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Treppen: Keller Beton, EG-OG geschlossene Holztreppe, 0G-DG
Raumspartreppe

Innenausbau: Derzeit Rohbauzustand

Innentiiren: Derzeit Rohbauzustand

Sanitar: Derzeit Rohbauzustand (Anschliisse vorhanden)

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung (iber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Bauschaden/Baumangel/Auffélligkeiten:  Im Wesentlichen handelt es sich - in Erganzung zu den
Ausflihrungen unter 4.1 - um altersbedingte Auffalligkeiten, die
im GroBen und Ganzen bereits in der Restnutzungsdauer
enthalten sind, z.B. Verfarbungen/ Abplatzungen/ Risse.

o Keller teilweise Feuchteschaden im Boden-/
Wandbereich, Ausbliihungen (s. Fotos)
Keller teilweise Fliesenbelag unsauber verlegt
Oltanks augenscheinlich teilw.
Korrosionserscheinungen, Schutzanstrich Ollager ggfs.
nicht mehr zweckdienlich

e OG Risse im Estrich

Diese Auflistung erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.
Der Innenausbau nebst Sanitar wurde entfernt, hier besteht
Handlungsbedarf. Von auRen macht das Objekt inkl. des
Gartens einen gepflegten Eindruck.

Informationen des Eigentiimers im Termin:
e Dach inkl. Ddmmung ca. 2008 | Ausbau DG zu Wohnraum inkl. Bad ca. 2012
e Elektroinstallation ca. 2008
o Ver-/Entsorgungsleitungen Wasser/Abwasser mind. teilweise ca. 2008

Sonstiges:

o Vereinzelt Leitungen auf Putz verlegt
e Terrasseniberdachung

Aufenanlagen

Ver-/Entsorgungsanlagen, Rasenfléache, Anpflanzungen, etc.

5.2 Garage Eschenweg

Reihenendgarage, mit Flachdach; Innen Bodenfliesen (z.T. schadhaft); Stahlschwingtor
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6 Ermittlung der Verkehrswerte

6.1 Grundsitzliches zum Verkehrswertbegriff

Der Verkehrswert eines Grundstlicks ist regelméRig nur annaherungsweise und nicht exakt im Sinne einer
mathematischen Genauigkeit ermittelbar. Sowohl die Wahl der Wertermittlungsmethode als auch die Ermittlung
selbst unterliegen notwendig wertenden Einschatzungen, die nicht geeignet sind, die Gewissheit zu vermitteln
das Objekt werde bei einer VerauRerung genau den ermittelten Wert erzielen (BGH, Beschluss vom 19. Juni
2008- VZB 129/07).

Dementsprechend sind mehr oder weniger unterschiedliche Ergebnisse in gewissen Toleranzen unvermeidbar
(BGH, Urteil vom 02. Juli 2004 - VZR 213/03).

6.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ein- und Zweifamilienh&user konnen mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise fiir Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Bewertungsobjekten oder die Ergebnisse von
diesbez(iglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als
.Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete
Bezugseinheit (z. B. auf €/m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser
Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden |, Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20
ImmoWertV 21). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an

die wert-( und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Objekts anzupassen (8§ 25 und 26
ImmoWertV 21).

Unterstitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten
Vergleichskaufpreise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kénnen zur Bewertung auch das Ertrags- und/oder
Sachwertverfahren herangezogen werden.

In diesem Falle kommen das Vergleichs-fund Sachwertverfahren zur Anwendung.
Das Vergleichswertmodell der Inmobilienwertermittlungsverordnung

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

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. §25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher
Grundstiicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstiick hinreichend (ibereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlick gelegen ist, nicht geniigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichbaren
Gebieten herangezogen werden.

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstiicke oder der Grundstiicke, fiir die
Vergleichsfaktoren bebauter Grundstiicke abgeleitet worden sind, vom Zustand des zu bewertenden
Grundstlicks ab, so ist dies nach MaBgabe des § 9 Abs. 1 Sétze 2 und 3 ImmoWertV 21 durch Zu- oder
Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen. Dies gilt auch, soweit die den Preisen von
Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhaltnisse von denjenigen am
Wertermittiungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl. § 18 ImmoWertV 21) und
Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden.

Bei bebauten Grundstiicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere
Vergleichsfaktoren herangezogen werden.
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Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fiir bebaute Grundstiicke sind die Vergleichspreise gleichartiger
Grundstiicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbesondere nach Lage und Art und
MaB der baulichen Nutzung sowie GroRe und Alter der baulichen Anlagen vergleichbar sind. Diese
Vergleichspreise kénnen insbesondere auf eine Flicheneinheit des Gebaudes bezogen werden. Der
Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3
ImmoWertV 21 sind dabei zu beriicksichtigen.

In den nachfolgenden Begriffserklérungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fiir die
Bewertung von Wohnungs-/Teileigentum beschrieben.

Erlauterung der bei der Vergleichswertermittiung verwendeten Begriffe

Richtwert

Richtwerte (Vergleichsfaktoren) fiir Wohnungs- oder Teileigentume sind durchschnittliche, auf eine geeignete
Bezugseinheit bezogene Werte fiir Wohnungs- oder Teileigentume mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen. Diese Richtwerte konnen der Ermittlung des Vergleichswerts zugrunde gelegt werden
(vgl. § 24 Abs. 1 ImmoWertV 21). Ein gemaR § 20 ImmoWertV 21 fiir die Wertermittiung geeigneter Richtwert
fir Wohnungs- oder Teileigentume muss jedoch hinsichtlich der seinen Wert wesentlich beeinflussenden
Zustandsmerkmale hinreichend bestimmt sein.

Zu-[Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorldufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohnungs-
oder Teileigentums beriicksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer gaf. vorhandenen abweichenden
Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Vergleichswert
zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen
Vergleichskaufpreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf
dem Grundstiicksmarkt fiir Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend
beriicksichtig, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich.

Das Sachwertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21 beschrieben.
Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorlaufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Auflenanlagen) sowie der sonstigen
(nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittiungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 - 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wirde, wenn das Grundstlick unbebaut ware.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen
und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher Herstellungskosten unter
Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z. B. Objektart, Geb&udestandard und
Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.
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Der vorlaufige Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst worden ist,
entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von durchschnittlichen
Herstellungskosten, Erfahrungssétzen oder hilfsweise durch sachverstandige Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV
21) ermittelt.

Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert der
baulichen Aulenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorlaufigen Sachwert des Grundsticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstlicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine Wertverhaltnisse) ist
i. d. R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch Nachbewertungen, d. h. aus
den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese Vergleichsobjekte berechnete vorlaufige
Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die ,Marktanpassung" des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf
dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des
Grundsticks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt innerhalb der Sachwertermittiung dar.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich, bei
dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRenanlagen + sonstige Anlagen) den
VergleichsmaRstab bildet.

Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 InmoWertV 21)

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebaudefldche (m?) des (Norm)Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare Gebaude
ermittelt. Den so ermittelten durchschnitilichen Herstellungskosten sind noch die Werte von besonders zu
veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen hinzuzurechnen.
Baukostenregionalfaktor

Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der durchschnittlichen
ortlichen zu den bundesdurchschnittichen Baukosten. Durch ihn sollen die durchschnittiichen
Herstellungskosten an das értliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf § 36 Abs. 3 ImmoWertV 21 ist
der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter Modellparameter.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebaude mit
annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter ber mehrere Jahre hinweg mit konstanten
Grundwerten arbeitet und diesbeziglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des
jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,€/m? Brutto-Grundflache® oder €/m?
Wohnflache" des Gebéudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.
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Normobjekt, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung der Geb&udeflachen werden einige den Gebiudewert wesentiich beeinflussenden
Gebéudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,Normobjekt"
bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehoren insbesondere
Kelleraufentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U. auch Balkone und Dachgauben.
Der Wert dieser Gebéudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durchschnittlichen

Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache*) durch Wertzuschlage besonders
zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemaR nur Gebaude mit - wie der Name bereits aussagt - normalen, d. h.
Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene
und den Gebaudewert erhdhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK
ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normobjektes zu beriicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Gebéude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards miterfasst und
demzufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im
Einfamilienhaus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschafts-, Gewerbe- und Industriegebzuden, spricht man auch
von besonderen Betriebseinrichtungen.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 InmoWertV 21)
Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung,
Baudurchfiihrung, behdrdliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Alterswertminderung (§ 38 InmoWertV 21)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils
modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebzude ermittelt.

Gesamtnutzungsdauer
Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftiich genutzt werden

kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten zugrunde liegenden
Modell.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemaRer
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist die
Differenz aus (blicher Gesamtnutzungsdauer abziiglich tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag
zugrunde gelegt.
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Diese wird allerdings dann verléngert (Gebéude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmalnahmen durchgefiiht wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modenisierung in der Wertermittlung
als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichungen
vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Baumaéngel und Bauschéden

(siehe nachfolgende Erlauterungen), grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen oder Abweichungen von
den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumangel und Bauschéden (§ 8 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche duRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zurickzufiihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch pauschale Ansétze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen. :

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

e nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,

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

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund
Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne
jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &. Funktionspriifungen, Vorplanung und
Kostenschatzung angesetzt sind.

AuRenanlagen

Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Ziel aller in der ImmoWertV 21 beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d. h. den am
Markt durchschnittlich (d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorldufiger Sachwert ist in aller Regel nicht mit hierfiir
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,voriaufiger Sachwert* (= Substanzwert
des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors.
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Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 21 Abs. 3 ImmoWertV 21 erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 7 Abs. 1 ImmoWertV 21. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der
Sachwertfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt muss deshalb
auch in der Wertermittlung der Sachwertfaktor auf den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts
(bzw. des Objekts zunachst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale)
angewendet werden. Erst anschliefend diirfen besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale durch Zu-
bzw. Abschlage am marktangepassten vorlaufigen Sachwert beriicksichtigt werden. Durch diese
Vorgehensweise wird die in der Wertermittiung erforderliche Modellkonformitét beachtet. Der Sachwertfaktor ist
das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den Vorschriften der
ImmoWertV 21 ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der
Objektart (er ist z. B. fiir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist
2. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen)
und der ObjektgréRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten Sachwertfaktors
ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

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

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist zur
Ermittiung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktiibliche
Zu- oder Abschlage erforderlich.
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