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1 Allgemeine Angaben zum Objekt
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Bei dem Bewertungsgegenstand dieses Gutachtens handelt
essichumein
Grundstiick, bebaut mit einer Doppel haushdfte inkl. einer
an das Haus angebauten Doppelgarage.

Objektadresse: Musterstrai3e 1

84549 Musterhausen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Engelsberg, Band 23, Blatt 771
Katasterangaben: Gemarkung Engelsberg, Flur 365, Flurstiick 4 (446 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Herr
Muster Mustermann
Musterstral3e 1
84549 Musterhausen

Der Auftrag wurde mir schritlich am 21.01.2010 erteilt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Zweck dieses Gutachtens ist die Bestimmung ener
Wertgrundlage fur eine Vermogensdisposition.

Wertermittlungsstichtag: Der Wertermittlungsstichtag wurde auf Donnerstag, den
21.01.2010 festgel egt.
Tag der Ortsbesichtigung: Donnerstag, der 21.01.2010 von
ca 17:30 Uhr bis ca. 19:00 Uhr
Teilnehmer am Ortstermin: Frau SylviaHofer
Herr Gerhard Hofer
herangezogene Unterlagen, Fur die Erstellung des Gutachtens lagen mir nachfolgend
Erkundigungen, Informationen: aufgeftihrte Dokumente und Informationen vor:

e Furkartenauszug im Mal3stab 1:1.000 vom;

Immobilienbewertung Gerhard Hofer Seite4 von 56
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Mitwirkung von:

e unbeglaubigter Grundbuchauszug vom 23.12.1989;
e Baupreisindex 2005 = 100 — Destatis;

e Traunstein 2008 — IHK Traunstein;

e NHK 2000 — Wertermittlungsrichtlinien 2006;

e Lageinformation — SISBY Bayern;

e Bodenrichtwerte 31.12.2008 Gutachterausschuss,

e Bauantrag und Baugenehmigung vom Eigentimer;
o Katasterauszug Vermessungsamt Traunstein;

e Grundriss und Schnittpl&ne vom Auftraggeber.

Durch die Mitarbeiterin Frau Sylvia Hofer wurden
folgende Tédtigkeiten be der Gutachtenerstellung
durchgefuhrt:

e Einholung der erforderlichen Auskinfte bei den
zustandigen Amtern;

e Beschaffung der erforderlichen Unterlagen;

e Aufbereitung der Fotos und der Plane.

Die Ergebnisse dieser Tétigkeiten wurden durch den
Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitdt
Uberpruft, wo erforderlich ergénzt und fir dieses
Gutachten verwendet.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBriaumige Lage
Bundesland:

Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

Uberdrtliche Anbindung /
Entfernungen:

Bayern

Traunstein

Engelsberg / OT Offenham
Einwohnerzahl ca. 2.700

Nahe gelegene Zentren:
Trostberg ca. 12,0 km
Traunreut ca 22,0 km
Traunstein  ca. 35,0 km
Altotting ca. 20,0 km
M Uhldorf ca 18,0 km
Burghausen ca. 28,0 km
MUnchen ca 90,0 km

Rosenheim ca. 48,0 km

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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2.1.2 Kleinriumige Lage

Mikrolage:

V erkehrsanbindung:
Bundesstralen:

B 299 (Landshut — Traunstein)

B 304 (Freilassing —Minchen)

B 20 (Straubing — Berchtesgaden)
Autobahnen: A8  (Minchen — Salzburg)

A 94 (Munchen — Passau)
Flughafen MUnchen FJS ca. 80,0 km

Bahnhof Garching ca. 50km
Bahnhof Trostberg ca. 12,0 km
Bahnhof Muhldorf ca. 19,0 km
Bahnhof Traunstein ca. 34,0 km

Schulen und Einrichtungen:
Grundschule und Kindergarten am Ort
Hauptschule — Tacherting ca. 6,0 km
Realschule — Trostberg ca 12,0km
Gymnasium — Trostberg ca. 12,0 km
Realschule — Altotting ca 21,0km
Gymnasium — Altdtting ca 21,0 km
Berufsschule — Traunstein  ca. 35,0 km
Berufsschule —Muhldorf  ca 13,0 km
Krankenhaus—Trostberg  ca. 12,0 km
Krankenhaus— Mduhldorf ~ ca 13,0 km
Krankenhaus — Altétting ca 21,0 km

Bevolkerung:

Garchinga. d. Alz ca 8.600 Einwohner
Trostberg ca. 11.600 Einwohner
Traunreut ca. 21.000 Einwohner
Tacherting ca. 5.500 Einwohner
Kirchweidach ca. 2.300 Einwohner

Landkreis Traunstei ca. 170.000 Einwohner
Landkreis Altotting ca. 110.000 Einwohner
Landkreis Mhldorf ca 110.000 Einwohner

Gewerbesteuerhebesatz 320
Hebesatz der Grundsteuer B 330
Pendlersado —-330

In unmittelbarer Néhe zum Bewertungsobjekt befindet
sich reine Wohnbebauung sowie Wald und Griinland.

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topogréfie:

2.2 Gestalt und Form

Stammgrundsttick:

In der Gemeinde gibt es Einkaufsmoglichkeiten mit
individueller Beratung fur den kurzfristigen Bedarf, sowie
Schulen und Kindergérten. Der mittel- und langfristige
Bedarf kann ebenfalls in der Gemeinde bzw. im Umland
gut gedeckt werden.

Die Landschaft wird als eine reizvolle und attraktive
Wohngegend bezeichnet. Dank der abwechslungsreichen
Landschaft ist diese Region auch ein beliebtes Urlaubsziel
in Oberbayern. Wegen der Nahe zu den Alpen und zu
Munchen werden diese Regionen haufig als
Zweitwohnsitz gewahlt. Wirtschaftlich gepragt ist diese
Region durch Kleinbetriebe aus Handel und Handwerk,
sowie vereinzelt durch mittelsténdische Industriebetriebe.
Der Arbeitsmarkt présentiert sich im gesamten deutschen
Vergleich as solide. Die guinstige V erkehrsanbindung tber
die A8 sowie Uber die B 304 und die B 299 gewahrleisten
eine gute Erreichbarkeit.

Angesichts der gunstigen Arbeitsmarktbedingungen und
der anhaltend positiven Einwohnerentwicklung ist die
Nachfrage nach Wohnraum insgesamt als gut zu
bezeichnen.

Ausschliefdlich wohnbauliche Nutzungen.

Keine.

Es handelt sich um en gut geschnittenes Grundstiick im
Landkreis Traunstein in der Gemeinde Engelsberg, OT
Offenham, Lenzenweg 4. Das Grundstick liegt am
Ortsrand.

Das Grundstiick ist dem Augenschein nach eben und ist
von Norden und von Osten aus gut erschlossen. Die
direkte Zufahrt verlauft Gber den Lenzenweg.

Grundstiicksar6Re:
Flurst. Nr.: 365/4 GrolRe: 446 m2

Bemerkungen:
Rechteckige Grundstiicksform.

Die Stralsenfront zum Lenzenweg (Norden) betragt
ca. 20 m.

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Stral3enart:

Stral’enausbau:

Anschliisse an Versorgungsl eitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Altlasten:

Anmerkung:

ca 200m Ausrichtung Nord
ca. 250m Ausrichtung Ost
ca. 20,0m Ausrichtung Std
ca. 250m Ausrichtung West

Die Zufahrt wie zur Garage wie der Zugang zum Haus
sind mit Betonsteinpflaster versiegelt. Die Freiflachen sind
Wiese mit enem Baumbestand und einzelnen
Blumenbeeten. Das Grundstiick ist mit einer Ligusterhecke
eingefriedet.

Verkehrsberuhigte ausgebaute Wohnstral3e, mit nur
maldigem Verkehr.

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen;
Gehwege und Parkstreifen sind nicht vorhanden.

Elektrischer Strom;

Wasser aus offentlicher Versorgung;
Kanaanschluss,

Fernsehkabel anschluss;
Telefonanschluss.

Einseitige Grenzbebauung des Wohnhauses (Westen);
eingefriedet durch Hecken

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund,;
keine Grundwasserschéaden

Das Grundstick liegt laut Auskunft der Gemeinde
Engelsberg nicht in einem Sanierungsgebiet und es besteht
keine Erhaltungssatzung.

Eine Prifung eventueller Altlasten ist nicht Auftrag dieses
Gutachtens und liegt auch nicht in meinem Ermessen.
Sollte ein Verdacht auf Altlasten bestehen, so ist ein
entsprechender Sachverstandiger zu Rate zu ziehen. Fur
evtl. Altlasten wird kein Abzug bel der Wertermittiung
erbracht. Beim Bewertungsobjekt wird von enem
altlastenfrelem Grundstiick ausgegangen.

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte
eingeflossen ist. Dartber hinausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen  wurden
auftragsgemal? nicht angestel|t.

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmal schutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Dem Sachverstandigen liegt en  unbeglaubigter
Grundbuchauszug vom 23.12.1998 vor.

Ateilung I
In Abteilung Il des Grundbuchs von Engelsberg, Band 23
bestehen keine wertbeei nflussende Eintragungen.

Abteilung Il

Be der  Waertermittlung  werden  eingetragene
Grundschulden und Hypotheken nicht berticksichtigt, da
diese Pfandrechte nicht den Verkehrswert sondern
alenfals den Kaufpreis des Anwesens beeinflussen. Es
wird davon ausgegangen, dass einem potentiellem Kaufer
bzw. Erben keine Zinsvortelle oder Zinsnachteile
entstehen.

Das Grundstuck ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

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

Diesbezliglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Auftraggebers
nicht. Aufgrund des Baujahrs des Bewertungsobjekts, der
Gebaudeart und Bauweise wird ohne weitere Prifung
unterstellt, dass Denkmal schutz nicht besteht.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der
Bebauungsplan folgende Festsetzungen:

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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WA = allgemeines Wohngebiet;

[l = 2 Vollgeschosse (max.);

GRZ =0,4 (Grundfléchenzahl);

GFZ =0,6 (Geschossflachenzahl);

o] = offene Bauweise;
Einfamilienhaus und Doppel hausbebauung.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auftragsgemdld auf der Grundlage des redlisierten Vorhabens
durchgefiinrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des
ausgefuihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Baugenehmigung wurde
auftragsgemald nicht gepruift.

Offensichtlich erkennbare Widerspriiche wurden jedoch nicht festgestellt so das im Gutachten
angenommen wird, dass die Bauausfihrungen den anerkannten Regeln der Baukunst, den ortlichen
Gepflogenheiten und den einschlégigen DIN-Normen der jewelligen Baualtersklasse entsprechen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. 8 4 Abs. 4 WertV).
(Grundstticksqualitét):

Beitrags- und Abgabenzustand: Das Bewertungsgrundstiick ist laut Schreiben der
Gemeinde Engelsberg bezlglich der Betrédge und
Abgaben fur Erschlief3ungseinrichtungen nach BauGB und
KAG beitrags- und abgabenfre.

Dabei handelt es sich vor allem um:

— Erschlielfungsbeitrage nach 88 123 BauGB

- Umlegungsausgl eichsl eistungen nach § 64 BauGB

- Ausgleichsbetrage far Sanierungs und
Entwicklungsmal3nahmen nach den § 154 f. BauGB

- Abgaben nach den Kommunalabgabengesazen der

Lander

- Abldsebeitrége fur Stellplatzverpflichtungen

- Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben
(Kostenerstattungsbetrége)

- Versiegelungsabgaben

- Abl 6sebetrége nach Baumschutzsatzungen
— Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und
Bodenverbande

Anmerkung: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden schriftlich sowie telefonisch erkundet.
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2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und offentlich-rechtlichen Situation beruhen, sofern nicht
anders angegeben, auf den Angaben des Auftraggebers. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaldigen Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der
jeweils zustandigen Stelle schriftliche Bestétigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundsttick ist mit einem Wohngebaude inkl. einer Doppelgarage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Das Objekt ist elgengenutzt und dient ausschliefdlich einer Wohnnutzung.

3 Beschreibung der Gebiude und Auflenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen.

Die Gebaude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbel werden die offensichtlichen und
vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen
Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrel, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschédigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2 Doppelhaushilfte

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Doppel haushélfte,
eingeschossig;
voll unterkellert;
ausgebautes Dachgeschoss.
Baujahr: 1989
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Energieeffizienz: Der be ener VedulRerung bzw. Neuvermietung
notwendige Energieausweis nach der
Energieeinsparverordnung 2007 wurde mir nicht
vorgel egt. Da sich die Angaben des
Endenergieverbrauches auf den Verkehrswert nicht
wertrelevant auswirken, kann fir die Ausarbeitung des
Gutachtens auf den Energiepass verzichtet werden.

Aul¥enansicht: Insgesamt verputzt und in Mandarin (Hellbezugswert
ca. 3) gestrichen.

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Erdgeschoss: ein Flur, eine Kiiche, ein Esszimmer, ein Wohnzimmer mit Terrasse, ein Gaste WC,
eine Speisekammer, ein Treppenhaus.

1. Obergeschoss: ein Flur, drei Schlafzimmer davon zwel mit Balkon, ein Vollbad mit Wanne,
Dusche und WC, ein Treppenhaus.

Dachgeschoss: ein Blro, zwei Spitzbéden.

Kellergeschoss. ein Flur, eine Waschkiiche, ein Heizraum inkl. Oltanks, ein Fitness- Wellnessraum,
ein Hobbyraum.

Samtliche Raume sind gut geschnitten, Uber den Flur gut erschlossen und haben mind. je ein Fenster.

3.2.3 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau mit Satteldach und einer verputzten Fassade.
Fundamente: Tragende Bodenplatte (30 cm) aus Stahlbeton.
Keller: Stahlbeton; 36 cm stark; teilweise Perimeterddmmung;

Lichtschachte massiv.

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk; 36 cm stark; ohne zusétzliche
Waéarmeddmmung.
Innenwande: Tragende und nichttragende Innenwénde Ziegel mauerwerk

(12 — 24 cam stark).
Geschossdecken: Stahlbeton; 0,30 cm stark.

Treppen: Stahlbeton mit Naturstein belegt; zwellaufig gerade;
Gelander aus Schmiedeeisen.

Hauseingangsture: Eingangstir aus Holz, mit Glasausschnitt.
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Dach: Satteldach ca. 30% 2 Dachflachenfenster; Dachziegel
(Ton) rot; Dachrinnen und Regenfallrohre aus Kupfer.

3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung

Wasserinstallationen: Zentrale Wasserversorgung Uber Anschluss an das
offentliche Trinkwassernetz.

Abwasserinstallationen: Das Abwasser wird in das kommunale Abwasserkanal netz
geleitet.

Elektroinstallation: Je Raum ein bis zwei Lichtausldsse und Steckdosen.

Heizung: Zentralheizung ads Pumpenheizung;  Solarenergie;

Plattenheizkorper mit je zwel Platten; 3  Stick
Kunststofftanks im Heizraum, Tankgréfe ca. 4.500 Liter.

Das Wohnzimmer und der Flur wird zusétzlich Uber einen
Kachelofen mit Festbrennstoffen behei zt.

Warmwasserversorgung: Das Warmwasser wird zentral Uber die Olheizung und die
Solaranlage aufbereitet.

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand
3.2.5.1 Vorbemerkungen zur Ausstattungsbeschreibung

Da die Raume tlw. ausstattungsgleich sind werden sie nachfolgend zusammenhangend fur ale
Ebenen beschrieben.

3.2.5.2 Wohnungen

Bodenbel &ge: Schwimmender Estrich teilweise mit Fliesen, teilweise mit
Buchenparkett; Terrasse mit Larchenholz.
(insgesamt):
Wandbekleidungen: Glatter, einfacher Putz mit Kalkfarbenanstrich,
Kuche mit Fliesenspiegel; Bad raumhoch gefliest.
Deckenbekleidungen: Betondecke mit gespritzter Raufaserfarbe; weil3 gestrichen.
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Fenster:

Taren:

sanitére Installation;

besondere Einrichtungen:

K iichenausstattung:

Bausch&den und Baumange!:
Grundrissgestaltung:

wirtschaftliche Wertminderungen:

Isolierverglasung aus Kunststoff;
Rollladen aus Kunststoff;
Fensterbanke innen aus Marmor;
Fensterbanke aufRen aus Metall.

Eingangstur:
Hol ztUr mit Lichtausschnitt.

ZimmertiUren:
Glatte Turen, aus Holz.

Gute Wasser- und Abwasserinstallation, unter Putz.

Bad: Eingebaute Wanne, eingebaute Dusche, WC,
Waschbecken.

Géste WC: Handwaschbecken, WC.
Waschkiiche:  Waschmaschinenanschluss,
Dusche, Waschbecken.

eingebaute

Sauna und Dusche im Kellergeschoss.

Einbaukiiche einfacher Qualitét, Einzelspule, Elektroherd.
Die Kicheis nicht in Wertermittlung enthalten.

Geringfigig Risse im Innenbereich (Schwundrisse).
Zweckmaldig gegliedert.

Keine.

3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebiudes

besondere Bauteile:

besondere Einrichtungen:

Besonnung und Belichtung:
Bauschéden und Baumangel:
wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Keine.

Photovoltaikanlage. Die Anlage ist in der Wertermittiung
nicht enthalten.

Sehr gute Ausrichtung nach Siiden.

Kene.

Keine.

Das Hauptgebaude und die Garage befinden sich in einem
gut erhaltenem Zustand. Die Ausstattung des Wohnhauses
wie der Boden, die Wandbeldge, die Sanitdrgegensténde,

die Fenster sowie die Turen entsprechen dem zeitgemal3en
Geschmack. Der Grundriss sowie die Bausubstanz ist als

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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gut einzustufen. Ein Instandhaltungs- bzw.
Modernisierungsstau, der sich wertmindernd auf den
Verkehrswert auswirkt, wurde nicht festgestellt.

3.3 Garage
3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Garage; unterkellert; einseitig an die DHH angebaut.

Baujahr: 1989

3.3.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: M assivbau.

Umfassungswande: Ziegelmauerwerk; einschalig;, 36 cm stak; ohne
zusétzliche Warmeddmmung.

Dach: Satteldach ca. 30°% Dachziegel (Ton) rot; Dachrinnen und
Regenfallrohre aus Kupfer.

3.4 Nebengebiude

An die Garage ist ein kleiner Ger&teschuppen angebaut. Dieser ist aufgrund der Geringfugigkeit in
der Wertermittlung nicht enthalten.

3.5 Auflenanlagen

Wegbefestigung, befestigte Stellplatzflache und die Zufahrt ist mit einem Betonpflaster versehen,
die Terrasseist mit Lerchenholz belegt, die Einfriedung besteht aus einer Ligusterhecke.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Doppelhaushélfte bebaute Grundsttick in
84549 Musterhausen, Musterstral3e 1 zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2010 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt

Engelsberg 23 771

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Engelsberg 365 4 446 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertver-
fahrens zu ermitteln, weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur
(personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-25 WertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs)Einrichtungen) und dem Wert der Aul3enanlagen (Wert der
baulichen und nichtbaulichen Aul3enanlagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 15-20 WertV) durchgefuhrt; das Ergebnis
wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig as von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs-
wertverfahren (vgl. 88 13 und 14 WertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére (vgl. 8 21 Abs. 2 und 8 15 Abs. 2 WertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (8§ 13 Abs. 2 WertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Uberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen -
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wie Erschlielfungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt - sind durch entsprechende Abweichungen des
Bodenwerts von dem Bodenrichtwert berticksichtigt.

Sowohl bel der Sachwert- als auch bel der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs
grundstiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umstande sachgemal? zu berticksichtigen.
Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bauschaden, sowelt sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren
Miete),

e Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Es wird darauf hingewiesen, dass der zu ermittelnde Bodenwert nach den Regelungen der WertV
den Wert darstellt, der einer zu bewertenden Flache in einem unbebauten Zustand beizumessen

wére. Vergleichspreise von Bodenwerten werden in der Regel vom Ortlichen Gutachterausschuss
ermittelt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Gemeinde Engelsberg (mittlere Lage) 70,00 €/m? zum Stichtag
31.12.2008. Das Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = WA (algemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = pflichtig

Geschossflachenzahl (GFZ) = 04

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 21.01.2010
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = WA (algemeines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = fre

Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,69

Bauweise = offen

Grundstucksflache = 446 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die algemeinen Wertverhdtnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag  21.01.2010 und die  wertbeeinflussenden  Zustandsmerkmale  des
Bewertungsgrundstiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsiichlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (pflichtig) = 70,00 €/n?
im BRW nicht enthaltene Beitrage u.& + 15,00 €/ E02
insgesamt + 15,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 85,00 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2008 21.01.2010 X 1,00 EO3
ITI. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00 EO4
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermi ttlungsstichtag = 85,00 €/? EO4a
GFz 04 0,69 X 1,26 EO5
Fléache (m?) 446 X 1,00 EOQ7
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der Nutzung WA (algemeines WA (allgemeines x 1,00

Wohngebiet) Wohngebiet)
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 107,10 €/me
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége u.& - 0,00 €/rr?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 107,10 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 107,10 €/m?
Flache X 446 mp
b/a-freier Bodenwert = 47.766,60 €
rd. 47.767.00 €

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2010 insgesamt 47.767.00 €.

Erlduterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E02

Der Bodenrichtwert wird zundchst auf den b/afreien Zustand umgerechnet, weil die nachfolgend
verwendeten Indexrethen bzw. Umrechnungskoeffizienten (Stichtag, Zustand) aus b/a-freien
Kaufpreisen abgeleitet wurden. Die angesetzten Beitrége fur Erschlief3ungsanlagen (insbesondere
fur StraRe und Kanal; nicht fir Wasser, Strom und ggf. Gas, da diese i.d.R. nicht bereits beim
unbebauten Grundstiick anfallen und demzufolge nicht im b/a-freien Bodenrichtwert enthalten sind)
entstammen den Angaben der jeweils zustandigen Stellen (Gemeindeverwaltung, Zweckverbande,
Versorgungsunternehmen  etc.). Bei  fehlenden oOrtlichen Daten wurden Durchschnitts-
IV ergleichswerte ermittelt entnommen.

EO03

Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die algemeinen Wertverhditnisse zum
Wertermittlungsstichtag ist nicht erforderlich, da auf Grund der geringen zeitlichen Differenz
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zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag keine wesentlichen Bodenpreisverénderungen
eingetreten bzw. zu erwarten sind.Die Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen
Wertverhdltnisse zum Wertermittlungsstichtag erfolgt durch Extrapolation der vom o6rtlichen
Gutachterausschuss vertffentlichten Bodenpreisindexreihe.

E04

Bel Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des
stral3enabgewandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundsédizlich as wertbeeinflussendes
Zustandsmerkmal zu berticksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines
(Neu-)Baugebiets trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen verduf3ert wurden. Hier
zeigt die Markterfahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelméldig
zuerst verauf3ert werden.

Bel der ggf. durchzufihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden
Wertrelationen (Umrechnungskoeffi zienten) ausgegangen:
Durchschnitt aler Grundstiicke in der Bodenrichtwertzonei.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;

NNO = 0,90 (wobei: S= Sid; W = West; O = Ost; N = Nord).

E04a

Auf diesen lageangepassten ,b/afreien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch
berticksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge
Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

EO0S

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundstiicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks
erfolgt unter Verwendung der in der WertR, Anlage 11 mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

E07
Grundsétzlich gilt: Je kleiner eine Grundstiicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert.

Damit steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hdheren rel ativen Bodenwert
zur Folge hat. D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur
Grundstucksflache.

4.4 Sachwertermittlung

4.4.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 WertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem
Grundstiick vorhandenen Gebadude und Aul3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden abgel eitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und Aulenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

D Wert der Gebaude (Normgebadude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteille und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
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Berticksichtigung der jeweils individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bausch&den und

* sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde abzul eiten.

Der Wert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bel der Bodenwertermittlung mit
erfasst worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von
Ublichen Herstellungskosten oder as Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgel eitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bel der Ermittlung der
(Zet)Werte der Gebaude und Aulenanlagen noch nicht berlcksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umsténde, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem Ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen (8 7 Abs.1 Satz 2 WertV). Zur Berticksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorldufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,, Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen
Sachwert des Grundstticks.

Die Marktanpassung ist im Sachwertverfahren nicht explizit genannt, so dass auch ihre Position
innerhalb der Sachwertermittlung nicht gesetzlich vorgegeben ist. Diese ergibt sich aus der Praxis,
in der Sachwert-Marktanpassungsfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgel eitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bel der Bewertung der Sachwert-M arktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunéchst ohne
Berlcksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umsténde) angewendet werden. Erst
anschlieffend durfen sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande durch Zu- bzw. Abschlége
am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird die in der Wertermittlung erforderliche M odelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen)
den Vergleichsmalistab bildet.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 Abs. 1 WertV)

Der Gebadudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebadudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normaherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basigahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
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Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich
gesicherte  Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jewelligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

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

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bel der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebdude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,, Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bel der
Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehtren insbesondere Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten Wert
(i.d.R. errechnet als ,, Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache") durch Wertzuschlage
besonders zu berlicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK berticksichtigen definitionsgemal3 nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berlicksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und
i.dR. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren
Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des
Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der Ableitung der Normal herstellungskosten nicht
berticksichtigt (z.B. Saunaim Einfamilienwohnhaus).

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

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche as ,Kosten fir
Planung, Baudurchfohrung, behordliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittel barem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung* definiert sind.

Ihre Hohe hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie
dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung und der
Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden as Erfahrungs(Prozent)sétze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird dblicherweise nach
dem Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der sachverstandig geschétzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsétzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. eine lineare Alterswertminderung.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)
Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemal3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
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wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

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

Baumiingel und Bauschiiden (§ 24 WertV)

Bauméngel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &ufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufthren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schdtzung kann

durch pauschale Ansétze oder durch auf Einzelpositionen bezogene K ostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstdndige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsédtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund ener in  Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, V orplanung und Kostenschétzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstéinde (§ 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténden versteht man ale vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel und Bauschéden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Auflenanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaufRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Zidl dler in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.
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Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den 8821-25 WertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens), noch in den 888-12 WertV (Beschreibung der erforderlichen Daten)
genannt, jedoch ergibt sich die Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus 8 7 Abs. 1 Satz 2
WertV.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch  Nachbewertungen aus redisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er  wird gegliedert nach der Objektat (er ist zB. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktorsist das Sachwertverfahren ein echtes Vergle chsprei sverfahren.
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4.4.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Doppelhaushélfte Garage

Berechnungsbasis

o Brutto-Grundflache (BGF) 310,44 m? 38,16 m?

Baupreisindex (BPI) 21.01.2010 (2000 = 100) 1154 1154

Normalherstellungskosten (ohne BNK)

¢ NHK im Basigahr (2000) 700,00 €/m? BGF 236,00 €/m2 BGF

o NHK am Wertermittlungsstichtag 807,80 €/m? BGF 272,34 €/m2 BGF

Herstellungswert (ohne BNK)

¢ Normgebéaude 250.773,43 € 10.392,49€

e Zu-/Abschlége

e besondere Bauteile 300,00€

¢ besondere Einrichtungen 2.500,00 €

Gebiudeherstellungswert (ohne BNK) 253.573,43 € 10.392,49€

Baunebenkosten (BNK)

e prozentua 16,00 % 16,00 %

e Betrag 40.571,75 € 1.662,80€

Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 294.145,18 € 12.055,29€

Alterswertminderung nach Ross nach Ross

o Gesamtnutzungsdauer (GND) 80 Jahre 80 Jahre

¢ Restnutzungsdauer (RND) 59 Jahre 59 Jahre

e prozentua 16,57 % 16,57 %

e Betrag 48.739,86 € 1.997,56 €

Zeitwert (inkl. BNK)

o Gebaude (bzw. Normgebéaude) 245.405,32 € 10.057,73€

¢ besondere Bauteile 450,00 €

e besondere Einrichtungen 2.900,00 €

Gebiudewert (inkl. BNK) 248.755,32 € 10.057,73€

Gebiudewerte insgesamt 258.813,05 €

Wert der Auflienanlagen + 5.176,26 €

Wert der Gebiiude und Aufienanlagen = 263.989,31 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.767,00 €

vorliufiger Sachwert = 311.756,31 €

Marktanpassungsfaktor X 0,75

marktangepasster vorliaufiger Sachwert = 233.817,23 €

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéinde — 0,00 €

Sachwert = 233.817,23 €
rd. 234.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundfl&chen - BGF) wurde von mir durchgeftihrt. Die Berechnungen weichen teillweise von
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der diesbezliglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen;

nur Anrechnung von tblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;
nur Anrechnung der Gebaudeteile aund tiw. b bzw.

Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone); bei der BGF z.B.
(Nicht)Anrechnung der Gebéaudeteile c (z.B. Balkone),

Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungswert

Die Normaherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in  der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der
Preisverhdtnisse im Jahre 2000 (Basi§ahr) angesetzt.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
WertR) fiir das Gebiude: Doppelhaushilfte

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebéudeteil Ausstattungsstandard | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Antell) - standardstufe (allgemein)
stufe des Gebiudes

Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder
Fugenglattstrich und Anstrich

(rel. Anteil 11,10 %)

Fenster mittel Kunststoff, Rollladen,
Isolierverglasung

(rel. Anteil 11,10 %)

Décher mittel Betondachpfannen (gehobene
Preisklasse), mittlerer

(rel. Anteil 11,10 %) Warmedammstandard

Sanitir mittel 1-2 Béder, GéasteWC, Ingtalation
unter Putz

(rel. Anteil 11,10 %)

Innenwand- mittel Fliesen (2,00 m)

bekleidung der

der Nassriume

(rel. Anteil 11,10 %)

Bodenbeliige mittel Teppich, PVC, FHiesen, Parkett,
Linoleum  (mittlere  Preisklasse)

(rel. Anteil 11,10 %) Nassraume: Fliesen

Innentiiren mittel Kunststoff-/ Hol zturbl &tter,
Holzzargen, Glastlrausschnitte

(rel. Anteil 11,10 %)

Heizung mittel Zentralheizung,
Warmwasserbereitung zentral

(rel. Anteil 11,10 %)

Insgesamt 99,90 % davon: einfach 11,10 %

mittel 88,80 %
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebéude: Doppelhaushilfte

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes

Nutzungsgruppe: Einfamilien - Reihenhauser
Gebaudeart: Kopfhaus
Gebaudetyp: Typ 2.11 KG + EG + OG, SD (voll ausgebaut)

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 760,00 €/m2 BGF
Gebaudeart: Kopfhaus
Ausstattungsstandard: mittel X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1989 X 0,94
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
¢ Regionafaktor Bundesland Bayern X 1,07
e Regionalfaktor GemeindegroRe Engelsberg X 0,92
4000 EW
modifizierter NHK-Grundwert = 703,26 €/m? BGF

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 725,00 €/m? BGF
Gebaudeart: Kopfhaus
Ausstattungsstandard: einfach X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1989 X 0,94
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e Regionalfaktor Bundesland Bayern X 1,07
e Regionalfaktor GemeindegrolRe Engelsberg X 0,92
4000 EW
modifizierter NHK -Grundwert = 670,87 €/m2 BGF

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

modifizierter
Ausstattungs- NHK 2000-Grundwert relativer Gebaudeantell relativer NHK 2000 - Antell
standard [€/m? BGF] [%%0] [€/m2 BGF]
mittel 703,26 88,8/100 625,12
einfach 670,87 11,1/200 74,54
Summe 100/100 699,66
gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. =700,00 €/m> BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
WertR) fiir das Gebiude: Garage

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebiude: Garage

Eigenschaften des tabellierten Standardgebiudes

Nutzungsgruppe: Parkhauser, Tiefgaragen, Kfz- Stellplétze
Gebéaudeart: KFZ - Stellplétze
Gebéaudetyp: Kleingaragen, freistehend

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 255,00 €/m?2 BGF

Gebaudeart: KFZ - Stellplétze

Ausstattungsstandard: mittel X 1,00

(fiktives) Baujahr: 1989 X 0,94

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

e Regionafaktor Bundesland Bayern X 1,07

¢ Regionafaktor Gemeindegrof3e Engelsberg X 0,92

4000 EW

modifizierter NHK -Grundwert = 235,96 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basigahr an die algemeinen Wertverhdtnisse am
Wertermittlungsstichtag ~ erfolgt  mittels dem  Verhdltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basigahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Stati stischen Bundesamt erfragt.

Zu-/Abschlige zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebaudes berticksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebadudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegentber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berlicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bautellweise getrennte aber pauschale Herstellungs- bzw.
Zeitwertzuschldge. Grundlage dieser Zuschlagsschétzungen beruhen auf Erfahrungswerte for
durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemdien besonderen Bautellen erfolgt die Zeitwertschdzung unter
Berlicksichtigung diesbeztiglicher Abschlage.
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Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Doppel haushélfte

besondere Bauteile Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Markise 300,00 €

Markise 450,00 €
Summe 300,00 € 450,00 €

Besondere Einrichtungen
Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauscha in ihrem

Herstellungs- bzw. Zeitwert geschétzt. Grundlage sind die in [1], Kapitel 3.01.3 angegebenen
Erfahrungswerte der durchschnittlichen Herstellungskosten fir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen
Gebaude: Doppel haushélfte

besondere Einrichtungen Herstellungswert (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)

Kachelofen 2.500,00 €

Kachelofen 2.900,00 €

Summe 2.500,00 € 2.900,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentua als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und AufRenanlagen) und den
Planungsanforderungen bestimmt. Dieser Wertermittlung werden aus vertffentlichten
durchschnittlichen pauschalisierten BNK zugrunde gel egt.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Aul3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und
einzeln pauschal in ihrem Zeitwert geschétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche
Herstellungskosten. Bel dteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Zeitwertschatzung
unter Beruicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.

Aullenanlagen
AuRenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
prozentuale Schétzung: 2,00 % der Gebaudewerte insg. (258.813,05 €) 5.176,26 €
Summe 5.176,26 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebaudeart sowie dem  Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist  deshab
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND

fiir das Gebéaude: Doppelhaushilfte

Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt. Die
GND wird as gewichteter Mittelwert aus den fiur die gewéhlte Gebaudeart und den
Ausstattungsstandards tabel lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%0] [Jahre]
mittel 80 88,8/99,9 71,27
einfach 60 11,1/99,9 6,61
Summe 99,9/99,9 77,88 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 80 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebiude: Garage

Die relativen Gebadudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeztiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt. Die
GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewdhlte Gebaudeart und den
Ausstattungsstandards tabel lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- Ubliche GND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%0] [Jahre]
mittel 80 100,0/100,0 80
Summe 100,0/100,0 80 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 80 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatséchlichem
Lebensater am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird alerdings dann verlangert
(dh. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
M odernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittel bar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung al's bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion.

Marktanpassungsfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage der
verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapitel
3.03 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren als
Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwertniveau) und Objektgrof3e (d.h. Gesamtgrundsttickswert)
angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren, bestimmt.
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Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstlicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 25 % unterhalb des ermittelten
vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

4.5 Ertragswertermittlung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswertsist in den 88 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstick. Die Summe aler Einnahmen wird as Rohertrag
bezeichnet. Mal3geblich fur den (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die
Bewirtschaftung  einschlief3lich Erhaltung des  Grundsticks  aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundsttickswerts (bzw. des daflr
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert as Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

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

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i.d.R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Grund und Boden entfalende Reinertragsantell wird as angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich as Differenz
»(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,, Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

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

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,, Bodenwert* und ,, Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen® zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstiinde), die bel
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal3 zu berticksichtigen.

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

Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgeméal3er Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
nachhaltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéaude) auszugehen.

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

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist gemald § 18 Abs. 1 WertV durch Einrechnung in
den Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags berticksichtigt. Unter dem Mietausfallwagnis ist
insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche
Mietrickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines
Mietverhdtnisses oder Raumung (8 18 Abs. 5 WertV u. 8§ 29 Abs. 1 Satz 1 11. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusitzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhatnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aler aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége
einschlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfte aller wahrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrége - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind
wertméaldig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Renertrdge fir mit dem
Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den
Grundsdtzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 11 Abs. 2 WertV).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnisliefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
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Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bel ordnungsgeméf3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden koénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstiinde (§ 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umsténden versteht man ale vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normaen baulichen Zustand oder Abweichungen von der nachhaltig
erzielbaren Miete).
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatsichliche Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (Stk.) (€/m?) bzw. )] G)]
(€/Stk.)
Doppelhaushdlfte Wohnung DG 26,82 5,00 134,10 1.609,20
Wohnung KG 90,85 2,00 181,70 2.180,40
Wohnung 1. OG 56,23 5,00 281,15 3.373,80
Wohnung EG 55,54 5,00 277,70 3.332,40
Garage Garage 37,02 - 50,00 600,00
Summe 266,46 924,65 11.095,80
Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (Stk.) | (€/m?) bzw. )] G)]
(€/Stk.)
Doppelhaushdlfte Wohnung DG 26,82 5,00 134,10 1.609,20
Wohnung KG 90,85 2,00 181,70 2.180,40
Wohnung 1. OG 56,23 5,00 281,15 3.373,80
Wohnung EG 55,54 5,00 277,70 3.332,40
Garage Garage 37,02 - 50,00 600,00
Summe 266,46 924,65 11.095,80

Die tatséchliche Nettokaltmiete entspricht der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete. Die Ertragswertermittiung wird auf
der Grundlage der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihrt.

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokal tmieten) 11.095,80 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil desVermieters)

(15,00 % der nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 1.664,37 €

jahrlicher Reinertrag = 9.431,43 €

Reinertragsanteil des Bodens

3,78 % von 47.767,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.805,59 €

Ertrag der baulichen Anlagen = 7.625,84 €

Vervielfiltiger (gem. Anlage zur WertV)

bei p= 3,78 % Liegenschaftszinssatz

und n= 59 Jahren Restnutzungsdauer X 23,492

Ertragswert der baulichen Anlagen = 179.146,23 €

Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 47.767,00 €

vorlaufiger Ertragswert = 226.913,23 €

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéinde — 0,00 €

Ertragswert = 226.913,23 €
rd. 227.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansiitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundfl&chen auf die Wohnfl&che systematisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis[2],
Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen
Vorschriften (DIN 277, WoFIV) ab; sie sind deshab nur als Grundlage dieser Wertermittlung
verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig
erzielbare Nettokatmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sémtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte
Grundstiicke

e ausder Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e gof. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgel eitet.

Beim Ansatz der Bewirtschaftungskosten ist das mal3gebende Kriterium die Nachhaltigkeit der
anfallenden Kosten. Es durfen nur digenigen Kosten berticksichtigt werden, die aufgrund einer
ordnungsgemal3en Bewirtschaftung entstehen. Einzelne Kostenansétze sind as durchschnittliche
Kosten Uber die gesamte Restnutzungsdauer zu sehen. Da bei dem Bewertungsobjekt kein
Mietvertrag vorliegt, sehe ich es as angemessen die Hohe der Bewirtschaftungskosten aus der
Wertermittlungsrichtlinie 2006 Anlage 2 zu berechnen.

Die Verwaltungskosten umfassen die Mietvertragsverwaltung, die Objektbuchhaltung, das
Controlling, die Nebenkostenabrechnung sowie die Instandhaltungsplanung und Durchfihrung. Die
Bemessung erfolgt unter Berticksichtigung der Grundsétze ordnungsgemal3er Bewirtschaftung. Fir
Verwaltungskosten werden je Wohneinheit 240,00 € / Jahr und je Garage 32,00 € / Jahr in Abzug
gebracht.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsgeméal3en Gebrauchs der baulichen Anlagen aufgewendet werden mussen. Die Kosten
dienen zur Beseitigung baulicher Schaden, die durch Abnutzung, Alterung und
Witterungseinwirkungen entstehen. Nicht berticksichtigt werden Kosten, die aufgrund eventueller
vorliegender baulichen Mangel zum Wertermittlungsstichtag aufgebracht werden muissen. Im
vorliegenden Fall wird davon ausgegangen, dass der Mieter kleinere Instandhaltungen Ubernimmt.
Fir Instandhaltungskosten des Gebaudes werden 12,00 € / m? / Jahr und fur die Garage 71,00 € /
Jahr. in Abzug gebracht.

Das Mietausfallwagnis ist das Wagnis einer Ertragsminderung, das durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen der R&ume, die zur Vermietung bestimmt sind, entstehen. Es dient
auch zur Deckung der Rechtsverfolgerkosten auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder

Immobilienbewertung Gerhard Hofer Seite 35 von 56



hg-2010-01.01 Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen

Raumung. Das Mietausfallwagnis wird mit 2,0 % in Abzug gebracht.

Da die Betriebskosten Ublicherweise auf den Mieter umgelegt werden, wird bei der
Ertragswertermittlung von Nettomieten ausgegangen.

Die Hohe des fur die Kapitalisierung zu verwendeten Liegenschaftszinssatzes richtet sich nach den
am Wertermittlungsstichtag herrschenden Verhdltnissen auf dem 6rtlichen Grundstiicksmarkt. Der
Liegenschaftszins ist gemad § 11 WertV der Zinssatiz, mit dem der Verkehrswert von
Liegenschaften im Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Mit anderen Worten: der
Liegenschaftszins beinhaltet als aus dem Immobilienmarkt abgeleitete GrofRe implizit die
Zukunftserwartungen der Immobilienmarktteilnehmer zum Wertermittlungsstichtag.

Wenn durch den zusténdigen Gutachterausschuss keine Liegenschaftszinssdtze ermittelt werden,
wird bei der Festlegung des Zinssatzes auf Erfahrungswerte zuriickgegriffen, die aus verschiedenen
Veroffentlichungen und eigenen Marktbeobachtungen stammen. Danach liegt der Liegenschaftszins
fur Mehrfamilienhduser bzw. Rethenhausern in einer Spanne von 2,0 % bis 4,0 %.

Am deutlichsten wird der individuelle Zinssatz eines Grundstticks innerhalb dieser Spanne durch
die Art der Nutzung bestimmt. Wichtig ist daher die Nachfragerstruktur. Treten vor alem
Nachfrager mit Eigennutzungsiiberlegungen auf dem Markt auf, so ist mit einem Absinken des
Liegenschaftszinssatzes zu rechnen. Regionale und innerdrtliche Lageeigenschaften spielen
gleichfalls eine Rolle. Welitere Einflussfaktoren sind die Restnutzungsdauer der baulichen Anlage
und das zum Wertermittlungsstichtag vorhandene Verhdltnis vom Kaufpreisniveau zum
Mietwertniveau.

Aus dem Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses Traunstein werden keine
Liegenschaftszinssétze fur Einfamilienhduser angegeben.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 3,78%
Einflussfaktor ,, Objektgrofe” x 1,00
Einflussfaktor , Lage" X 1,00
Einflussfaktor ,, Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,, Region* x 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 378%

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebdudeart sowie dem  Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist  deshalb
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Vgl. diesbeziiglich die differenzierte GND-Ermittlung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag”" angesetzt. Diese wird allerdings
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dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
M odernisierungsmal3nahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansdtzen unmittel bar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung al's bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebiude: Doppelhaushilfte

Das (geméal3 Bauakte) ca. 1989 errichtete Gebaude wurde nicht (wesentlich) modernisiert.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2010 — 1989 = 21 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 21 Jahre =) 59 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,, nicht (wesentlich) modernisiert” ergibt sich fr
das Gebaude elne (modifizierte) Restnutzungsdauer von 59 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (59
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2010 — 21 Jahren =)
1989.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude
, Doppel haushélfte" in der Wertermittiung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 59 Jahren und

¢ ain fiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebiude: Garage

Das (geméal’3 Bauakte) 1989 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen
zun&chst in ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,, Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der
Gutachterausschiisse in Nordrhein-Westfalen / Sprengnetter) eingeordnet.

In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2010 — 1989 = 21 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (80 Jahre — 21 Jahre =) 59 Jahren

e und auf Grund des Modernisierungsstandards ,, nicht (wesentlich) modernisiert* ergibt sich fir
das Gebaude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 59 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (59
Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (80 Jahre — 59 Jahre =) 21 Jahren. Aus dem fiktiven
Gebaudealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2010 — 21 Jahren =)
1989.
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Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,, Garage® in der
Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 59 Jahren und

e einfiktives Baujahr 1989

zugrunde gelegt.

Bei sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden werden ale Sachverhalte erfasst, die den Ertragswert
der gegenstandlichen Flache beeinflussen und in bisherigen Ableitungen noch nicht berticksichtigt
wurden. Beim vorliegenden Objekt wird kein Abzug fir zu erwartende Sanierungs- bzw.
Instandhaltungsarbeiten in Abzug gebracht.

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden tblicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 234.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Ertragswert betrégt rd. 227.000,00 €.

Der Verkehrswert fir das mit einem Doppelhaushédlfte bebaute Grundstiick in 84549
Musterhausen, Musterstral3e 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Engelsberg 771

Gemarkung Flur Flurstiick
Engelsberg 365 4

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.01.2010 mit rd.

234.000,00 €

in Worten: zweihundertvierunddreifligtausend Euro
geschétzt.

Der  Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht
zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwuirdigkeit beigemessen werden kann. Das
vorstehende Gutachten wurde durch mich personlich nach bestem Wissen und Gewissen und ohne
personliches Interesse am Ergebnis erstellt.

Engel sberg, den 24. Januar 2010

Hofer Gerhard
Dipl. Immobilienwirt DIA

Betriebswirt d. H.
Immobilienfachwirt IHK / DIA
Bauschadensbewerter DIA
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

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

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

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinapflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerwel se el ntretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberihrt. Ausgeschlossen ist die personliche
Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des
Auftragnehmers fur von ihnen durch leichte Fahrl&ssigkeit verursachte Schaden.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder tbermittelt werden, ist auf die
Hohe des fur den Auftragnehmer méglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.
Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall
auf maximal 1.000.000,00 EUR begrenzt.

Aul¥erdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Stral3enkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im
Internet vertffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Vertffentlichung nicht fir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen
maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt
geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar
1990 (BGBI. | S. 132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 1993 (BGBI. | S. 466)

WertV:

Wertermittlungsverordnung — Verordnung Uber die Grundsdtze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstticken vom 6. Dezember 1988 (BGBI. | S. 2209), zuletzt gedndert durch
Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108avom 10. Juni 2006)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt geéndert durch Artikel
1 des Gesetzes vom 28. September 2009 (BGBI. | S. 3161)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende
Anlagentechnik bel Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519),
zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 29. April 2009 (BGBI | S. 954)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen™ (Ausgabe Februar
1962); obwohl im Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter
Anwendung)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1. Fotos
Wurden entfernt.

Anlage 2: Wohn- und Nutzflachenberechnungen
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Anlage 2: Wohn- und Nutzflichenberechnungen

Seitelvonl

42

7 Berechnung der Wohnfliche

Gebaude: Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen
Mieteinheit: ~ Wohnung DG
Die Berechnung erfolgt aus ] Fertigmal3en auf der Grundlagevon  [_] ortlichem Aufmal3 [ ] wohnwertabhangig
[ ] Rohbaumafen X] Bauzeichnungen [ ] nach DIN 283
[X] Fertig- und Rohbaumalien [ ] 6rtlichem Aufmal und Bauzeichnungen ~ [X] nach DIN 277
[ ] nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Fléchen- Lange | Putzabzug | Breite | Putzabzug | Grund- Gewichts Wohn- Wohn- Erléu
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) | Raumteil Raum
(/) (m) (m) (m) (m) (m?) (K (m?) (m?)
1 [Bdro 1 + | Hauptfléche FO1 10,90 1,00 10,90
1 |Blro 1 + |Dachschrage 1 bis2 ml. F02 15,92 1,00 15,92 26,82
H.
Summe Wohnfléiche Mieteinheit 26,82 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 229,44 | m?




hg-2010-01.01

Musterstralie 1, 84549 Musterhausen

7.1 Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléichen

Gebiude:

Mieteinheit:

7.1.1 Sonderform

Doppel haushélfte, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen
Wohnung DG

FO01 : 2 Schragen (aus Dachneigung)

Apym=axlp

Apy=(a- ¥hpJrbipy+d-¥bhp xbo
Apa=ia- ¥ by + id-2by) xbia

b= UTEQ e = O ffails hp = Ind
bha= 8 b= 0 e > I
e
Vs o 5:.».=%1,‘!93
2 Schragen (aus Dachneigung)
a = 2,000 m bO-1 = 0,000 m ARaum = 9,00 m?
d = 4,500 m bl-2 = 28,647 m -Ao = -3,79m2X 050 = -1,90 m?
hD = 1,800 m b'0-1 = 0,000 m -Apy = 0,00 m2 X 1,00 = 0,00 m?
a = 0,40° b'1-2 = 28,647 m
c = 2,30°
Flache (A) = 10,90 m?2

Immobilienbewertung Gerhard Hofer

Seite 43 von 56




hg-2010-01.01

Musterstralie 1, 84549 Musterhausen

7.2 Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzfléichen

Gebiude: Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen

Mieteinheit: \Wohnung DG

7.2.1 Sonderform

F02 : 2 Schragen (aus Dachneigung)

Apym=axlp
Apyi=ila-¥bgxbiy +d-bp.) xbg
Apa=ia- ¥ by + id-2by) xbia

1-h
bo1= (Tm]? B = 0 (falls hp = Ind

1-1
b= (hm‘, bow. = O galle hi > I

b1a= ﬁ bow = L%E!
bLa= hJ.lT bmv.=£2m;l:lpl
2 Schrégen (aus Dachneigung)
a-= 4,500 m bO-1 = 0,000 m ARaum = 20,25 m?
d = 4,500 m bl-2 = 28,647 m -A12 = 866 m X050 = 4,33 m?
hD = 1,800 m b'0-1 = 0,000 m -App = 0,00 m? X 1,00 = 0,00 m?
a-= 0,40° b'1-2 = 28,647 m
cC = 2,30°
Flache(A) = 15,92 m2
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8 Berechnung der Wohnfliche

Gebaude:
Mieteinheit:

Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen
Wohnung KG

Die Berechnung erfolgt aus  [_| Fertigmalen auf der Grundlagevon [ ] értlichem Aufmaid [ ] wohnwertabhangig
[_] Rohbaumalien X Bauzeichnungen [_] nach DIN 283
[X] Fertig- und Rohbaumaf3en [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen ~ [X] nach DIN 277
[ ] nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange | Putzabzug Breite | Putzabzug | Grund- Gewichts Wohn- Wohn- Erlau
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) [ Raumteil Raum
(+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Rauml 1 + | Waschkiiche 0,97 5,50 0,00 1,90 0,00 10,14 1,00 10,14 10,14
2 |Raum?2 2 + | Waschkiiche 2 0,97 3,20 0,00 1,00 0,00 3,10 1,00 3,10 3,10
3 |Raum3 3 - Kamin 0,97 1,00 0,00 0,50 0,00 -0,49 1,00 -0,49 -0,49
4 |Raum4 4 + | Fitnessraum 0,97 6,70 0,00 4,76 0,00 30,93 1,00 30,93 30,93
5 |Raum5 5 + |Fitnesssaum 1 0,97 3,60 0,00 1,00 0,00 3,49 1,00 3,49 3,49
6 |Raum6 6 + Hobbyraum 0,97 5,76 0,00 5,88 0,00 32,85 1,00 32,85 32,85
7 |Raum 7 + Heizraum 0,97 3,13 0,00 3,57 0,00 10,83 1,00 10,83 10,83
Summe Wohnfliche Mieteinheit 90,85 [ m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 229,44 | m?
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Musterstralie 1, 84549 Musterhausen

9 Berechnung der Wohnfliche

Gebaude:
Mieteinheit:

Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen
Wohnung 1. OG

Die Berechnung erfolgt aus [ ] FertigmalRen auf der Grundlagevon  [_] értlichem AufmaR [ ] wohnwertabhéngig
[_] Rohbaumalien X Bauzeichnungen [_] nach DIN 283
[X] Fertig- und Rohbaumaf3en [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen ~ [X] nach DIN 277
[ nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange | Putzabzug Breite | Putzabzug | Grund- Gewichts Wohn- Wohn- Erlau
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 |Dide 1 + 0,97 6,70 0,00 2,13 0,00 13,84 1,00 13,84
1 |Diede 1 - Treppe 0,97 2,10 0,00 2,13 0,00 -4,34 1,00 -4,34 9,50
2 [ Schlafzimmer 2 + |Raumteil 1 0,97 4,07 0,00 3,76 0,00 14,84 1,00 14,84
2 | Schlafzimmer 2 + | Raumteil 2 0,97 2,80 0,00 1,00 0,00 2,72 1,00 2,72
2 | Schlafzimmer 2 + |Raumteil 3 FO5 0,52 1,00 0,52 18,08
3 | Kinderzimmer 3 + 0,97 2,51 0,00 3,76 0,00 9,16 1,00 9,16 9,16
4 | Kinderzimmer 1 4 + 0,97 4,07 0,00 3,13 0,00 12,36 1,00 12,36
4 | Kinderzimmer 1 4 - Kamin 0,97 1,00 0,00 0,50 0,00 -0,49 1,00 -0,49 11,87
5 |[Bad 5 + 0,97 2,51 0,00 3,13 0,00 7,62 1,00 7,62 7,62
Summe Wohnfliche Mieteinheit 56,23 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliiche Gebidude 229,44 | m?
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Musterstralie 1, 84549 Musterhausen

9.1 Anlage zur Berechnung der Wohn-und Nutzfléichen

Gebiude:
Mieteinheit: Wohnung 1. OG

9.1.1 Sonderform

Doppelhaushélfte, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen

F05 : Dreieck (gleichseitiq)

a2
A=?XJ§ / \
a d
1 a 4
a 1100 m Draieck (aleichsaitin
Flache (A) = 0.52 m?
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10 Berechnung der Wohnfliche

Gebaude:
Mieteinheit:

Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen
Wohnung EG

Die Berechnung erfolgt aus [ ] FertigmalRen auf der Grundlagevon [_] értlichem Aufmai [ ] wohnwertabhéngig
[_] Rohbaumalien X Bauzeichnungen [_] nach DIN 283
[X] Fertig- und Rohbaumaf3en [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen ~ [X] nach DIN 277
[ nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange | Putzabzug Breite | Putzabzug | Grund- Gewichts Wohn- Wohn- Erlau
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) Raumteil Raum
(+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (k) (m?) (m?)
1 [wC 1 + | Gesamte Flache 0,97 1,20 0,00 151 0,00 1,76 1,00 1,76 1,76
2 |Dide 2 + |Raumteil 1 0,97 1,39 0,00 1,51 0,00 2,03 1,00 2,03
2 |Dide 2 + | Raumteil 2 0,97 1,51 0,00 3,08 0,00 4,50 1,00 4,50 6,53
3 | Vorratsraum 3 + | Gesamte Flache 0,97 1,26 0,00 151 0,00 1,84 1,00 1,84 1,84
4 | Kiche 4 + |[Raumteil 1 0,97 2,51 0,00 3,15 0,00 7,67 1,00 7,67
4 | Kiche 4 + Raumteil 2 0,97 1,20 0,00 1,00 0,00 1,16 1,00 1,16
4 | Kiche 4 - Kamin 0,97 0,80 0,00 0,40 0,00 -0,31 1,00 -0,31 8,52
5 |Esszimmer 5 + Gesamte Flache 0,97 3,51 0,00 2,13 0,00 7,26 1,00 7,26 7,26
6 [Flur 6 + |Raumteil 1 0,97 3,07 0,00 2,13 0,00 6,34 1,00 6,34
6 [Flur 6 - Treppe 0,97 2,00 0,00 2,13 0,00 -4,13 1,00 -4,13 2,21
7 [ Wohnzimmer 7 + |Raumteil 1 0,97 6,70 0,00 3,76 0,00 24,43 1,00 24,43
7 | Wohnzimmer 7 + |Raumteil 2 F12 0,01 1,00 0,01
7 | Wohnzimmer 7 + |Raumteil 3 0,97 1,00 0,00 3,07 0,00 2,98 1,00 2,98 27,42
Summe Wohnfliache Mieteinheit 55,54 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 229,44 | m?
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10.1 Anlage zur Berechnung der Wohn- und Nutzflichen

Gebiiude: Doppel haushélfte, Musterstral?e 1 , 84549 Musterhausen

Mieteinheit: Wohnung EG

10.1.1 Sonderform

F12 : Dreieck (algemein; a, b, gamma gegeben)

A= 12><a><b><siny

a 1200 m Draieck (allobemein: A h. nramma
b 1.000 m
cM 1.00°

Flache (A) = 0.01 m?
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11 Berechnung der Gebiude-Grundfliche

Brutto-Grundfliche (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Doppelhaushdfte, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen

Die Berechnung erfolgt aus  [_| Fertigmalen auf der Grundlagevon ] értlichem Aufmal’
[ ] Rohbaumalien <] Bauzeichnungen
[ ] Fertig- und Rohbaumaren [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. |Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m?)
(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich ¢
1 |KG + 1,00 6,00 6,36 a 38,16
2 |DG + F02 b 10,90
3 |DG + FO3 a 16,92
4 |KG + 1,00 7,25 11,25 a 81,56
5 11.0G + 1,00 7,24 11,25 a 81,45
6 |EG + 1,00 7,24 11,25 a 81,45
Summe 299,54 | 10,90 m?
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 310,44 m?
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11.1 Anlage zur Berechnung der Gebaude-Bruttogrundfliche

Gebiude: Doppel haushélfte, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen

11.1.1 Sonderform

F02 : 2 Schragen (aus Dachneigung)

Appm=axlp
Api=ia-¥bpdxbpy +d-¥bh.pxboy
Aja=(a- ¥abpg)xbla + (d-Yebia) xbl2
bp1= %.Eﬂ Bbow, = 0 ffalls hp = Im)
b= (;11!‘, Bew = 0 (s i > Ind
bra= ﬁ bow = (%EJ_
b= h.llT b:"'=£2tan;l:?2
2 Schrégen (aus Dachneigung)
a= 2,000 m bo-1 =  0,000m Aram = 9,00 m?
d = 4,500 m bl-2 =  28,647m “A12 = -379m2X 050 =  -1,90m?
hD = 1,800 m b'0-1 = 0,000 m -Agq = 0,00m2z X 1,00 = 0,00 m2
a= 0,40° b'1-2 = 28,647 m
c = 2,30°
Flache (A) = 10,90 m?
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Musterstralie 1, 84549 Musterhausen

11.2 Anlage zur Berechnung der Gebaude-Bruttogrundfliche

Gebiude: Doppel haushélfte, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen

11.2.1 Sonderform

F03 : 2 Schragen (aus Dachneigung)

Appm=axlp
Api=ia-¥ebp.ixbpy +{d-¥bp) xbpy
Apa=(a- by xbla+(d-Yebly) xbl2

(1-hy

b= h;IDL bow. = 0 fail: hp = Ind

1-1
bipi= (Tulﬁ Bew = 0 (s i > Ind

bra= ﬁ bow = (%EJ_
b= h.llT b:"'=£2tan;l:?2
2 Schrégen (aus Dachneigung)
a= 5,000 m bO-1 = 0,000 m ARaum = 22,50 m?
d = 4,500 m bl-2 = 28,647 m -A12 = 11,15m2 X 0,50 = 5,58 m?
hD = 1,800 m b'0-1 = 0,000 m -Agp = 0,00m X100 = 0,00 m?
a= 0,40° b'1-2 = 28,647 m
c = 2,30°
Flache (A) = 16,92 m?
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12 Plausibilititspriifung / Uberschlagsberechnung BGF / WF/NF

Gebaude: Doppelhaushdfte, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen

12.1.1 Gebidudedaten

Gebaudeart: EFH
Anzahl 2
Vollgeschosse:

X Keller

DX Treppenhaus

12.2 Nutzflichenfaktor

BGF (ermittelt):

WF/NF (ermittelt):

IST BGF/ WF/NF:

Dachgeschoss: [ ] Flachdach

[ 1 nicht ausgebaut (30°)

DX ausgebaut (35°)

12.3 Uberschlagsberechnung

310, m?

229, ¢ aus ermittelter BGF ergibt sich iiberschligig
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SOLL nach Sprengnetter: 1, WF/NF (nach 169,64 m? BGF (nach Sprengnetter): 41¢ m?
Sprengnetter):
SOLL nach WertR: 1, WF/NF (nach WertR): 238,80 nv BGF (nach WertR): 298,27 m2
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13 Berechnung der Wohnfliche

Gebiude: Garage, Musterstral3e 1 , 84549 Musterhausen
Mieteinheit:  Garage EG links
Die Berechnung erfolgt aus  [X] Fertigmalen auf der Grundlagevon [ értlichem Aufmaid DXl wohnwertabhangig
[_] Rohbaumalien [_] Bauzeichnungen [_] nach DIN 283
[ ] Fertig- und Rohbaumaf3en [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen ~ [] nach DIN 277
[ ] nach WoFIV
Ifd. | Raumbezeichnung Raum- gof. Flachen- Lange [ Putzabzug Breite | Putzabzug | Grund- Gewichts Wohn- Wohn- Erlau
Nr. Nr. Raumteilbezeichnung faktor / Lange Breite flache faktor flache flache terung
bzw. Besonderheit Sonderform (Wohnwert) [ Raumteil Raum
(+/-) (m) (m) (m) (m) (m?) (K (m?) (m?)
1 1 + | Gesamte Flache 0,97 6,00 0,00 6,36 0,00 37,02 1,00 37,02 37,02
Summe Wohnfliche Mieteinheit 37,02 | m?
Summe Wohn-/Nutzfliche Gebiude 37,02 | m?
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14 Berechnung der Gebiude-Grundfliche

Brutto-Grundfliche (BGF) in Anlehnung an DIN 277 (Ausgabe Juni 1987)

Gebaude: Garage, Musterstral3e 1, 84549 Musterhausen

Die Berechnung erfolgt aus [ ] FertigmalRen auf der Grundlagevon [ ] 6rtlichem AufmaR

[ ] Rohbaumalien [ ] Bauzeichnungen

[ ] Fertig- und Rohbaumaren [ ] 6rtlichem AufmaR und Bauzeichnungen
Ifd. |Geschoss/ Flachen- Lange Breite Bereich Brutto-Grundflache Erlauterung
Nr. | Grundrissebene faktor / (m2)

(+/-) | Sonderform (m) (m) Bereich a Bereich b Bereich ¢
1 |[EG + 1,00 6,00 6,36 a 38,16
Summe 38,16 \ |mz
Brutto-Grundflache (Bereich a + b) insgesamt 38,16 m?
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