassung

Sachwert

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis "vorlaufiger Sachwert"
ist in aller Regel nicht mit hierflir gezahlten Marktpreisen identisch. Das
bedeutet, dass ein eventueller Kaufer oder ein Investor seinen Kaufpreis
nicht direkt am Sachwert orientiert, sondern gewisse Zu- oder Abschlage -
abhangig von der Lage, der Art, der GréRe, des Zustands und der
Beschaffenheit des Objektes- vornimmit.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen
und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV
ermittelten "vorlaufigen Sachwerten" (= Substanzwerte). Er wird gegliedert
nach Objektarten ( er ist z. B. fiir Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders
als fur Geschaftsgrundstiicke), Regionen (er ist z. B. in wirtschaftsstarken
Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und wird durch Gegenbewertungen von verkauften
Grundstiicken abgeleitet.

Fir Wohn- und Geschéaftshduser werden (blicherweise von den
Gutachterausschiissen keine Sachwertfaktoren abgeleitet.

Der Gutachterausschuss der Stadt XXX hat in seinem
Grundsticksmarktbericht 2016 Marktanpassungsfaktoren fur Drei- bis
Vierfamilienhduser herausgegeben. Diese kdnnen zur Orientierung
herangezogen werden.

Nach dieser Auswertung belauft sich der Marktanpassungsfaktor fiir Drei-
bis Vierfamilienhduser in der Lageklasse 1 (XXX) auf 1,52
(Auswertungszeitraum 2014/2015).

Im Grundstiicksmarktbericht 2014 wird der Marktanpassungsfaktor aus
dem Auswertungszeitraum 2010 bis 2013 abgeleitet und ist fur 2015 nicht
mehr anzuwenden.

Fir gemischt genutzte Gebdude mit mehr Wohneinheiten liegen die
Sachwertfaktoren gewdhnlich etwas niedriger als bei Wohngebauden.

Aufgrund der Lage, GroRe, Art, Ausstattung und Beschaffenheit des
Bewertungsobjektes wird ein Marktanpassungsfaktor von 1,60 als
angemessen erachtet. Dies entspricht den Erfahrungswerten bei dahnlichen
Objekten in vergleichbaren Lagen. Hierbei wurde insbesondere die
derzeitige Lage auf dem Immobilienmarkt beriicksichtigt; es ist
festzustellen, dass die Preise in den vergangenen Monaten deutlich
angezogen haben.

Vorlaufiger Sachwert = 972.548EUR
Sachwertfaktor: 1,60

das entspricht einem Zuschlag von 60,00% = 583.529EUR
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 1.556.077EUR
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bauschaden, Mangel, Renovierungsanstau etc. =- 12.000EUR
Sachwert = 1.544.077EUR
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6.4 Ertragswert

Reinertrag, Rohertrag
(§ 18 ImmoWertV)

Bewirtschaftungskosten
(§ 19 ImmoWertV)

Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag, abziglich der
Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV).

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung
und zulassiger Nutzung marktiiblich erzielbaren Ertragen. Bei
Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch
unterschiedlicher Ertrage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den
vertraglichen Vereinbarungen.

Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemale
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung marktiiblich entstehenden,
jahrlichen Aufwendungen zu berucksichtigen, die nicht durch Umlagen oder
sonstige Kostenlibernahmen gedeckt sind.

Berlicksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. Die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstucks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht, den Wert der vom Eigentimer personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfiihrung;

2. Die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von
Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde
gelegten  Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen,;

3. Das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum entstehen,
der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es
umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder
Raumung;

4. Die Betriebskosten.
Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von
Erfahrungssatzen auszugehen.

Umlagefahige Betriebskosten kommen nicht in Anrechnung; ebenso nicht
die Abschreibung, die bereits im Barwertfaktor berlicksichtigt ist.

Als Bewirtschaftungskosten sind Ublicherweise die durchschnittlich und
nachhaltig (d. h. im langjéhrigen Durchschnitt und nicht in einer zuféllig
ausgewahlten Periode angefallenen) aufzuwendenden Kosten anzusetzen.
So dirfen z. B. Uberdurchschnittiche Kosten infolge unsachgemaler
Bewirtschaftung oder unterdurchschnittiche Kosten infolge einer
Idealbewirtschaftung nicht in Ansatz gebracht werden. Es sollen deshalb
Erfahrungs- (d. h. Durchschnitts-) satze vergleichbarer Grundstlicke
herangezogen werden.

Seite 29 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in XXX XXX



Sachverstandigenbiiro Weiss

-6buv Sachverstandiger- Albstralke 11

76275 Ettlingen

Zusammensetzung
der Bewirtschaftungs-
kosten

Liegenschaftszinsséatze
(§ 14 ImmoWertV)

Einflussfaktoren

Fir Objekte dieser Art liegen die vom Eigentimer zu tragenden
Bewirtschaftungskosten i. d. R. zwischen 13 % und 17 %. Die
Bewirtschaftungskosten sind auch von der Restnutzungsdauer des
Geb&udes und insbesondere von der Miethdhe abhangig. Im vorliegenden
Fall werden pauschalierte Bewirtschaftungskosten in Héhe von 14,40
% des Rohertrags als angemessen und ausreichend angesehen und bei
der Wertermittlung angesetzt.

Verwaltungskosten:

68.760,00EUR 3,5% = 2.407EUR
Instandhaltungsricklage (erhéht, da denkmalgepragt)

14,00EUR 388,26 m? Wohn-/Nutzfl.= 5.436EUR

Mietausfallwagnis:

68.760,00EUR 3,0% = 2.063EUR
Bewirtschaftungskosten insgesamt 9.906EUR
Das entspricht ungeféahr 14,40%

Quelle: http://www.gug-
aktuell.de/Aktuelle_Daten/Bewirtschaftungskosten_ab_01_0/bewirtschaftungskosten_ab_01_
01_2017.html

Anmerkung:
Betriebskosten sind umlagefahig und werden deshalb bei den
Bewirtschaftungskosten nicht bertcksichtigt.

Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5,
Satz 2, Nummer 1 des Baugesetzbuches) sind die Zinssatze, mit denen
Verkehrswerte von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt
marktlblich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrédge flir gleichartig
bebaute und genutzte Grundstlicke, unter Berlicksichtigung der
Restnutzungsdauer der Gebaude, nach den Grundsatzen des
Ertragswertverfahrens (§§ 17 bis 20 der ImmoWertV) abzuleiten.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Die HOhe des Liegenschaftszinses ist abhangig von der Grundstiicksart,
der Bebauung, der Restnutzungsdauer, der Grundstliicksausnutzung, der
Lage und insbesondere von der derzeitigen Situation auf dem
Grundstiicksmarkt derartiger Objekte. Allgemein kann man sagen, dass
der Liegenschaftszins um so hoher ist, je groRer das Risiko der
Kapitalanlage ist. Weiterhin ist der LZ zu erhéhen, bei schwer verkauflichen
Grundstiicken, bei geringer Nachfrage und bei Wohnanlagen mit sehr
vielen Wohneinheiten. Dagegen ist der LZ zu mindern bei Objekten mit
besserer Wohnqualitdt, bei schlechter Grundsticksausnutzung, bei
Grundsticken mit alteren Gebauden und wenn die Nachfrage groer ist als
das Angebot.
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Regionalbezug

Ansatz Liegenschaftszins

Restnutzungsdauer
(§6 Abs. 6
ImmoWertV)

Der Gutachterausschuss fir XXX hat im Grundstiicksmarktbericht 2016
folgende Liegenschaftszinssatze fur XXX und Stadtteile ausgewiesen
(Spanne fur Lageklasse 1-4).

Drei- bis Vierfamilienhaus 0,50 - 4,00 %
Wohn- und Geschiftshauser 2,00 - 6,00 %

Im Grundstiicksmarktbericht 2014 wurden keine Liegenschaftszinssatze fiir
Wohn- und Geschéaftshauser und Mehrfamilienhauser verdffentlicht.

Der Gutachterausschuss fur Mannheim hat fir das Jahr 2014/2015
folgende Liegenschaftszinssatze fir Mannheim ermittelt:
Mischgrundstiicke mit gewerblichem Anteil < 50 %

20 - 35 Jahre RND 3,6 % (Spanne 3,2 - 4,5 %)
36 - 50 Jahre RND 4,1 % (Spanne 3,8 - 4,9 %)

Der Immobilienverband Deutschland (IVD) hat ebenfalls marktiibliche
Liegenschaftszinssatze fiir verschiedene Objekttypen herausgegeben
(bundesweite Erhebung, Verdffentlichung 2015):

Wohn- und Geschaftshauser, 20 % bis 80 %

Gewerbeflachenanteil 4,50 - 7,00 %

Unter Berlicksichtigung der Charakteristiken des zu bewertenden Objektes,
der Bebauung, insbesondere aber unter Beachtung der derzeitigen
Situation auf dem Grundstiicksmarkt bei Objekten solcher Art, wird nach
sachverstandigem Ermessen folgender Liegenschaftszinssatz
angesetzt:
2,90%

(Einstufungskriterien: Wohn- und Geschaftshaus in guter Lage am Rande
der XXX, saniert, sehr gute Grundstiicksausnutzung - komplett Gberbaut,
ca. 2/3 Wohnnutzung, 1/3 gewerbliche Nutzung als Gastronomie).

Die Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden konnen; durchgefiihrte Instandsetzungen
oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere
Gegebenheiten kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkiirzen.
Modernisierungen sind beispielsweise MalRnahmen, die eine wesentliche
Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhaltnisse oder
wesentliche Einsparungen von Energie oder Wasser bewirken. Die Ansatze
kdnnen der nachstehenden Berechnung enthommen werden.

Bei mehreren Gebauden muss eine mittlere Restnutzungsdauer bestimmt
werden. Diese wird abgeleitet aus den einzelnen Nutzungsdauern der
Gebdude zum Wertverhaltnis (Mietansatz).

Hier ist nur ein Gebaude zu bewerten.
Die Restnutzungsdauer betragt: 45 Jahre
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Besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale
(§ 8 Absatz 3 ImmoWertV)

Ertragswertermittlung:

Wohnflache

Mietsituation

Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale wie beispielsweise
eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher
Erhaltungszustand, Baumangel oder Bauschaden sowie von den
marktublich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende Ertrage
kénnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise
berlcksichtigt werden.

Die Wohnflache wurde anhand eines Aufmafles vor Ort ermittelt und liegt
dem Gutachten als Anlage 2 bei.

Die ermittelte Wohn-/Nutzflache betragt:

Gaststatte mit Nebenrdumen im EG 108,23 m?
Lagerflachen im KG 34,31 m?
142,54 m2
Einzimmerwohnung Nr.1 im 1.0G 33,88 m?
Zweizimmerwohnung Nr. 2 im 1.0G 50,88 m?
(derzeit als Bliro genutzt)
Einzimmerwohnung Nr. 3im 2.0G 33,42 m?
Zweizimmerwohnung Nr. 4 im 2.0G 49,84 m?
Einzimmerwohnung Nr.5 im DG 29,11 m?
Zweizimmerwohnung Nr.6 im 1.0G 48,59 m?
Wohn-/Nutzfliche gesamt 388,26 m?

Fanf Wohnungen waren zum Wertermittlungsstichtag voll vermietet.

Die Wohnungen waren zum Wertermittlungsstichtag 2015 wie folgt
vermietet:

Die Einzimmerwohnung Nr. 1 im 1.0G ist fiir eine Nettokaltmiete von 480,-
Euro vermietet.

Die Zweizimmerwohnung Nr. 2 im 1.0G ist als Biro zur Gaststatte
eigengenutzt.

Die Einzimmerwohnung Nr. 3 im 2.0G ist fiir eine Nettokaltmiete von 480,-
Euro vermietet.

Die Zweizimmerwohnung Nr. 4 im 2.0G ist fur eine Nettokaltmiete von 715,
Euro vermietet.

Die Einzimmerwohnung Nr. 5 im DG ist fir eine Nettokaltmiete von 500,-
Euro vermietet.

Die Zweizimmerwohnung Nr. 6 im DG ist fur eine Nettokaltmiete von 715,-
Euro vermietet.

Die Gaststatte wird von XXX betrieben. Die monatliche Nettokaltmiete
betragt 2.500,-- Euro. Der Vertrag wurde bereits bis 2021 verlangert.
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Marktiiblich erzielbare
Miete

Far die Ertragswertermittlung wird eine marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete angesetzt.

Wohnen:
Fir die Stadt XXX gibt es einen Mietspiegel.
Die Basismietpreistabelle gibt Basismieten in Abhangigkeit von Baujahr

und Wohnflache an:
Fir Baujahre bis 1889

bis 30 m: 7,75EUR pro m?
bis 34 m: 7,27EUR pro m?
bis 49 m?: 6,36EUR pro m?
bis 50 m?: 6,33EUR pro m?
bis 51 m?: 6,30EUR pro m?

Fir Wohnungen ohne Balkon oder Terrasse ist ein Abschlag von 3 %
vorzunehmen. Da im 2. OG allerdings eine Dachterrasse vorhanden ist, die
offenbar keiner Wohnung zugeordnet ist und allgemein genutzt werden
kann, wird kein Abschlag vorgenommen.

Fir die Verbesserung von energetischen Eigenschaften wird ein Zuschlag
von 5 % angesetzt (Heizung, Fenster, keine AuRenwandddmmung).

Fuir die Lage in XXX wird ein Zuschlag von 28 % angegeben.

Somit ist ein Zuschlag von 33 % fiir die Wohnungen sachgerecht.

Die Mietpreisspanne wird mit +/- 22 % angegeben.

Berechnung Spanne

7,75EUR x 1,33 = 10,31EUR (8,04-12,58 EUR)
7,27TEUR x 1,33 = 9,67EUR (7,54-11,80 EUR)
6,36EUR x 1,33 = 8,46EUR (6,60-10,32 EUR)
6,33EUR x 1,33 = 8,42EUR (6,57-10,27 EUR)
6,30EUR x 1,33 = 8,38EUR (6,54-10,22 EUR)

Der Mietspiegel basiert auf der ortsiiblichen Vergleichsmiete. Dabei handelt
es sich um die durchschnittliche Nettokaltmiete im "freien" Wohnungsmarkt
fur Wohnraum von vergleichbarer Art, Gré3e, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage, einschlieBlich der Berlcksichtigung der energetischen
Eigenschaften. Fir die Ermittlung der ortsublichen Vergleichsmiete wurden
gemall der  gesetzlichen Bestimmungen Informationen  aus
Mietverhaltnissen verwendet, bei denen die Mietzahlung in den letzten vier
Jahren angepasst oder neu vereinbart wurde. Es ist jedoch nicht uniblich,
dass die marktubliche Miete von der ortslblichen Vergleichsmiete abweicht
(aufgrund von Mietpreisveranderungen).

Zur Ermittlung der marktiblichen Miete wurde in der Datenbank des
Sachverstandigen sowie in den Medien recherchiert.

Gemaly der Mietbeobachtung von ImmobilienScout24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April 2015 bis September 2015
(Verhaltnis Angebote / Gesuche) ist der Postleitzahlbezirk XXX (XXX)
durch eine Uberdurchschnittliche bis stark Uberdurchschnittliche
Nachfragesituation nach Mietwohnraum gepragt.
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Angebote (Basis: 216 Angebote), hier nur Wohnungen

GroRe Anzahl Kaltmiete je | Streuungsintervall
Angebote m? (90 %)
Wohnungen 212 12,33
bis 30 m? 26 (12,3 %) 15,65 € 5,89 € - 19,00 €
> 30 — 60 m? 68 (32,1 %) 12,74 € 10,00 € - 22,50 €
> 60 — 90 m? 68 (32,1 %) 10,90 € 7,74€-19,25€
> 90- 120 m? 24 (11,3 %) 11,97 € 5,40 € - 16,00 €
> 120 — 160 m? 17 (8,0 %) 11,99 € 9,57 €- 1526 €
> 160 m2 9 (4,2 %) 12,04 € 9,67 €-14,75€

(Quelle: Mietpreise von Immobilienscout 24, Immobilien Scout GmbH, Berlin)

Gesuche (Basis 2.581 Gesuche) , hier nur Wohnungen

GroBe Anzahl Gesuche | Kaltmiete je [ Streuungsintervall
m? (90 %)
Wohnungen 2496
bis 30 m? 166 (6,7 %) 11,66 € 7,00€-18,42€
> 30 - 60 m? 972 (38,9 %) 8,18 € 5,00 € - 11,57 €
> 60 - 90 m? 856 (34,3 %) 7,51€ 4,41€-11,00€
> 90-120 m? 359 (14,4 %) 7,42€ 3,75€-11,48€
> 120 - 160 m? 108 (4,3 %) 7,35€ 3,33€-12,00€
> 160 m? 35 (1,4%) 4,86 € 1,15€- 10,00 €

In der Auswertung Uber www.wohnpreis.de wird fir XXX eine Mietspanne
fur Wohnungen in den letzten 24 Monaten von 5,38 - 17,56 Euro pro m?
Wohnflache angegeben (1.036 Falle). Fir die XXX lag die
Durchschnittsmiete der letzten 24 Monate bei 11,07 Euro/m>.

Fur weiter zurlckliegende Zeitraume gibt es hier allerdings keine
Auswertung.

Gemaly Recherchen ist fir die Wohnungen eine Nettokaltmiete zwischen
12,80 und 13,70 Euro/m? Wohnflache marktgerecht.

Diese Mieten scheinen aus heutiger Sicht auch nachhaltig erzielbar und
werden deshalb bei der nachfolgenden Ertragswertermittiung angesetzt.
Die tatsachlichen Mieten liegen etwas Uber den als nachhaltig erzielbaren
angesetzten Mieten. Diese liegen aber insgesamt gesehen innerhalb der
20% Spanne, die mit einer mdglichen Mieterhéhung erreicht werden
kénnten, sodass eine Anpassung wegen overrented-Mieten entfallt.

Gewerbe:

Gemaly der Mietbeobachtung von Immobilienscout 24 (abgerufen Uber
"www.on-geo.de") in der Zeit von April bis September 2015 (Verhaltnis
Angebote / Gesuche) ist der PLZ-Bereich XXX durch eine stark
durchschnittliche Nachfragesituation nach Gewerbemietraum gepragt.

Angebote PLZ XXX
GroRe Anzahl Gesuche Anzahl Kaltmiete je | Streuungsintervall
Angebote m? (90 %)
Biiro/Praxis 19 28 13,24 € 9,00 € - 20,00 €
Einzelhandel 22 22 40,26 € 14,40 € - 82,35 €
Hallen/Produktion 2
P 1 2 13,18 € 10,00 € - 16,36 €
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Angebote PLZ XXX |
Immobilientyp | Anzahl Gesuche Anzahl Pacht je m? | Streuungsintervall
Angebote (90 %)
Gastronomie 50 2 17,01 € 16,36 €- 17,65 €
Hotel
Angebote Stadt XXX gesamt |
Immobilientyp | Anzahl Gesuche Anzahl Pacht je m? | Streuungsintervall
Angebote (90 %)
Gastronomie 43 8 11,80 € 7,85€-17,65€
Hotel 1 10,42 €

Fir die Gaststatte werden die Jahrespachtwerte (Jahresrohertrag) sowohl
1. aus den Nutzflachen und deren ortstiblichem Mietwert als auch

2. aus dem (durchschnittlichen) ortstiblichen Jahresnettoumsatz

ermittelt.

1. Ermittlung des Jahrespachtwertes auf der Basis von Mietwerten
Fir die Gaststatte orientiert sich der Mietwert in etwa an den Ladenmieten.

Es wird eine fiktive Pachtwertermittiung durchgefiihrt (nach Sprengnetter

Grundstlcksbewertung- bzw. nach Kranich -Wertermittlungsforum-).

Restaurant
Der Jahresumsatz liegt bei einfachen Restaurants etwa zwischen 1.500,--

Euro und 4.000,-- Euro pro Stuhl.
(Quelle: Sprengnetter Grundstlicksbewertung, Band 4, Seite 3.41/6/3, (Stand 2014))

Fir die fiktive Pachtwertermittlung wird lage- und objektbedingt ein Umsatz
von 5.000,-- Euro pro Stuhl und Jahr als marktgerecht angesetzt
(angepasst auf Wertermittlungsstichtag).

Bei einer Gastraumflache von ca. 67 m? wird ein Flachenbedarf von 1,5 m?
pro Stuhl unterstellt. Somit werden 45 Platze im Innenbereich angesetzt.
Fiar die AuRenbewirtschaftung stehen 8 Tische mit je 4 Stuhlen zur
Verfugung. Die Auflenbewirtschaftung wird jahreszeitenbedingt mit 1/4 des
Wertes der Innenbewirtschaftung angesetzt.

Bei 45 Platzen im Innenbereich und 8 im AuRenbereich (1/4 von 32
Platzen) ergibt dies insgesamt einen fiktiven Jahresnettoumsatz von
265.000,-- Euro.

Die angemessene Pacht fiir die Restauration liegt zwischen 10 % und 12 %
des Jahresnettoumsatzes (bei guter Lage). Dies entspricht einer
Jahrespacht zwischen 26.500,-- Euro und 31.800,-- Euro bzw. einer
monatlichen Pacht zwischen 2.208,-- und 2.650,-- Euro.

Die tatsachliche Miete liegt Uber dieser Spanne, allerdings handelt es sich
um eine interne Vermietung innerhalb der Eigentimer.

Die gewerbliche Miete fir die Gaststatte im EG mit Lagerraumen im KG
wird mit rund 2.440,- Euro als marktgerecht und nachhaltig erzielbar
angesetzt.
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Berechnung

Bauteil/Geschoss Wohn-/Nutzflache Miete pro m?2

in m2 -Nettokaltmiete-

Miete pro Monat
-Nettokaltmiete-

1) Nutzflache KG (Nebenrdume zu Gaststatte)

34,31 8,00EUR 274EUR
2) Nutzflache Gaststatte mit Nebenraumen im EG

108,23 20,00EUR 2.165EUR
3) Wohnflache Einzimmerwohnung im 1. OG

33,88 13,70EUR 464EUR
4) Wohnflache Zweizimmerwohnung im 1. OG

50,88 13,30EUR 677EUR
5) Wohnflache Einzimmerwohnung im 2. OG

33,42 13,70EUR 458EUR
6) Wohnflache Zweizimmerwohnung im 2. OG

49,84 13,20EUR 658EUR
7) Wohnflache Einzimmerwohnung im DG

29,11 13,80EUR 402EUR
8) Wohnflache Zweizimmerwohnung im DG

48,59 13,00EUR 632EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Monat = 5.730EUR
Nachhaltig erzielbare Einnahmen im Jahr = 68.760EUR
(Jahresrohertrag)
Bewirtschaftungskosten gemaf Berechnung = -9.906EUR
Reinertrag = 58.854EUR
\Verzinsungsbetrag des Bodenwertes

429.000EUR X 2,90% = -12.441EUR
Ertrag der baulichen Anlagen = 46.413EUR
Barwertfaktor bei
45 Jahren RND
2,90% Liegenschaftszinssatz X 24,96

Ertragswert der baulichen Anlagen

zzgl. Bodenwert

1.158.468EUR

429.000EUR

Vorlaufiger Ertragswert

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Bauschaden, Mangel, Renovierungsanstau etc.

1.587.468EUR

12.000EUR

Ertragswert

1.575.468EUR
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6.5. Verkehrswert

Definition

Zusammenstellung der
ermittelten Werte

Ableitung des
Verkehrswertes

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen
Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstiicks oder sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware" (BauGB, § 194).

SACHWERT 1.544.077EUR

ERTRAGSWERT 1.575.468EUR

Wie bereits erwahnt, erfolgt die Festsetzung des Verkehrswertes in
diesem Falle in Anlehnung an den ermittelten Ertragswert. Zur
Vervollstandigung und zur Abwagung aller wertrelevanten Faktoren wurde
fur das Bewertungsgrundstiick auch der Sachwert ermittelt.

Die zwei nach verschiedenen Verfahren ermittelten Werte (Sachwert und
Ertragswert) stimmen recht gut Gberein.

Der Sachwert wurde mittels eines Marktanpassungsfaktors an die ortliche
Immobilienteilmarktlage angepasst.

Die Anpassung des Ertragswertes an die ortliche Marktsituation erfolgte
insbesondere durch den Liegenschaftszinssatz sowie den Ansatz der
marktublichen Miete und der Bewirtschaftungskosten.

Somit wird folgender Verkehrswert flir den Grundbesitz in XXX, Flst. Nr.
XXX -zum Wertermittlungsstichtag 05.06.2018- ermittelt:

VERKEHRSWERT (MARKTWERT) 1.575.000EUR

(in Worten: Eine Million Fiinfhundertfinfundsiebzigtausend Euro)

Anmerkung:

Samtliche Erhebungen, Beschreibungen und Plane zum Gutachten
beziehen sich auf den Wertermittlungsstichtag, der im Gutachten
angegeben ist. Der in diesem Gutachten ermittelte Wert ist der
Verkehrswert (Marktwert) am Wertermittlungsstichtag.

Seite 37 des Verkehrswertgutachtens von dem Grundbesitz in XXX XXX




Sachverstandigenbiiro Weiss

-6buv Sachverstandiger- Albstralke 11

76275 Ettlingen

6.6 Beantwortung des Beweisbeschlusses

Schlussfeststellungen

Es ist Beweis zu erheben, Uber die Behauptung des Antragstellers, der
Wert der Immobilie XXX, XXX betrage 1.500.000,-- Euro.

Mit Erganzung vom 10.09.2018 soll der Verkehrswert zum
Wertermittlungsstichtag 17.07.2015 ermittelt werden.

Aufgrund der in diesem Verkehrswertgutachten durchgeflhrten
Wertermittiung wird vom Sachverstandigen folgender Verkehrswert zum
Wertermittlungsstichtag 17.07.2015 ermittelt:

Verkehrswert (Marktwert) 1.575.000 EUR

Der Sachverstandige erklart hiermit, dass er das Gutachten nach bestem
Wissen und Gewissen erstellt hat und an dem Ergebnis desselben in
keiner Weise personlich interessiert ist. Er bescheinigt durch seine
Unterschrift  zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder
Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

SACHVERSTANDIGENBURO

WEISS

Ettlingen, XXX

Sachverstandigenbiiro Weiss Der Sachverstandige, Reimund Weil%

NETZWERK.DE

SACHVERSTANDIGE | ARCHITEKTEN | STATIKER

Ein Unternehmen im www.IBP-NETZWERK.de
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7. RECHTSGRUNDLAGEN, QUELLENANGABEN

Rechtliche Grundlagen - Baugesetzbuch (BauGB)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)
- Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
- Bodenwertrichtlinie vom 11.01.2011 (BRW-RL)
- Sachwertrichtlinie vom 05.09.2012 (SW-RL)
- Ertragswertrichtlinie vom 12.11.2015 (EW-RL)
- Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014 (VW-RL)
- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)
in der jeweils zum Wertermittlungsstichtag gliltigen bzw. aktuellen Fassung

Literatur - Grundstuckswertermittiung von Sprengnetter (standig aktualisierte

Loseblattsammlung)

- Grundstuckswertermittiung von  Sprengnetter (stédndig aktualisierte
Loseblattsammlung)

- Verkehrswertermittiung von Grundstiicken von Prof. W. Kleiber, Dr. R.
Fischer, U. Werling (8. Auflage, 2017)

- Schatzung und Ermittlung von Grundstiickswerten von R. Réssler, J.
Langner, J. Simon, W. Kleiber

- Verkehrswertermittiung von bebauten und unbebauten Grundstiicken von

- Der Verkehrswert von Grundstiicken von Zimmermann/Heller (2. Auflage,
1999)

- Rechte und Belastungen in der Grundstlicksbewertung von K. Gablenz (4.
Auflage, 2008)

- Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
von R. Kroll (2. Auflage, 2004)

- Rechte und Belastungen in der Immobilienbewertung von R. Kroll, A.
Hausmann, A. Rolf (4. Auflage, 2015)

- Immobiliarzwangsvollstreckung von Klaus-Niels Knees (2. Auflage, 1998)

- Mietwertermittlung von Schwirley (1. Auflage, 2000)

- Fachzeitschriften (z. B. GuG, Immobilien & bewerten, Informationsdienst
fur Sachverstandige und weitere Fachliteratur)

- und weitere Fachliteratur

- Immobilienmarktberichte XXX und XXX
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