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Hinweis:

Blatt Ifd. Nr.
Dieses Gutachten ist anonymisiert ~ 1431 lund2
Fotos, Lageplane, Wert und Be- Flur Flurstiicke
rechnungen gehoren nicht zusam- 0 126/6 und 126/1
men

Frau Erika Musterlich
Innenfotos mit Zustimmung des Ei- Musterbahn 3
gentimers verwendet 23333 Musterhausen

Der Verkehrswert des Grundsticks wurde zum Stichtag
09.08.2008 ermittelt mit rd.

211.000,00 €.

Ausfertigung Nr.

Dieses Gutachten besteht aus 39 Seiten zzgl. 10 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in vier Ausferti-
gungen erstellt, davon eine fur meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Wohnhaus mit Einliegerwohnung

Objektadresse: Musterbahn 3, 23333 Musterhausen

Grundbuchangaben: Grundbuch Musterhausen, Grundbuchblatt 121, BV-Nr. 1
und 2

Katasterangaben: Gemarkung Mustergliltig, Flur 0, Flurstiicke 221 und 221/1

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentimer

Auftraggeber: Frau
Erika Musterlich

Musterbahn 3
23333 Musterhausen
Auftrag vom 21.06.2012

Eigentiimer: Frau
Erika Musterlich

Musterbahn 3
23333 Musterhausen

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittiung zum Zwecke der Vermdgensiuber-
sicht.

Wertermittlungsstichtag: 29.11.2011

Qualitatsstichtag: 29.11.2011

Tag der Ortsbesichtigung: 21.06.2012

Teilnehmer am Ortstermin: Die Eigentiumerin und der Sachverstandige.

Herangezogene Unterlagen, Erkundi- - Ubersichtskarte Schleswig-Holstein,

gungen, Informationen: - Auszug aus der Topographischen Karte 1:25.000,

- Ausschnitt aus dem Ortsplan,

- Luftbild der Ortslage,

- aktueller Flurkartenauszug,

- Grundrisse, Ansichten, Flachen- und Raumberechnun-
gen aus der Bauakte und nach eigenen Berechnungen,

- Bodenrichtwertauskunft des Gutachterausschusses Ost-
holstein,

- Vergleichsmieten des Gutachterausschusses und aus
eigener Sammlung,

- Auskinfte zur Bauleitplanung und zu ErschlieBungs- und
Ausbaubeitragen wurden telefonisch beim Bauamt ein-
geholt,

- Grundbuchauszug wurde in Kopie eingesehen,

Az.: 123/01-121121 Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
FRICK WERTERMITTLUNG Seite 3
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- Baulastenauskunft nach Bauakte.

Gutachtenerstellung unter Mitwirkung  Frau Andrea Freund; Bearbeitung der Gutachtenanlagen
von:

1.4 Zusammenfassung wesentlich wertbestimmender Merkmale

Art des Bewertungsobjektes: GrolRes Aulenbereichsgrundstiick, mit einem teilunterkellerten Ein-
familienhaus mit Einliegerwohnung, Bj. 1951, und nachtraglich aus-
gebautem Dachgeschoss (ungenehmigt) sowie einer Doppelgarage
Bj. 1975/1989 bebaut.

Objektadresse: Musterbahn 3, 23333 Musterhausen

Verkehrs- und Geschiftslage: Das Bewertungsobijekt liegt etwa 200 m westlich der BAB Al im pla-

nungsrechtlichen AuRenbereich; es handelt sich um eine reine
Wohnlage im AulRenbereich.

Entfernung zum Ortszent- . ) )

rum/Strand: Das Ortszentrum der Gemeinde liegt etwa 1,5 km suidwestlich ent-

fernt; der nachste Strand liegt ca. 10 km norddstlich (Timmendorfer
Strand).

GrundstiicksgréRe und -form: 5.447 m2 It. Grundbuch; das Grundstiick ist langgestreckt rechteckig
mit dreieckiger Spitze im Siden und nach Sudosten ausgerichtet.

Gebaude: Auf dem Grundstiick steht ein teilunterkellertes Einfamilienhaus von
1951.

Die Wohnflache betragt nach Auswertung der Bauunterlagen ca.
199 m2,

Doppelgarage mit Lagerraumanbau, Bj. 1975/1989.

Gebaudeschaden: Bauschaden:
= Keine erkennbar

Baumangel:
= Keine erkennbar.

Hausschwammverdacht: Kein Verdacht.

AulRenanlagen: e  Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstticks,

o  Bekieste Zufahrt und Hofflache mit 3 Stellplatzen,

o  Gepflasterte Wege um die Geb&ude (Granit-Kleinpflaster),
e  Zierbeete und Gartenpavillon aus Holz,

e Einfriedungen aus Holzlattenzaun und Maschendrahtzaun
westlich.

e Lagerschuppen im Wald,
e  Hundezwinger mit Hundehutte

Bodenverunreinigungen: Keine bekannt; kein Verdacht.

Baurecht: Darstellung im Flachennutzungsplan: Flache fir die Landwirtschaft

Bebauungsplan

Kein Bebauungsplan; das Grundstiick liegt planungsrechtlich im Au-
Benbereich; Vorhaben werden nach § 35 BauGB beurteilt (Bauver-
bot, Bauen im Aul3enbereich)

Gewerbliche Nutzung: Nicht im Bestand; gewerbliche Nutzungen sind planungsrechtlich
entsprechend des 8§ 35 BauGB allgemein zulassig.

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen Az.: 123/01-121121
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Maschinen oder Betriebsein- Keine.

richtungen:

Vermietungssituation: Das Bewertungsobjekt wird zurzeit eigen genutzt.

Grundstiickszustand: Nach § 5 Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV):
(faktisch) baureifes Land (Bestandsschutz mit geringfigigen Erwei-
terungsoptionen).

Beitrags- und abgabenrechtli- Das Grundstuck ist erschlieBungsbeitrags- und abgabenfrei.

che Situation:

Realisierbare Uiberbaubare Fl&- | Realisierte Grundflache: ca. 150 m2
che und Geschossfléache: Realisierbare Grundflache: nicht mehr
Besonderheiten: o Lage im AulRenbereich;
. Immissionslage wegen der BAB Al
Grundbucheintrage: In Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich folgende wertbeein-

flussenden Rechte und Lasten:
Lfd. Nr. 1: Entwasserungscontract von 1877

Lfd. Nr. 4: Beschrankte persénliche Dienstbarkeit (Anlage und
Unterhaltung Rohrleitung zugunsten der BRD) von
1973;

Lfd. Nr. 5: Nacherbfolge angeordnet

Die Belastungen 1 und 4 werden wegen der bestehenden Lei-
tungen und der nicht erkennbaren Beeintrachtigung des
Grundstucks als nicht wertbeeinflussend angesehene;

Der Verkehrswert wird ohne Berlcksichtigung der Ifd. Nr. 5 ermittelt,
da bei einer VerauBerung davon ausgegangen wird, das sie ge-
[6scht wird.

Bodenrichtwert: Nach Angabe des Gutachterausschuss Ostholstein liegt der Boden-
richtwert bei 45,00 €/m2 erschlieBungsbeitragsfrei (31.12.2006)
far individuellen Wohnungsbau (800 m2, GFZ 0,25).

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Schleswig-Holstein.

Kreis: Ostholstein.

Ort und Einwohnerzahl: Die Gemeinde Musterhausen besteht aus mehreren Dor-
fern mit landlichem Charakter, die zum Teil 6stlich um den
Schattiner See herum und in kurzer Entfernung zur Libe-
cker Bucht liegen.
Der Ort Musterhausen mit ca. 8.000 Einwohnern (Stand
November 2008) ist als Stadtrandkern 2. Ordnung im Ord-
nungsraum um das Oberzentrum Libeck (10 km) einge-
stuft und verflugt tber eine entsprechende infrastrukturelle
Ausstattung mit allen Einrichtungen des taglichen Bedarfs
und verschiedenen Schulen.

Uberértliche Anbindung / Entfernun- Musterhausen liegt direkt nordlich der Hansestadt Libeck

Az.: 123/01-121121 Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
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gen:

2.1.2 Kleinraumige Lage
Innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stralle und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
StralRenfront:
mittlere Tiefe:
mittlere Lange
Form:
Grundstucksgroie:
Ausrichtung:
Besonderheit:

2.3 Erschlieung, Baugrund etc.

StraRenart:
StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

an der Autobahn BAB A1 Hamburg — Kopenhagen.

Vom Kreuz Bad Schwartau aus ist Libeck Travemuinde
Uber die BAB A 226 in gut 10 km erreichbar. Neben einem
Uberseehafen hat Travemiinde auch Bedeutung als Ost-
seebad. Das Zentrum Lubecks mit altem Hafen und histori-
scher Altstadt liegt etwa 10,0 km stdlich von Ratekau. Der
Elbe - Lubeck - Kanal verbindet Lubeck mit der Elbe und
stellt einen Anschluss an die nationalen und internationa-
len Schifffahrtstrallen Richtung Stiden und Westen dar.

Das Bewertungsgrundstiick liegt in Alleinlage direkt west-
lich neben der BAB Al, ca. 1,50 km nordostlich des Orts-
kerns von Musterhausen entfernt.

Angrenzend freie Landschaft, Waldflachen und die BAB
Al.

StralRenverkehrslarm der BAB Al (ca. 65 - 75 dB(A) nach
einer Handausmessung) [vor der Haustir]

Das Grundstiick liegt nahezu eben auf einer topographi-
schen Hohe von rd. 17,00 m U.N.N.

ca. 6 m (Zufahrtflurstiick)

ca.28m

ca. 200 m

Langgestreckt recheckig mit Spitze im Sudosten.

5.447 mz (It. Grundbuch)

Sudosten

GroRes AuBenbereichsgrundstiick mit Waldflache und Zu-
fahrtallee (ca. 60 m lang).

Gemeindestralle ca. 70 m im Osten.
Teilweise ausgebaut und erschlossen, Teerband.

Elektr. Strom, Wasser, aus offentlicher Versorgung; Telefon-
anschluss.

Abwasserentsorgung Uber Klaranlage.

Keine.

Normal tragfahiger Baugrund; der Grundwasserflurab-
stand ist nicht bekannt.

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
Seite 6
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2.4 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs-
plan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

Innenbereichssatzung:
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung:

Verfugungs- und Veranderungssperre:

stand ist nicht bekannt.

In_Abteilung Il des Grundbuchs befinden sich folgende
wertbeeinflussenden Rechte und Lasten:

Lfd. Nr. 1: Entwasserungscontract von 1877

Lfd. Nr. 4: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Anlage
und Unterhaltung Rohrleitung zugunsten der
BRD) von 1973;

Lfd. Nr. 5: Nacherbfolge angeordnet

Die Belastungen 1 und 4 werden wegen der bestehenden
Leitungen und der nicht erkennbaren Beeintrdchtigung
des Grundstiicks als nicht wertbeeinflussend angesehen;
Der Verkehrswert wird ohne Berticksichtigung der Ifd. Nr. 5
ermittelt, da bei einer Verauerung davon ausgegangen
wird, das sie geldscht wird.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs werden bei der
Verkehrswertermittiung nicht bertcksichtigt.

Besteht nach Auskunft der Eigentimerin nicht.

Bestehen nach Auskunft der Eigentiimerin nicht.

Keine.l

Besteht nicht.

Flache fiur die Landwirtschaft.

Kein Bebauungsplan; es handelt sich um AuBenbereich
nach § 35 BauGB (Bauen im AuRenbereich); Vorhaben
sind demnach grundsatzlich unzulassig mit Autnahmen;
der Bau geniel3t Bestandsschutz, da er legal genehmigt
wurde.

Einsichtnahme in die Bauakte beim Kreis Ostholstein am 21.06.2012.

Az.: 123/01-121121
FRICK WERTERMITTLUNG
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2.5.3 Bauordnungsrecht

Am 21.06.2012 fand eine Einsichtnahme in die Bauakten beim Kreis Ostholstein statt; dort liegen
folgende Genehmigungen vor:

30.05.1951 155/47 Bau eines Wohnhauses mit Wirtschatftsteil
06.08.1975 38.910 Bau Doppelgarage

11.05.1977 38.910 Olfeuerungsanlage mit 4.500 Ltr.-Tanks
03.12.1985 38.910 Querschnitteveranderung Schornstein
18.08.1989 38.910 Erweiterung Garage/Werkstatt

Die vorliegenden baulichen Anlagen entsprechen mit Aushahme des Dachgeschossausbaus
und der Wohnraume in der Garage dem Genehmigungsumfang; der Dachgeschossausbau
wird wegen allgemeiner Ublichkeit in der Umgebung als im Nachhinein genehmigungsféhig
angesehen, so dass im Weiteren von einer Legalitat ausgegangen wird.

Die Wohnraume im Garagenteil werden wegen fehlender DeckenhShen und der Erweiterung
der Wohnnutzung in ein anderes Gebaude im AuRenbereich als nicht zuldssig angesehen.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Faktisch) Baureifes Land gem. 8 5 (4) ImmoWertV; fak-
(Grundstucksqualitat): tisch, weil nur Bestandsschutz und sehr geringfugige Erwei-
terungsspielraume im Aul3enbereich.

Beitrags- und Abgabenzustand: ErschlieRungsbeitrags- und abgabenfrei.2

2.7 Hinweise zu den durchgefiuhrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und o6ffentlich-rechtlichen Situation beruhen teilweise
auf telefonischen Ausklinften des Bauamtes. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen
Disposition beziglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen
Stelle schriftiche Bestatigungen einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Eigennutzung durch die Auftraggeberin.

Telefonische Mitteilung der Gemeinde vom 27.06.2012.

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen Az.: 123/01-121121
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkung zu den Gebaudebeschreibungen

3.2 Gebaude
3.2.1 Art des Gebaudes, Baujahr und Auf3enansicht

3.2.2 Ausfuhrung und Ausstattung
Gebaudekonstruktion (Wande, Decken, Treppen)

Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Beschreibungseinheit Wohnhaus:

Bodenbelage, Wand- und Deckenbekleidungen

Fenster und Turen

Elektro- und Sanitérinstallation, Heizung und Warmwasserversorqung

Az.: 123/01-121121 Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
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Besondere Einrichtungen, Kiichenausstattung:

Keller und Dach

Besondere Bauteile und besondere Einrichtungen, Zustand des Gebaudes

3.3 Nebengebéaude
Doppelgarage Bj. 1975 mit Anbau von 1989.

Bauart: Massiv gemauert;

Dach: Holzkonstruktion als flach geneigtes Walmdach mit Faserzementplattenein-
deckung;

Fulbdden: Beton;

Strom: Vorhanden.

Wasser: Vorhanden.

Tore: 2 Stahl-Rolltore.

Besonderheit: Ruckwartiger Teil wohnbaulich ausgebaut; die Raume sind keine Aufenthalts-
raume bzw. eine Wohnung nach LBO.3

3.4 Aulenanlagen

e Ver- und Entsorgungsleitungen des Grundstucks,

e Bekieste Zufahrt und Hofflache mit 3 Stellplatzen,

o Gepflasterte Wege um die Geb&aude (Granit-Kleinpflaster),

e Zierbeete und Gartenpavillon aus Holz,

e Einfriedungen aus Holzlattenzaun und Maschendrahtzaun westlich.
e Lagerschuppenim Wald,

e Klargrube,

e Hundezwinger mit Hundehtte

’ Landesbauordnung Schleswig-Holstein von 2009, § 48/§ 49.

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen Az.: 123/01-121121
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundsticksdaten, Bewertungsteilbereiche

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung bebaute
Grundstick in 23333Musterhausen, Musterbahn 3 zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2011 ermit-
telt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Musterhausen 121 1

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Musterhausen 0 221 4,980 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Musterhausen 121 2

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Musterhausen 0 221/1 467 m?

Das Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbe-
reiche aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die
nicht vom ubrigen Grundstucksteil abgetrennt und unabhangig von diesem selbststandig ver-
wertet (z. B. verauBert) werden kbnnen bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache

A Wohnhaus mit Einliegerwohnung 1.600 m2
B Wald 2.780 m?
C Nordgarten 600 m2
D Zufahrtflache 467 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 5.447 mz

AZ:

Abbildung 1: Bewertungsteilflachen
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4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Um-
stande dieses Einzelfalls (vgl. 8§ 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung - Immo-
WertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vor-
rangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln, insbesondere weil diese tUblicherweise nicht
zur Erzielung von Ertragen, sondern zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung
bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 8§88 21 - 23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtei-
lung des Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird
als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen beson-
deren Bauteilen und besonderen Einrichtungen) und Sachwert der Aulenanlagen (Sachwert
der baulichen und nichtbaulichen AuRenanlagen) ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17 - 20 ImmoWertV) durchgefihrt; das Er-
gebnis wird jedoch nur unterstitzend, vorrangig als von der Sachwertberechnung unabhangige
Berechnungsmethode zur Ergebniskontrolle, bei der Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
gen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonsti-
gen 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 Ver-
gleichswertverfahren (vgl. 816 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstuck unbebaut ware.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittiung he-
rangezogen werden (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten H6he auf Plausibilitat G-
berprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf
der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundsticks von dem
Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszu-
stand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal der baulichen oder sonstigen
Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen
des Bodenrichtwerts berucksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittiung sind alle, das Bewertungs-
grundstick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz ei-
nes reduzierten Ertrags oder durch eine gekuirzte Restnutzungsdauer berticksichtigt sind,

¢ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielba-
ren Miete),

¢ Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

e Abweichungen in der GrundsticksgroBe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig
verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

" Der Gutachterausschuss-Kreis Ostholstein

n Zeichnen ©

Abb. 2: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte des Gutachterausschuss Ostholstein, 31.12.2010

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 45,00 €/m?2 zum Stichtag 31.12.2006. Das Bodenricht-

wertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand frei

Bauweise offen
Grundsticksflache 800 m2
Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag 29.11.2011

Entwicklungszustand

baureifes Land

Bauweise

offen

Grundstiicksflache

Gesamtgrundstiick = 5.447 m2
Bewertungsteilbereich = 1.600 m2

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.11.2011 und die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 45,00 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An- = 45,00 €/m2
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2006 29.11.2011 X 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Lage mittlere Lage mittlere Lage X 1,00
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 45,00 €/m2 E2
Flache (m?) 800 1.600 x 0,64 E3
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Bauweise offen offen x 1,00
Larm Gem. Zone vorhanden * 1,00 In Zone berick-

sichtigt
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 28,80 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 28,80 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 28,80 €/m2
Flache X 1600 m?
abgabenfreier Bodenwert =  46.080,00 €
rd. 46.080,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2008 insgesamt ermittelt
mit rd. 46.080,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

Zwischen 2004 und 2006 wurden in der Zone keine Bodenwertveranderungen festgestellt; der
Bodenrichtwert ist nach Auskunft des Gutachterausschuss Ostholstein auch 2008 noch in vorlie-
gender GroRe anwendbar.

E2

Auf diesen ,,an die Lage und die Anbauart angepassten abgabenfreien Bodenwert* ist der
Marktanpassungsfaktor des Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert
dient als Malistab fur die Wirtschaftskraft der Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach
Grundstiicken in dieser Lage; die Anbauart bestimmt den objektartspezifischen Sachwertfaktor
mit). Die danach ggf. noch bertcksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstticks-
merkmale gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge tUber die H6he
des vorlaufigen Sachwerts (Substanzwert) den Marktanpassungsfaktor.

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
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E3
Nach Umrechnungstabelle des Gutachterausschusses 2008 (veraltete Tabelle).

4.4 Sachwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A"

4.4.1 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation des Geb&auderauminhalts (m3) o-
der der Gebaudeflache (m2) des (Norm-) Gebaudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fur
vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungskosten sind noch die Werte
von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen Einrichtungen sowie die Bau-
nebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Ge-
baude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die Wert-
ermittlung auf ein einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes mdéglich, da der
Gutachter tber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich
gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsob-
jekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tUberwiegend die Dimension ,,€/m3 Bruttorauminhalt*
bzw. ,,€/m?2 Bruttogrundflache* des Gebaudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebé&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Ge-
baudewert wesentlich beeinflussenden Geb&audeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,,Normgebaude* bezeichnet. Zu diesen bei der Raum-
inhalts- oder Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehéren insbesondere
KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsuberdachungen, u. U.. auch Balkone und
Dachgauben.

Der Wert dieser Geb&audeteile ist deshalb zusatzlich zu den fur das Normgeb&ude ermittelten
Herstellungskosten (i. d. R. errechnet als ,,Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache®)
durch Wertzuschlage besonders zu bericksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemalf nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d. h. Ublicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wert-
vollen Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhbhende be-
sondere Einrichtungen sind deshalb zusatzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskos-
ten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu berlucksichtigen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Geb&ude vorhandene Ausstattun-
gen und i.d.R. fest mit dem Gebaude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in ver-
gleichbaren Geb&auden nicht vorhanden sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festle-
gung des Ausstattungsstandards mit erfasst und demzufolge bei der Ableitung der Normalher-
stellungskosten nicht berucksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohnhaus).

Az.: 123/01-121121 Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
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Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehoren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fir Pla-
nung, Baudurchftihrung, behdérdliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in unmittelba-
rem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung* definiert sind.

Ihre Hohe hangt von der Gebaudeart, von den Gesamtherstellungskosten der baulichen Anla-
gen sowie dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfih-
rung und der Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden als Erfahrungs(Prozent)séatze in der tbli-
cherweise entstehenden H6he angesetzt.

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise nach
dem linearen Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstindig geschatzten wirtschaftli-
chen Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jeweils tiblichen Gesamtnutzungsdauer
(GND) vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundséatzlich kbnnen auch andere Alterswertminde-
rungsmodelle verwendet werden, z. B. das Modell von Ross.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaRer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzori-
entierten Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Ge-
samtnutzungsdauer (GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer
sein kann. Die Gesamtnutzungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden
Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 100 Jahre begrenzt.

Bauméngel und Bauschéden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméangel sind Fehler, die dem Gebé&ude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften - z. B. durch
mangelhafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder &asthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche auliere Ein-
wirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zuriickzufuhren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung
kann durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogene Kos-
tenermittilungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,
e grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bau-
schadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdrucklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenschein-
nahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemi-
schen o. a. Funktionspriufungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmalen versteht man alle vom ubli-
chen Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts (z. B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Baumangel
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und Bausché&den, oder Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete). Zu deren Be-
ricksichtigung vgl. die Ausfiuhrungen im Vorabschnitt.

Aullenanlagen (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auBerhalb der Geb&aude befindliche mit dem Grundsttick fest verbundene bauliche
Anlagen (insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&udeaullenwand bis zur Grund-
stiicksgrenze, Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenan-
lagen).

Sachwertfaktor (§ 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert” ist in aller Regel nicht
mit hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger
Sachwert* (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiur vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfak-
tors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in 8 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV erlautert.

Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entspre-
chenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,,vorlaufigen Sachwerte* (= Sub-
stanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohn-
hausgrundstiicke anders als fur Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstar-
ken Regionen mit hohem Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und
der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleite-
ten Marktanpassungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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4.4.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus mit Garage Erlauterungen
Einliegerwoh-
nung

Berechnungsbasis
e Brutto-Rauminhalt (BRI) 981,00 m3 244,00 m3 Vgl. Anlage 8
Baupreisindex (BPI) 09.08.2008 (2000 = 114,3 114,3
100)
Normalherstellungskosten (ohne BNK)
e NHK im Basisjahr (2000) 253,00 €/m3 BRI | 90,00 €/m3 BRI | Im Folgenden
¢ NHK am Wertermittlungsstichtag 289,18 €/m3 BRI | 102,87 €/m3 BRI
Herstellungskosten (ohne BNK)
e Normgebaude 283.685,58 € 25.100,28 €
e Zu-/Abschlage
e besondere Bauteile / Einrichtungen 7.800,00 € Im Folgenden
Gebaudeherstellungskosten (ohne BNK) 291.485,58 € 25.100,28 €
Baunebenkosten (BNK)
e prozentual 16,00 % 12,00 %
e Betrag 46.637,69 € 3.012,03 €
Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 338.123,27 € 28.112,31 €
Alterswertminderung
e Modell linear linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 91 Jahre 65 Jahre Im Folgenden
¢ Restnutzungsdauer (RND) 42 Jahre 32 Jahre
e prozentual 53,85 % 50,77 %
e Betrag 182.079,38 € 14.272,62 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebaude (bzw. Normgebaude) 156.043,89 € 13.839,69 €
e besondere Bauteile / Einrichtungen 1.000,00 € Im Folgenden
Gebaudewert (inkl. BNK) 157.043,89 € 13.839,69 €
Gebaudesachwerte insgesamt 170.883,58 €
Sachwert der AuRenanlagen (Erl. im Folgenden) + 6.835,34 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 177.718,92 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittiung) + 46.080,00 €
vorlaufiger Sachwert = 223.798,92 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) (Erl. im Folgenden) X 0,78
marktangepasster vorlaufiger Sachwert (Bewertungsteilbereich ,A") |= 174.563,16 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
(marktangepasster) Sachwert fir den Bewertungsteilbereich , A" = 174.563,16 €

rd. 175.000,00 €
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4.4.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir anhand der Bauzeichnungen durchgefuhrt. Die Be-
rechnungen weichen teilweise von der diesbeziglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab;
sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungslite-
ratur und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2000 (Basisjahr) angesetzt. Der Ansatz der NHK ist aus [2], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisiahr 2000 (NHK 2000 nach
Sprengnetter) fur das Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Einfamilienhaus mit Ein-
liegerwohnung

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Ein- und Zweifamilienwohnh&auser (EFH und ZFH)
Gebéaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnh&user, massiv
Gebaudetyp: KG + EG, SD (voll ausgeb.)

Ausstattungsstandard: gehoben

Beruicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgeb&audes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 270,00 €/m3 BRI
Gebaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhauser,

massiv
Gebaudetyp: KG+EG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: stark gehoben X 1,28
(fiktives) Baujahr: 1959 X 1,00
Werteinfluss wegen: Teilkeller X 1,03

Regional- und objektspezifische Modifizierungen:

e vom Standardobjekt abweichen- X 0,961
der Rauminhalt (BRI)
modifizierter NHK-Grundwert = 342,09 €/m3 BRI

Bertcksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 270,00 €/m3 BRI
Gebéaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhd&user,
massiv

Gebaudetyp: KG+EG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: gehoben X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1959 X 1,00
Werteinfluss wegen: Teilkeller X 1,03
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt abweichen- X 0,961

der Rauminhalt (BRI)
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modifizierter NHK-Grundwert

= 267,25 €/m3 BRI

Berlcksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert

= 270,00 €/m3 BRI

der Rauminhalt (BRI)

Gebéaudeart: Ein- u. Zweifamilienwohnhdauser,

massiv
Gebaudetyp: KG+EG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 0,84
(fiktives) Baujahr: 1959 X 1,00
Werteinfluss wegen: Teilkeller X 1,03
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e vom Standardobjekt abweichen- X 0,961

modifizierter NHK-Grundwert

= 224,49 €/m3 BRI

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

Ausstattungs- modifizierter relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil
standard NHK 2000-Grundwert [%] [€/m? BRI]
[€/m3 BRI]

stark gehoben 342,09 5,0/100 17,10
gehoben 267,25 52,0/100 138,97
mittel 224,49 43,0/100 96,53
Summe 100/100 252,60

gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 253,00 €/m3 BRI

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach

Sprengnetter) fir das Gebaude: Garage

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fir das Gebaude: Garage

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Garagen, Parkhauser etc.

konventionell (FD o. SD) mit oder ohne Keller

Nutzungsgruppe:

Gebaudeart: Einzelgaragen
Gebaudetyp:

Ausstattungsstandard: mittel

Beruicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgeb&udes

tabellierter NHK 2000 Grundwert

= 95,00 €/m3 BRI

Gebaudeart: Einzelgaragen

Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD), mit oder | X 1,00
ohne Keller

Ausstattungsstandard: mittel X 1,00

(fiktives) Baujahr: 1975 X 1,00

Werteinfluss wegen: Doppelgarage X 0,95

modifizierter NHK-Grundwert

= 90,25 €/m?® BRI
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Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag
erfolgt mittels dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem
Baupreisindex im Basisjahr (= 100). Der vom Statistischen Bundesamt veroffentlichte Baupreisin-
dex ist auch in [2], Kapitel 4.04.1 abgedruckt. Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag
wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten interpoliert und bei aktuellen Wertermitt-
lungsstichtagen, fur die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw. es wird der zuletzt
veroffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgeb&audes berticksichtigt.
Diese sind aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Geb&audeausbau des zu bewertenden
Gebaudes gegenuber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebé&ude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit in den
Herstellungskosten des Normgebaudes nicht bericksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden
besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber
pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzuschlage in der Hohe, wie dies dem gewohnlichen
Geschaftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlagsschatzungen sind die in [1], Kapitel
3.01.4 angegebenen Erfahrungswerte fur durchschnittiche Herstellungskosten fir besondere
Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgeméalen besonderen Bauteilen
erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezlglicher Abschlage.

Besonders zu veranschlagende Bauteile
Gebéaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

besondere Bauteile Herstellungskosten (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)
Fledermausgauben, 4 Stilick a ca. 3 m2 rd. 7.800,00 €

Frontflache 4 650 € = 4 x 3 x 650 € )=

Summe ca. 7.800,00 €

Besondere Einrichtungen
Keine.

Besonders zu veranschlagende Einrichtungen
Gebaude: Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Besondere Einrichtungen Herstellungskosten (ohne BNK) Zeitwert (inkl. BNK)

Dusche im Keller ca. 500,00 €

Kaminanschlussméglichkeit EG ca. 500,00 €

Summe rd. 1.000,00 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten
(einschl. der Herstellungskosten der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auenanla-
gen) und den Planungsanforderungen bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in [2], Kapitel 3.01.7 verdffentlichten durchschnittlichen
pauschalisierten BNK zugrunde gelegt.
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AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst. Sie
werden pauschal in ihrem Zeitwert geschatzt. Grundlage sind die in [2], Kapitel 3.01.5 angege-
benen Erfahrungswerte fur durchschnittiche Herstellungskosten. Die Ubliche GroéRenordnung
entsprichti.d.R. 2 - 8% der Geb&udewerte, ausnahmsweise 10 % (1 - 2 % wenn led. Ver- und Ent-
sorgungsanlagen, 5 - 8 % wenn zusatzlich aufwandige Einfriedungen, Wege und Anpflanzungen
vorh. sind); die Ubliche GréRenordnung von Werten flr AuBenanlagen betragt etwa 3 - 45 %
der Gebaudewerte. Bei alteren und/oder schadhaften AuBenanlagen erfolgt die
Zeitwertschatzung unter Berticksichtigung diesbezuglicher Abschlage.

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 4,00 % der Gebaudesachwerte insg. (170.883,58 €) 6.835,34 €
Summe 6.835,34 €
Gesamtnutzungsdauer
Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der
far die Bestimmung der NHK gewdéhlten Gebaudeart sowie dem

Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp
zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt
wesentliche Modernisierungsmalnahmen durchgefiuhrt wurden oder in den
Wertermittlungsansatzen  unmittelbar  erforderliche  Arbeiten  zur Beseitigung des
Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt
unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefihr-
ten oder zeitnah durchzufiihrenden wesentlichen Modernisierungsmafnahmen wird das in [2],
Kapitel 3.02.4 beschriebene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs) fir das Gebaude:
Einfamilienhaus mit Einliegerwohnung

Das (gemal Bauakte) 1952 errichtete Geb&ude wurde modernisiert.

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

Hieraus ergeben sich 10 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt
ermittelt:
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ModernisierungsmalRnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrindung

durchgefiihrte Modernisierungsmaf3hahmen

¢ Einbau von isolierverglasten Fenstern 1

o Verbesserung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Gas etc.) 1

e Einbau einer neuen Sammel- bzw. Etagenheizung 2

e Warmedadmmung der AuRenwénde und des obersten Geschos- 2
ses

e Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbdden 1 T
und Treppenraum

e Wesentliche Anderungen und Verbesserungen der 1 T
Grundrissgestaltung

e Erneuerung der Dacheindeckung 2

Summe 10

T = Teilpunkte, wenn MalRBnahmen langer her sind oder nur z.T. durchgefiihrt wurden.

Ausgehend von den 10 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstan-
dard ,.teilweise - GUberwiegend modernisiert” zuzuordnen.

In Abhangigkeit von:

¢ der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (91 Jahre) und

e dem (,,vorlaufigen rechnerischen*) Gebaudealter (2008 — 1952 = 56 Jahre) ergibt sich eine
(vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von (91 Jahre — 56 Jahre =) 35 Jahren

¢ und auf Grund des Modernisierungsstandards ,.,teilweise modernisiert” ergibt sich fir das Ge-
baude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 42 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (91 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer
(42 Jahre) ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (91 Jahre — 42 Jahre =) 49 Jahren. Aus dem
fiktiven Geb&udealter ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2008 — 49 Jah-
ren =) 1959.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,,Einfamilien-
haus mit Einliegerwohnung* in der Wertermittiung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 42 Jahren und
e ein fiktives Baujahr 1959

zugrunde gelegt.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefuhrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kauf-
preis erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansatzen als schon durchgefthrt unterstellten) Mo-
dernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fur diesbezliglich not-
wendige Kosten marktangepasst, d. h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beach-
tung besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen
quantifiziert.
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Sachwertfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwertfaktor k wird auf der Grundlage der verfigbaren
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [2], Kapitel 3.03 ver6f-
fentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren als Referenz- und
Erganzungssystem, in dem die Sachwertfaktoren insbesondere gegliedert nach Objektart, Wirt-
schaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjektgroRe (d.h. Gesamtgrundstickswert) an-
gegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regiona-
len Anpassung der v.g. bundesdurchschnittichen Sachwertfaktoren, bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fur gleichartige Grundstiicke in dieser Region rd. 22 % unterhalb des
ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sach-
wertverfahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit be-
ricksichtigt, wie sie offensichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt
worden sind.

45 Ertragswertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , A*

45.1.1 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméaler Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertrage aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemadaglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere
der Gebaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmdglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nut-
zung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt,
sind fur die Ermittlung des Rohertrags zunachst die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrage zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ord-
nungsgemane Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Ge-
baude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten,
die Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen,
die durch uneinbringliche Ruckstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder
durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen
Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8 19 Abs. 2
Ziffer 3 ImmoWertV u. § 29 Satz 1 und 2 II. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittiungsstichtag bezogene (Ein-
mal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
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(Rein)Ertrage einschlielilich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag - sind wertméagig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrolie im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungs-
grundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsat-
zen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 14 Nr. 3 Satz 2 Immo-
WertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Er-
tragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergeb-
nis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.
Durch ihn werden die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt erfasst, soweit
diese nicht auf andere Weise berucksichtigt sind.

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Bauméngel und Bauschéden (8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Vgl. Erlauterungen Sachwert.
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4.5.2 Ertragswertberechnung

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefuhrt (vgl. 8 17 Abs. 1 ImmoWertV).

Gebaude- Mieteinheit Flache | marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
bezeichnung
monatlich jahrlich

Wohnhaus mit | Ifd. Nutzung/Lage (m2) (€/m2) (€) (€)
Einliegerwoh- | . bzw.
nung (€/Stick)

1 Gesamte Wohn- 199,00 4,75 945,25 11.343,00

einheit
Garage 2 30,00 30,00 360,00
Summe 199,00 975,25 11.703,00
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 11.703,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(30,00 % der marktublich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmiete) - 3.510,90 €
jahrlicher Reinertrag = 8.192,10 €
Reinertragsanteil des Bodens
4,05 % von 46.080,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 1.866,24 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.325,86 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 4,05 % Liegenschaftszinssatz
und n = 42 Jahren Restnutzungsdauer X 20,03
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 126.706,98 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 46.080,00 €
vorlaufiger Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , A“ = 172.786,98 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert fir den Bewertungsteilbereich , A" = 172.786,98 €
rd.| 173.000,00 €

4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen (vgl. Anlage 8)

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefihrt. Sie orientieren
sich  an der Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie  zur  wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR) bzw. der Nutzflachenrichtlinie (NuR), in
der die von der Rechtsprechung insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten
MaRgaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache
systematisiert sind, sofern diesbezigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietansatzen
berucksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis [2], Teil 1, Kapitel 15). Die Berechnungen kdnnen
demzufolge teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277)
abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.
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Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare
Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter
zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick
vergleichbar genutzte Grundstiicke

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,
e aus der Mietpreissammlung des Gutachterausschusses
e aus anderen Mietpreisverdffentlichungen (z.B. Presse)

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Sofern diese Ableitung aus der Miete fur ein
Standardobjekt erfolgt, werden wesentliche Qualitatsunterschiede des Bewertungsobjektes
hinsichtlich der mietwertbeeinflussenden Eigenschaften durch entsprechende Anpassungen
bertcksichtigt.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundsticke (insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, oder auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [2], Kapitel 3.05 verdffentlichten durchschnittlichen
Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe
Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

Liegenschaftszinssatz
Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verfigbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [2], Kapitel 3.04 verodffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegen-
schaftszinssatze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze ge-
gliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie Objektgrofie (d. h. des Ge-
samtgrundsttickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.
g. bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze,

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes

aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 3,22%
Einflussfaktor ,ObjektgroRe” (Wohnflache) X 1,08
Einflussfaktor ,Lage" (BRW-Niveau) X 1,06
Einflussfaktor ,Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,Region” (Schleswig-Holstein) X 1,10
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 4,05 %

Gesamtnutzungsdauer / Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Vgl. Sachwert.

Restnutzungsdauer
Vgl. diesbeziiglich die differenzierte RND-Ableitung in der Sachwertermittiung.
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4.6 Bodenwertermittlung fir den Bewertungsteilbereich , B*

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Ein Bodenrichtwert fur Waldflachen ist nicht verfugbar;

Bei der vorliegenden Waldflache handelt es sich um Wald mit Erholungsfunktion fur die Anwoh-
ner, also weitestgehend um Gartenland in der Nahe des Wohnhauses. In der Literatur werden
fur wohnungsnahes Gartenland Werte von durchschnittlich 25 % (12 - 35 %, 129 ausgewertete

Kauffalle)4;

Wegen des geringen Bodenrichtwertes im Aulenbereich wird ein Wert von rd. 20 % vom Boden-

richtwert fir angemessen erachtet:

Waldflache, Feuchtwald
-\ mit Erlen, Eschen, Hasel,
g N\ /| ca.2.780 m?

Der Grundwert betragt 9,00 €/m2 zum Stichtag 31.12.2006.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Abbildung 3: Teilbereich ,B*

Wertermittlungsstichtag

29.11.2011

Entwicklungszustand

Wald nach Landeswaldgesetz

Grundsticksflache

Gesamtgrundstiick = 5.447 mz
Bewertungsteilbereich = 2.780 m?

[2], 32. EL., Bd. 6 (alt V), S. 3/16/6/1-2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 09.08.2008 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 9,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An- = 9,00 €/m?2
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2006 29.11.2011 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflusse

nden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 9,00 €/m?
Flache (m2) 2.780 x 1,00
Gute / Nutzung Gartenland Feuchtwald mit Sumpf- | X 0,80 20 % Abzug frei
flachenanteilen geschatzt
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 7,20 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,20 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 7,20 €/m?
Flache X 2.780 m?
abgabenfreier Bodenwert = 20.016,00 €
rd. 20.016,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2008 insgesamt ermittelt

mit rd. 20.016,00 €.

4.7 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,B"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,B“ sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu be-

ricksichtigen.

Bodenwert flir den Bewertungsteilbereich ,B* (vgl. Bodenwertermittlung) 20.016,00 €

Wert der AuRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 1.000,00 €

Vergleichswert flir den Bewertungsteilbereich ,B* = 21.016,00 €
rd. 21.000,00 €

Az.: 123/01-121121

FRICK WERTERMITTLUNG

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen

Seite 29




Dipl.-Geogr. Christian Frick Waschgrabenstrae 3 23730 Neustadt in Holstein

Tel. 0451 38 44 242, Fax 38 44 243  frick-immobilien@t-online.de

AuBenanlagen

Einzelaufstellung

Zeitwert

Lagerschuppen im Wald

ca. 1.000,00 €

Summe ca.: rd. 1.000,00 €

Der Vergleichswert fur Teilflache ,,B“ wird mit rd. 21.000,00 € ermittelt.

4.8 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich ,C*

Ein Bodenrichtwert fur Gartenland ist nicht verfugbar;

Bei der vorliegenden Gartenflache handelt es sich um eine direkte Gartenerweiterung mit Erho-
lungsfunktion, also um Gartenland. In der Literatur werden fur wohnungsnahes Gartenland Wer-
te von durchschnittlich 25 % (12 - 35 %, 129 ausgewertete Kauffalle)® festgestellt. Auch bei sog.
»Hinterland*, also Gartenerweiterungsflachen werden in der Literatur Werte von ca. 30 - 35 %
vom Bodenrichtwert festgestellt; feste Rechenmechanismen gibt es nicht.

Wegen des geringen Bodenrichtwertes im AuRenbereich wird fur diese Fldche ein Wert von rd.

35 % vom Bodenrichtwert flir angemessen erachtet:

Rasenflache, direkt an-
-\ grenzende Rasenflache,
\’ \ ca. 600 m2

Der Grundwert betragt 15,75 €/m2 zum Stichtag 31.12.2006.

[2], 32. EL., Bd. 6 (alt V), S. 3/16/6/1-2

Abbildung 4: Teilbereich ,C*
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Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = 29.11.2011

Entwicklungszustand = Garten im Aul3enbereich

Bodenrichtwert = 45,00 €/m2

Wertigkeit, frei geschatzt ca. |35%

Grundwert zur Berechnung rd. |[15,75€/m2

Grundstuicksflache = Gesamtgrundstick = 5.447 m?
Bewertungsteilbereich = 600 m?2

Bodenwertermittiung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.11.2011 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-
teilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 15,75 €/m2
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere An- = 15,75 €/m?2
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2006 29.11.2011 X 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 15,75 €/m2
Flache (m?2) 600 x 1,00 --
Gute / Nutzung Gartenland Hochwertiges Garten- | X 1,00 Bereits im
land, Hinterland zum Grundwert be-
Wohnhaus rucksichtigt
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 15,75 €/m2
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,75 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 15,75 €/m?
Flache X 600 m?2
abgabenfreier Bodenwert = 9.450,00 €
rd 9.450,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert wird zum Wertermittlungsstichtag 29.11.2011 insgesamt ermittelt
mit rd. 9.450,00 €.
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4.9 Vergleichswertermittlung fur den Bewertungsteilbereich ,C*

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,C* sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuBenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu be-
ricksichtigen.

Bodenwert flir den Bewertungsteilbereich ,B* (vgl. Bodenwertermittlung) 9.450,00 €
Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 500,00 €
Vergleichswert fiir den Bewertungsteilbereich ,B* = 9.950,00 €

rd. 10.000,00 €

AulRenanlagen

Einzelaufstellung Zeitwert

Gartenpavillon; geschéatzter Zeitwert ca. 500,00 €

Summe ca.: rd. 500,00 €

Der Vergleichswert fur Teilflache ,,C* wird mit rd. 10.000,00 € ermittelt.
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4.10 Bodenwertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , D"

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Ein Richtwert fur Verkehrsflachen ist nicht verfugbar;

Bei der vorliegenden Zufahrtsflache handelt es sich um eine Grundsttickszufahrt, die mit einer
jungen Allee bestanden ist und gartenahnlichen Charakter aufweist, also weitestgehend um
Gartenland mit einer Verkehrsfunktion. In der Literatur werden fur wohnungsnahes Gartenland
Werte von durchschnittlich 25 % (12 — 35 %, 129 ausgewertete Kauffalle)®;

Wegen des geringen Bodenrichtwertes im Aulenbereich wird ein Grundwert von rd. 20 % vom
Bodenrichtwert fir angemessen erachtet:

|
Zufahrt mit Baumreihe, ca.
-\ 467 m? Abbildung 6: Teilbereich ,D*
v \
\ \
\ \
\ \
\ \
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Der Grundwert betragt 9,00 €/m2 zum Stichtag 31.12.2006.

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = [29.11.2011

Entwicklungszustand

Bauland im AuRRenbereich

Grundstiicksflache

Gesamtgrundstiick = 5.447 mz
Bewertungsteilbereich = 467 m2

[2], 32. EL., Bd. 6 (alt V), S. 3/16/6/1-2
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Der Grundwert betragt ca. 9,00 €/m2 zum Stichtag 31.12.2006. Das Bodenrichtwertgrundstick ist

wie folgt definiert:

abgabenrechtlicher Zustand = |frei

Beschreibung des Bewertungsteilbereichs

Wertermittlungsstichtag = [29.11.2011

Entwicklungszustand = | baureifes Land

Grundstucksflache = | Gesamtgrundstiick = 5.447 m?
Bewertungsteilbereich = 467 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsteilbereichs

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 29.11.2011 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungs-

teilbereichs angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand

Erlauterung

abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 9,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere An- = 9,00 €/m?
passung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2006 29.11.2011 x 1,00

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 9,00 €/m? El
Fléache (m?) 467 x 1,00 --
Stérungen keine Zufahrt zum Haus * 0,70 30 % Abschlag frei
geschatzt wegen
Verkehrsfunktion
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 6,30 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 6,30 €/m2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 6,30 €/m?2
Flache X 467 m?2
abgabenfreier Bodenwert = 2.942,10 €
rd. 2.950,00 €

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
Seite 34

Az.: 123/01-121121

FRICK WERTERMITTLUNG




Dipl.-Geogr. Christian Frick St.-Jirgen Ring 34 23564 Libeck Tel. 0451 38 44 242, Fax 38 44 243 www.frick-wertermittlung.de

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.08.2008 insgesamt
2.950,00 €.

4.11 Vergleichswertermittlung fiir den Bewertungsteilbereich , D"

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsteilbereichs ,,D“ sind erganzend zum reinen Boden-
wert evtl. vorhandene Wertbeeinflussungen durch AuRenanlagen (z. B. Anpflanzungen oder Ein-
friedungen) oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (z. B. Pachtrechte) zu be-
ricksichtigen.

Bodenwert fir den Bewertungsteilbereich ,,D* (vgl. Bodenwertermittlung) 2.950,00 €
Wert der AulRenanlagen (vgl. Einzelaufstellung) + 3.000,00 €
Vergleichswert fur den Bewertungsteilbereich , D" = 5.950,00 €

rd. 6.000,00 €

Der Vergleichswert fur Teilflache ,,D* wird mit rd. 6.000,00 € ermittelt.

4.11.1Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Vergleichswertberechnung
AuRenanlagen

AulRenanlagen Sachwert (inkl. BNK)
Fahrspuren, befestigt und bekiest, ca. 1,0 m breit und ca. 60 m lang, 2 3.000,00 €
Stlick = ca. 120 m2 4, Zeitwert 25,00 €/m2 = ca.

Summe 3.000,00 €

4.12 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.12.1Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,,Wahl der Wertermittlungsverfahren* dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
genen Wertermittiungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- als auch das Sachwertverfahren auf flr vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d. h. verfahrensma-
RBige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fuhren deshalb gleichermalien in
die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Obijekts (Ubliche Nutzung; vorrangig rendite- oder sub-
stanzwertorientierte Preisbildung im gew6hnlichen Geschéaftsverkehr) und

e von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.
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4.12.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der
Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt erworben.

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

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittiung (Liegen-
schaftszinssatz und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Ertragswert-
verfahren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

Der Sach- und der Ertragswert des Bewertungsgrundstiicks ergeben sich aus der Summe der
Sach- und Ertragswerte der Bewertungsteilbereiche.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Ertragswert Sachwert

A Wohnhausgrundsttick 173.000,00 € 175.000,00 €
B Waldstiick angrenzend 21.000,00 € 21.000,00 €
C Gartenland nérdliche Rasenflache 10.000,00 € 10.000,00 €
D Zufahrt mit Baumreihe 6.000,00 € 6.000,00 €
Summe 210.000,00 € 212.000,00 €

4.12.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. 212.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. 210.000,00 € ermittelt.

4.12.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Er-
gebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussageféhigkeit abzulei-
ten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
von den fur die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Preisbildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreich-
baren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert
das Gewicht 0,40 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitdt (genauer Bodenwert, Ortlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswerter-
mittlung in guter Qualitat (ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberortlicher Liegenschaftszins-
satz) zur Verfigung.

Bezliglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sach-
wertverfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) bei-
gemessen.

Insgesamt erhalten somit

Musterbahn 3, 23333 Musterhausen Az.: 123/01-121121
Seite 36 FRICK WERTERMITTLUNG




Dipl.-Geogr. Christian Frick St.-Jirgen Ring 34 23564 Libeck Tel. 0451 38 44 242, Fax 38 44 243 www.frick-wertermittlung.de

das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) x 1,00 (d) =1,00 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht0,40 (a) x 0,90 (b) =0,36.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [212.000,00 € x 1,00 + 210.000,00 € x 0,36] + 1,36 = rd. 211.000,00 £€.

4.12.5 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufprei-
sen gehandelt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohnhaus mit Einliegerwohnung bebaute Grundstiick in
23333 Musterhausen, Musterbahn 3

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Musterhausen 121 lund?2
Gemarkung Flur Flurstiick
Musterhausen 0 221
Gemarkung Flur Flurstick
Musterhausen 0 221/1

wird zum Wertermittiungsstichtag 29.11.2011 mit rd.

211.000,00 €

in Worten: zweihundertundelftausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zu-
lassig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Neustadt, den 28. Juni 2012

5 Anlagen

Nr. Inhalt Seiten

Ubersichtskarte Schleswig-Holstein

Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verkleinert)
Auszug aus dem Ortsplan / Luftbild

Lageplan

Auszug aus der Flurkarte 1 : 1.000, verkleinert

Grundrisse (Bauakte)

Ansichten und Schnittdarstellung (Bauakte)

Zusammenstellung Wohnflache und Rauminhalt (-e)

. Tabelle Ausstattungsstandard

10. Fotos
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5.1 Urheberrecht / Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schrifticher Genehmigung gestattet. Die Haftung wird auf zwei Jahre und 150.000 € beschrankt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strallen-
karte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschutzt sind.

6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

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

ImmoWertV:
Verordnung uber die Grundséatze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken — Immobilienwertermittiungs-
verordnung - ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der Fas-
sung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

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

EnEV:

Energieeinsparverordnung - Verordnung lber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Geset-
zes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

WoOFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrkV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tUber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und Mietwerter-
mittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im Ok-
tober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

WEG:

Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz tiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai 1951 (BGBI. |
S. 175, 209), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 7. Juli 2009 (BGBI. | S. 1707)

6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 4. Aufl.,, Bundesanzeiger
Verlag, 2002
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Dipl.-Geogr. Christian Frick St.-Jirgen Ring 34 23564 Libeck Tel. 0451 38 44 242, Fax 38 44 243 www.frick-wertermittlung.de

[2] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung — Marktdaten und Praxishilfen; Loseblatt-
sammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2012

[3] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundsticksbewertung — Lehrbuch und Kommentar; Lose-
blattsammlung, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2012

[4] Sprengnetter/Kierig u.a.: Sprengnetter - Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-,
Literatur- und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 94.0, Sprengnetter GmbH, Sinzig 2012

Az.: 123/01-121121 Musterbahn 3, 23333 Musterhausen
FRICK WERTERMITTLUNG Seite 39



Anlage 1
Ubersichtskarte Schleswig-Holstein
mit Kennzeichnung der Bewertungslage
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Ausschnitt aus der Topographischen Karte 1:25.000 (verandert)
mit Kennzeichnung der Bewertungslage
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© Landesvermessungsamt Schleswig-Holstein, Bundesamt fir Kartographie und Geodasie 2009

Vervielfaltigt mit freundlicher Genehmigung des Landsvermessungsamtes Schleswig-Holstein 2012
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Ausschnitt aus dem Ortsplan, verkleinert und Luftbild
mit Kennzeichnung der Bewertungslage

wasser

Bewertung

Az.:123/01-121121
Musterbahn 3, 23333 Musterhausen

Anlage 3
FRICK WERTERMITTLUNG



Anlage 4
Lageplan
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Ausschnitt aus der aktuelle Flurkarte
mit Kennzeichnung der Bewertungslage

Anlage 5

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 30.03.2012

Flurstiick:
Flur:
Gemarkung:

Landesamt fiir
Vermessung und Geoinformation
Schleswig-Holstein

Erteilende Stelle: Kaf \steramt

23758
Telefon: 04
E-Mail: Poststelle-Oldenburg@LVermGg

2
3
MaRstab: 1:1000  rrrrrren® ¥ P Meter A
(O~Y = Fotostandort mit Blickrichtung und Nr. (vgl. Anl. 10 Fotos)
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Anlage 6

Grundrisse
Erdgeschoss:
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Dachgeschoss:
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Ansichten / Schnitt

Anlage 7
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Schnitt
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Berechnung der Wohnflachen und des Brutto-Rauminhaltes (BRI)

Anlage 8

A: Flachenberechnungen

Erdgeschoss:

Hauptwohnung
Wohnzimmer 6,69 m | x 4,27 m 0,50 m 0,80 m
+ 2,10 m|x 0,50 m 29,22 m?
Diele 4,27 m | x 3,47m 0,30 m 0,90 m 14,55 m?
Treppenhaus -
Schlafen 3,57 m|x 3,10 m 1,50 m 0,70 m 12,12 m?
Kiche 3,10 m | x 3,47 m 10,76 m?
Bad 2,30 m | x 2,70 m 1,20 m 0,70 m 7,05 m2
73,70 m2
Einliegerwohnung (Teil im Erdgeschoss)
Flur 3,20 m x 1,10 3,52 m2
Kiche 3,20m X (3,10 m 9,92 m?
Wohn- / 4,25 m X 12,40 m 4,00 m 1,90 m 17,80 m2
Schlafzimmer
Bad 2 1,70 m | x 1,00 m 1,20 m 0,90 m
+ 3,70 m | x 1,60 m 345m 0,80 m 11,46 m?
42,70 m?
Erdgeschoss gesamt: 116,40 m2
Dachgeschoss:
8,22 m X 18,00 m 0,56 82,86 m?
Gesamt-Wohnflache ca.199,26 m2

angenommen.

Im Weiteren wird eine Gesamt-Wohnflache von rd. 199,00 m2 als zutreffend
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Musterbahn 3, 23333 Musterhausen

Anlage 8, Seite 1/2
FRICK WERTERMITTLUNG




B: Raumberechnungen

Kubatur:

Keller 8,22m |x 10,90 m | x 2,35 m = 210,56 m3

Erdgeschoss 8,22 m |X 18,00 m | x 2,75 m = 406,89 m3

Dachgeschoss [|8,22m |x | ((18,00m |+ | 1250m)/2)|x[580m/2 |= 363,52 m?
(BRI) 980,97 m3

Im Weiteren wird in der Wertermittlung ein Brutto-Rauminhalt von rd. 981,00 m3
far sachrichtig angenommen.
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Ausstattungsstandardtabelle:

Anlage 9

In Anlehnung an die in der Fachliteratur und dem WertR-Erlass zu den NHK 2000 enthaltenen Zusammen-
stellungen wird fir die Gebaude-Nutzungsgruppe - I. Ein- und Zweifamilien-Wohnhauser - folgender, ge-
geniber den Literaturangaben (insbesondere um die relativen Gebaudeanteile) erweiterter Vordruck fir
die Bestimmung des Ausstattungsstandards (AS) empfohlen*. Bei den Gebaudetypen dieser Nutzungs-
gruppe unterscheiden sich lediglich die relativen Anteile der Gebaudeteile am Gesamtgeb&ude in Ab-
hangigkeit vom Dachgeschossausbau und der Geschosszahl.

Gebdaudeteil AS einfach AS mittel AS gehoben AS stark gehoben
(rel. Anteil)?
Fassade einfacher, glatter Putz mit Fenster- Edelputz, Kratzputz, Naturwerkstein,
Putz, Sichtmauer- und Tureinfassun- Waschputz, Fenster- Spaltklinker, Mosaik,
4% werk gefugt gen geputzt, Vor- und Tureinfassungen Metallfassadenbe-
mauersteine gefugt, | aus Werkstein, Klinker- | kleidung, Vorhang-
verblendung, Warme- |wéande, hinterluftet
Warmedammputz dammfassade mit Warmedamm-
platten
Innenwandbe- | glatter, einfacher Putz/Trockenputz Putz/Trockenputz mit Tapete (obere
kleidung Putz mit Leimfar- mit Binderfarbenan- | hochwertigen Farban- | Preisklasse), Natur-
benanstrich strich, Tapete (unte- |strich, Tapete (mittlere |stein, Wandvertafe-
re Preisklasse), Preisklasse), Wandver- [lungen (hochwer-
4% . : )
tafelungen (einfach), |tig), Wandbema-
(6 %) lungen,
in Nassraumen | Olfarbenanstrich Fliesensockel Fliesen wandhoch Naturstein

Deckenbeklei-
dung

1%
(4-5%)

glatter, einfacher
Deckenputz mit
Leimfarbenanstrich,

Holzwerkstoffplat-
ten

Deckenputz, gefilzt
mit Binderfarban-
strich, Gipskarton-
platten

Deckenputz, tiw. Stuck,
schalldammende Un-
terdecke,
Deckenvertafelung
(einfach)

hochwertige Stuck-
decken oder De-
ckenvertafelung,
untergehangte De-
cken

Bodenbeldge
Treppenbelage

5%

in Nassraumen

Holzdielen, begeh-
bare Estriche, Lino-
leum, PVC-Bbden
und Textilbelag
(untere Preisklasse),

Kunststoffbéden

Linoleum, PVC-
Boden und Textilbe-
lag (mittlere Preis-
klasse), Buchenpar-
kett

Fliesen (mittlere
Preisklasse)

Kunststoffboden, Tex-
tibelag (gehobene
Preisklasse), Parkett
(mittlere Preisklasse),

gro3formatige Fliesen
(gehobene Preisklasse)

Textilbelag oder
Parkett, z. T. mit In-
tarsien (obere Preis-
klasse), Naturstein-
belag,

Naturstein

Dachdeckung

5%
(8 -10 %)

einfache Pappein-
deckung, Deckung
aus Betondach-
steinen (einfache
Preisklasse), Faser-
zementdeckung;

keine Warme-
dammung

mehrlagige De-
ckung aus Dach-
bahnen, Dachzie-
geln, Schindeln und
Schablonen;

mittlerer Warme-
dammstandard

hochwertige Deckun-
gen aus Dachbahnen,
Grundacher, Dachzie-
gel mit Unterdach;
Schiefer- und Metall-
deckungen;

gehobener Warme-
dammstandard

Deckungen mit ge-
hobenem Standard
und hohem Schwie-
rigkeitsgrad durch
Dachaus- und
Dachaufbauten

* Grau unterlegte Felder:

1

werte bei einem Geschoss

Die dem Bewertungsobjekt zugeordneten Standards.

Die Klammerwerte gelten fiir Gebdude mit ausgebautem Dachgeschoss; die unteren Klammerwerte bei zwei Geschossen, die oberen Klammer-
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Gebaudeteil

AS einfach

AS mittel

AS gehoben

AS stark gehoben

Fenster Einfachfenster aus |Einfachfenster aus [Einfachfens- auch raumhohe
Holz/Kunststoff mit | Holz/Kunststoff mit ter/Verbundfenster aus | Verglasungen, gro-
Isolierverglasung Isolierverglasung Holz/Kunststoff oder Re Schiebeelemen-
5% : :
7_8%) Alu/Holz mit Isolierver- | te, Schallschutzver-
( einfache Beschla- | bessere Beschlage, ElESAE glasung
ge Rollladen oder Fens- | hochwertige Beschla- | hochwertige Be-
terladen ge schlage, el. Rollla-
Fensterbinke aus | Fensterbanke aus | Fensterbénke aus Alu den, Markisen, Ja-
Holz. Metall oder oder Werkstein lousien, Fensterban-
Holz, Beton oder ’ ) ke aus Alu oder Na-
Faserzement Betonwerkstein turstein
Tiren einfache Fillungs- | Fullungstiren/glatte | Turen aus Holz/Holz- Edelholzturen, Ein-
turen aus Turen aus Holz/Holz- | werkstoffen mit hoch- | gangstiuren aus Me-
Holz/Holzwerkstoffe | werkstoffen, Holz- wertiger Oberflache, tall, Schiebeturen,
6% i . . . : N
n, Stahlzargen; zargen Eingangsturen Eiche Glasschiebetiren,
oder Alu Einbruchschutz;
einfache Schlosser | bessere Schldsser gute Schlésser und Be- | hochwertige Schlos-
und Beschlage und Beschlage schlage ser und Beschlage
Heizung Einzelofen Mehrraum Warm- Zentralheizung als Zentralheizung und
luft-Kachelofen, Pumpenheizung mit FuBbodenheizung,
7% Zentralheizung als Flachheizkorpern, FuB- | El. Speicherheizung,
Schwerkraftheizung | bodenheizung, El. Klimaanlagen, So-
mit Radiatoren, Boi- | Speicherheizung, Re- laranlagen, hoch-
ler fur Warmwasser | geltechnik, Warmwas- |wertige Regeltech-
ser zentral/dezentral nik, Warmwasser
zentral/dezentral
Sanitdr etc. einfache Wasser- Wasser- und Abwasserinstallation unter Putz
und . | Bad mit Dusche und | Bad mit WC und WC mehrere Bader und
6% Abwasserinstallatio | Gaste-WC (je Woh- | getrennt (je Woh- WC’s (je Wohnung),

n, Uberwiegend
auf Putz, 1 Bad mit
WC je Wohnung,
einfache
Ausfuhrung

nung), bessere Aus-
fuhrung

nung), gehobene Aus-

fuhrung, hochwertige
Bedienungselemente

stark gehobene
Ausfuhrung, hoch-
wertige Bedie-
nungselemente,
Whirlpool o. &.

Elektroinstalla-
tion

je Raum ein Licht-
auslassund 1 -2
Steckdosen,

einfache el. Installa-
tion, je Raum 1 -2
Lichtauslasse und 2

hochwertige el. Instal-
lation, je Raum mehre-

re Lichtauslasse und

aufwandige el. In-
stallation; Sicher-
heitseinrichtungen

3% El. Installation tiw. — 3 Steckdosen Steckdosen
(<]
auf Putz Beleuchtungskoérper
einfache bessere gute hochwertige
Fernmelde- und Kommunikationsanlagen, Antenne
einfache bessere hochwertige
> 46 %o+ 0/60 26/60 31,5/60 2,57/60
(56 - 60 %) 0,0 % rd. 43 % rd. 52 % rd. 5%

*k —

menden Teile erfasst sind.

= Hinweis: Die Summe der Gebaudeteile betragt keine 100 %, weil in der Tabelle nur die den Ausstattungsstandard bestim-

Einstufung: Zu etwa 43 % mittlerer, zu etwa 52 % gehobener und zu etwa 5 % stark gehobener
Ausstattungsstandard (AS).
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Fotodokumentation:

Standorte und Blickrichtungen siehe Anlage 5 und 6 (Flurkarte und Grundriss)
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Foto 3: Zufahrt von Osten

Anlage 10
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Foto 4: Ostansicht

Foto 5: Nordwestansicht

Foto 6: Westansicht
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Foto 7: StralRenansicht

Foto 9: Auffahrt mit Hofplatz
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Foto 12: Garten, westlich Wohnhaus
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Foto 13: Nordliche Waldflache

Foto 14: Eingangsdiele

Foto 15: Treppenhaus
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Foto 17: Schlafzimmer

hal

Foto 18: Bad
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Foto 19: Kiiche

Foto 20: Keller
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