Dipl.-ing. HUBERTUS KLEINBIELEN

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur (ObVI)
Sachverstandiger fiir Bewertungen bebauter u. unbebauter Grundstiicke (ObSv)
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04.01.2017 ermittelt mit rd. 113.000,00 €.
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1 Ermittlung des Verkehrswerts

1.1 Grundsticksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Doppelhaus bebaute Grundstiick in Schanzenstralie 42,
46535 Dinslaken zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Grundbuch von Blatt
Dinslaken 053063
Gemarkung Flur
Dinslaken 65

Ifd. Nr.
6

Flurstiick
52

Das (Teil-)Grundstiick wird ausschlieBlich aus bewertungstechnischen Griinden in Bewertungsteilbereiche
aufgeteilt. Bei den Bewertungsteilbereichen handelt es sich um Grundstiicksteile, die nicht vom ibrigen Grund-
stucksteil abgetrennt und unabhéngig von diesem selbststandig verwertet (z. B. verduR3ert) werden kénnen

bzw. sollen.

Bezeichnung des Bewertungsteilbereichs Bebauung/Nutzung Flache
Vorderland Doppelhaus 370 m2
Hinterland 468 m?
Summe der Bewertungsteilbereichsflachen 838 mz
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2 Bewertungsteilbereich ,Vorderland®

2.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdéhnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstéande dieses
Einzelfalls (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 2 Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) ist der Verkehrswert
von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens
zu ermitteln, insbesondere weil diese Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertrdgen, sondern zur (personli-
chen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-23 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Sub-
stanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d. h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Boden-
wert, Gebaudesachwert (Wert des Normgebaudes sowie dessen besonderen Bauteilen und besonderen (Be-
triebs)Einrichtungen) und Sachwert der AuRenanlagen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen AuRenan-
lagen) ermittelt.

Zusétzlich wird eine Ertragswertermittlung (gem. 88 17-20 ImmoWertV) durchgefihrt; das Ergebnis wird
jedoch nur unterstiitzend, vorrangig als 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 Ertragswert der
baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. 816
ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen wer-
den (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). 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 Wertverhéaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grund-
stlicksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Sowohl bei der Sachwert- als auch bei der Ertragswertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betref-
fende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemé&nR zu bertucksichtigen.

Dazu z&ahlen:

1. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen o-
der Baumangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder
durch eine gekirzte Restnutzungsdauer bericksichtigt sind,

2. wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),
Nutzung des Grundstucks fur Werbezwecke und

4. Abweichungen in der GrundstiicksgroR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 245,00 €/m2 zum Stichtag .

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand
Grundsticksflache

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

04.01.2017
baureifes Land
370 m2

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.01.2017 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwertes auf den abgabefreien Zustand Erlauterung
Abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 245,00 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert = 245,00 €/m?2

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabermittlungsstichtag = 245,00 €/m?

| 245,00 €/m? x1,00 =245,00 €/m?2
abgabenfreier relativer Bodenwert = 245,00 €/m?2
lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 245,00 €/m?
Flache x 370 m2
abgabenfreier Bodenwert =90.650,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 insgesamt 90.650,00 €.
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2.3 Sachwertermittlung
2.3.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Wohnhaus Anbau
Berechnungsbasis

e  Brutto-Grundflache (BGF) 171,00 m2 46,00 m2
Baupreisindex (BPI) 04.01.2017 (2010 = 100) 1,15 1,15

Normalherstellungskosten
e NHK im Basisjahr (2010)
e NHK am Wertermittlungsstichtag

685,00 €/m2 BGF
790,49 €/m2 BGF

900,00 €/m2 BGF
1.038,60 €/m2 BGF

Herstellungskosten

e Normgebaude 135.173,79 € 47.775,60 €
e besondere Bauteile
e hesondere Einrichtungen
Gebéaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 135.173,79 € 47.775,60 €
Alterswertminderung
e Modell Linear Linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 70 Jahre 70 Jahre
e Restnutzungsdauer (RND) 3 Jahre 3 Jahre
e prozentual 95,71 % 95,71 %
e Betrag 129.374,83 € 45.726,03 €
Zeitwert (inkl. BNK)
e Gebadude (bzw. Normgebaude) 5.798,96 € 2.049,57 €
e besondere Bauteile
e hesondere Einrichtungen
Gebaudewert (inkl. BNK) 5.798,96 € 2.049,57 €
7.848,53 €
Gebaudesachwerte insgesamt
Sachwert der AuRenanlagen + 3.000,00 €
Sachwert der Geb&dude und Aul3enanlagen = 10.848,53 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 90.650,00 €
vorlaufiger Sachwert = 101.498,53 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) X 1,18
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 119.768,27 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale +/— -22.875,00 €
(marktangepasster) Sachwert = 96.893,27 €
rd. 96.900,00 €

2.3.2 AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschéatzt. Grundlage sind Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten.
Bei alteren und/oder schadhaften Aul3enanlagen erfolgt die Sachwertschatzung unter Beriicksichtigung dies-

beziglicher Abschlage.
AuRenanlagen

Sachwert (inkl. BNK)

Hausanschliisse

3.000,00 €

Summe

3.000,00 €
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2.3.3 Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse im Basisjahr angesetzt.
Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Ge-

baude: Wohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5
AulRenwénde 23,00 % 1,00
Dach 15,00 % 1,00
Fenster und Aul3entiren 11,00 % 1,00
Innenwénde und -tiren 11,00 % 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 % 1,00
FulRbdden 5,00 % 1,00
Sanitdreinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,00 % 1,00
100,0
Insgesamt 100,0 % %

Beschreibung der ausgewéhlten Standardstufen

Aufllenwande

Standardstufe 2

Dach
Standardstufe 2

Fenster und AulRRentiiren
Standardstufe 2

Innenwéande und -tliren

Standardstufe 2

Deckenkonstruktion und

Treppen
Standardstufe 2

FuBbdden
Standardstufe 2
Sanitareinrichtungen
Standardstufe 2

Heizung

Standardstufe 2

Sonstige technische Aus-
stattung

Standardstufe 2

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. Gitterziegel oder Hohlblocksteine; verputzt
und gestrichen oder Holzverkleidung; nicht zeitgemafler Warmeschutz (vor ca.
1995)

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitge-
mafe Dachdammung (vor ca. 1995)

Zweifachverglasung (vor ca. 1995); Haustlr mit nicht zeitgemé&aRem Warme-
schutz (vor ca. 1995)

massive tragende Innenwénde, nicht tragende Wande in Leichtbauweise (z.
B. Holzstdnderwande mit Gipskarton), Gipsdielen; leichte Turen, Stahlzargen

Holzbalkendecken mit Fillung, Kappendecken; Stahloder Hartholztreppen in
einfacher Art und Ausflhrung

Linoleum-, Teppich-, Laminatund PVC-Bdden einfacher Art und Ausfiihrung

1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wandund Bodenfliesen, teil-
weise gefliest

Fernoder Zentralheizung, einfache Warmluftheizung, einzelne Gasaulien-
wandthermen, Nachtstromspeicher-, FuBbodenheizung (vor ca. 1995)

wenige Steckdosen, Schalter und Sicherungen
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Wohnhaus
Anbauweise: Doppel- und Reihenendhauser
Gebaudetyp: 2.01 Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss
Bericksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebé&udestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%6] [€/m2 BGF]
1 615,00 €
2 685,00 € 100,0 % 685,00 €
3 785,00 €
4 945,00 €
5 1.180,00 €

gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 685,00 €/m2 BGF
gewogener Standard = 2,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude

685,00 €/m2 BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fur das Ge-

baude: Anbau

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen
[%0] 1 2 3 4 5

AuRenwénde 23,00 % 1,00
Dach 15,00 % 1,00
Fenster und Aul3entiren 11,00 % 1,00
Innenwénde und -tiren 11,00 % 1,00
Deckenkonstruktion und Treppen 11,00 % 1,00
FulRbdden 5,00 % 1,00
Sanitareinrichtungen 9,00 % 1,00
Heizung 9,00 % 1,00
Sonstige technische Ausstattung 6,00 % 1,00
Insgesamt 100,0 % 100,0 %

Beschreibung der ausgewéahlten Standardstufen

AuRRenwande
Standardstufe 3

Dach
Standardstufe 3

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Innenwéande und -tiiren
Standardstufe 3

Deckenkonstruktion und

Treppen
Standardstufe 3

FuRbodden
Standardstufe 3

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 3

Heizung
Standardstufe 3

Sonstige technische Aus-
stattung

Standardstufe 3

ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus Leichtziegeln, Kalksandsteinen, Gas-
betonsteinen; Edelputz; Warmedammverbundsystem oder Warmedammputz
(nach ca. 1995)

Faserzement-Schindeln, beschichtete Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech;

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustur mit zeitge-
malem Warmeschutz (nach ca. 1995)

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfiihrung bzw. mit Dammmaterial
gefillte Standerkonstruktionen; schwere Tiren, Holzzargen

Betonund Holzbalkendecken mit Trittund Luftschallschutz (z. B. schwimmender
Estrich); geradlaufige Treppen aus Stahlbeton oder Stahl, Harfentreppe, Tritt-
schallschutz

Linoleum-, Teppich-, Laminatund PVC-Bdden besserer Art und Ausfiihrung,
Fliesen, Kunststeinplatten

1 Bad mit WC, Dusche und Badewanne, Gaste-WC; Wandund Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

elektronisch gesteuerte Fernoder Zentralheizung, Niedertemperaturoder

Brennwertkessel

zeitgemalRe Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen, Zahlerschrank (ab ca.
1985) mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fur das Gebaude:

Anbau
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Anbauweise: freistehende Ein- und Zweifamilienhduser
Gebaudetyp: 1.03 Flachdach oder flach geneigtes Dach
Berucksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebaudes
Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%0] [€/m2 BGF]
1 705,00 €
2 785,00 €
3 900,00 € 100,0 % 900,00 €
4 1.085,00 €
5 1.360,00 €
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 900,00 €/m2 BGF
gewogener Standard = 3,0

Die Ermittlung des gewogenen Standards erfolgt durch Interpolation des gewogenen NHK-Werts zwischen die

tabellierten NHK.

NHK 2010 fir das Bewertungsgebaude

900,00 €/m2 BGF
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Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fur das Hauptgebaude: Wohnhaus

Das 1911 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA") eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 1 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafnahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begriindung
durchgefiihrte Modernisierungsmal3nahmen

Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 1

Summe 1

Ausgehend von den 1 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nicht moder-

nisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen*) Geb&audealter (2017 — 1911 = 106 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 106 Jahre =) 0 Jahre

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fiir das Gebaude eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahre.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (3 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Geb&audealter von (70 Jahre — 3 Jahre =) 67 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2017 — 67 Jahren =) 1950.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,Wohnhaus" in der Werter-
mittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 3 Jahre und
¢ ein fiktives Baujahr 1950

zugrunde gelegt.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)

fir das Gebaude: Anbau

Das 1911 errichtete Geb&ude wurde nicht modernisiert.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunéchst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,AGVGA") eingeordnet.

Ausgehend von den 0 Modernisierungspunkten ist dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,nicht moder-

nisiert* zuzuordnen.

In Abh&ngigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2017 — 1911 = 106 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (70 Jahre — 106 Jahre =) 0 Jahre

e und aufgrund des Modernisierungsstandards ,nicht modernisiert* ergibt sich fuir das Geb&ude eine (modi-
fizierte) Restnutzungsdauer von 3 Jahre.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (70 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (3 Jahre) ergibt
sich ein fiktives Geb&audealter von (70 Jahre — 3 Jahre =) 67 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter ergibt sich
zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2017 — 67 Jahren =) 1950.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fur das Gebaude ,,Anbau” in der Wertermittlung

e eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 3 Jahre und
e ein fiktives Baujahr 1950

zugrunde gelegt.

Seite 4 von 5



2.4 Ertragswertermittiung
2.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl | marktublich erzielbare Nettokaltmiete
Ifd. | Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m2) monatlich jahrlich
Nr. bzw. (€) (€)
(€E/Stck.)
Wohnhaus EG 39 m? 4,50 € 174,87 € 2.098,44 €
Wohnhaus DG 41 m2 4,50 € 185,99 € 223182 €
Anbau EG 32 m? 3,00 € 95,25 € 1.143,00 €
Summe 112 m? - 456,11 € 5.473,26 €
Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 5.473,26 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)
(22,00 % des Rohertrages) -1.204,12 €
jahrlicher Reinertrag = 4.269,14 €
Reinertragsanteil des Bodens
2,00 % von 107.030,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) 1.813,00 €
Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.456,14 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p= 2,00 % Liegenschaftszinssatz
und n = 3 Jahren Restnutzungsdauer X 2,884
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.083,51 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 90.650,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 97.733,51 €
besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale - -22.875,00 €
Ertragswert = 74.858,51 €

2.5 Wert des Teilgrundstiicks Vorderland

rd. 74.900,00 €

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 96.900,00 € ermittelt. Der zur Stlutzung ermittelte
Ertragswert betrégt rd. 74.900,00 €

Der Wert fur das Teilgrundstiick Vorderland wird zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 mit rd.

96.900,00 €

ermittelt.
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3 Bewertungsteilbereich , Hinterland*

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. d. R. im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln (vgl. 8 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von Vergleichskauf-
preisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittiung herangezogen werden (vgl. § 16
Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

den ortlichen Verhéltnissen,

der Lage und

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem abgabenrechtlichen Zustand und

der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu
einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertver-
haltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veréffentlichte Bodenricht-
wert wurde auf Plausibilitdt Gberprift und als zutreffend beurteilt.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichun-
gen des Bewertungsgrundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicks-
merkmalen — wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der bauli-
chen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende An-
passungen des Bodenrichtwerts berlcksichtigt.
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3.2 Bodenwertermittlung
Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt 35,00 €/m2 zum Stichtag .

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 04.01.2017
Entwicklungszustand =
Grundsticksflache = 468 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks
Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
04.01.2017 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwers auf den abgabefreien Zustand Erlauterung
Abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 35,00 €/m?

abgabenfreier Bodenrichtwert = 35,00 €/m?

Il. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabermittlungsstichtag = 35,00 €/m2

| 35,00 €/m? x1,00 =35,00 €/m?2

abgabenfreier relativer Bodenwert = 35,00 €/m?2

lll. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 35,00 €/m?

Flache x 468 m2

abgabenfreier Bodenwert =16.380,00 €

Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 insgesamt 16.380,00 €.

3.3 Wert des Teilgrundstiicks Hinterland
Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Sachwert orientieren.

Der Sachwert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 16.400,00 € ermittelt. Der zur Stiitzung ermittelte
Ertragswert betrégt rd. 16.400,00 €

Der Wert fur das Teilgrundstiick Hinterland wird zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 mit rd.

16.400,00 €

ermittelt.
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4 Verkehrswert

In einzelne Teilgrundstiicke aufteilbare Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich an der Summe der Einzelwerte der Teilgrundstlicke orien-

tieren.

Die Einzelwerte der Teilgrundstiicke und deren Summe betragen zum Wertermittlungsstichtag:

Teilgrundstiick Nutzung/Bebauung Sachwert des Ertragswert des

Teilgrundsticks Teilgrundsticks
Vorderland Doppelhaus 96.893,27 € 74.858,51 €
Hinterland 16.380,00 € 16.380,00 €
Summe 113.273,27 € 91.238,51 €

rd. 113.300,00 €

rd.91.200,00 €

Der Verkehrswert fiir das mit einem Doppelhaus bebaute Grundstiick in SchanzenstralRe 42, 46535 Dinslaken

Grundbuch
Dinslaken

Gemarkung
Dinslaken

Blatt Ifd. Nr.
053063 6

Flur Flurstiick
65 52

wird zum Wertermittlungsstichtag 04.01.2017 mit rd.

ermittelt.

113.300,00 €

Eigentimer
Wilhelm Uellenberg

Dieses Gutachten wurde nach bestem Wissen und Gewissen sowie frei von jedem Interesse am Ergebnis

erstellt.

, den 6. Juni 2018
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5 Erlauterung zu den Bewertungsverfahren
5.1 Ertragswertermittiung

5.1.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktublich erzielbaren jahrlichen Ertrdgen (insbesondere
Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geb-
lich fur den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Roher-
trag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des
Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fu3t auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises)
darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir den Grund
und Boden als auch fir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sons-
tigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und 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 Geb&dude und Auf3enanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut ware.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Lie-
genschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des Bodenwerts
dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,(Ge-
samt)Reinertrag des Grundstiicks" abzilglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbar-
wertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Lie-
genschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

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

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufi-
gen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen
Ertragswert sachgeman zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegen-
schaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiblich erzielbaren
Grundstiicksreinertrages dar.

5.1.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Wohn- bzw. Nutzflachen

Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie zur wohnwertabhéngigen Wohnflachenberechnung und Mietwertermitt-
lung (WMR), in der die von der Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittiungen entwickelten MalRga-
ben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind, sofern
diesbeziigliche Besonderheiten nicht bereits in den Mietanséatzen bericksichtigt sind (vgl. Literaturverzeichnis
[2], Teil 1, Kapitel 15) bzw. an der in der regionalen Praxis ublichen Nutzflachenermittlung. Die Berechnungen
kénnen demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (WoFIV; Il. BV; DIN 283; DIN 277) abwei-
chen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag (8 18 Abs. 2 ImmoWertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erziel-
baren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig gesi-
cherten) Einnahmemadglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen.
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Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig ge-
sicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags zunachst
die fur eine Ubliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (8 19 ImmoWertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fir eine ordnungsgemafie Be-
wirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind.
Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Mietausfall-
wagnis und die Betriebskosten.

Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die durch
uneinbringliche Rickstande 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 1. BV).

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

Ertragswert / Rentenbarwert (8 17 Abs. 2 und § 20 ImmoWertV)

Der Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage einschlielich Zinsen
und Zinseszinsen entspricht. Die Einklinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrage — ab-
gezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleichzusetzen mit dem Er-
tragswert des Objekts.

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

Liegenschaftszinssatz (§ 14 Abs. 3 ImmoWertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengréRe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nut-
zung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durch-
schnittswert abgeleitet (vgl. § 14 Nr. 3 Satz 2 ImmoWertV). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschafts-
zinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren
ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht.

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

Restnutzungsdauer (8 6 Abs. 6 ImmoWertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen) Anlagen
bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts,
nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhéngig. Instandsetzungen oder Modernisierun-
gen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die Restnutzungsdauer verlan-
gern oder verkirzen.

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere Bauméangel und
Bauschaden (siehe nachfolgende Erlauterungen), oder Abweichungen von den marktiblich erzielbaren Ertra-
gen).

Baumaéangel und Bauschaden (8§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)

Baumangel 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 asthetische Méngel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche &uRere Einwirkungen oder
auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.
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Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der
Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schéatzung kann durch pauschale Ansatze
oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

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

1 nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
1 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

5.2 Sachwertermittlung

5.2.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittiung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen nutzbaren Gebaude und Au3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungs-
stichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 16 ImmoWertV) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbe-
baut wére.

Der Sachwert der Gebaude (Normgebéaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und besonderer
Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individu-
ellen Merkmale:

o Objektart,
5. Ausstattungsstandard,
1. Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),
1. Baumangel und Bauschaden und
1. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale abzuleiten.

Der Sachwert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fur die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von ublichen Herstel-
lungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungsséatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Auenanlagen ergibt, ggf. nach der
Berucksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der (Zeit)Werte der
Gebaude und AufRRenanlagen noch nicht berticksichtigter besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerk-
male, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstiicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen. Zur Bertcksichtigung der
Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,Marktanpas-
sung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem o6rtlichen Grundsticksmarkt mittels des sog. Sachwert-
faktors (vgl. 8§ 14 Abs. 2 Ziffer 1 ImmoWertV) fiihrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grund-
stucks.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.
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Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + AuRRenanlagen) den Vergleichsmalistab
bildet.

5.2.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhédltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex ist auch in [1], Kapitel 4.04.1 abgedruckt.
Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zuriickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten inter-
poliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert bzw.
es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt.

Herstellungskosten (8 22 ImmoWertV)

Die Gebaudeherstellungskosten werden durch Multiplikation der Gebaudeflache (m?2) des (Norm)Gebaudes
mit Normalherstellungskosten (NHK) fir vergleichbare Gebaude ermittelt. Den so ermittelten Herstellungs-
kosten sind noch die Werte von besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs)
Einrichtungen hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir Gebaude mit an-
nahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fir die Wertermittlung auf ein einheitliches
Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine hinreichend
genaue Bestimmung des Wertes mdglich, da der Gutachter ber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grund-
werten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des je-
weiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

Die Normalherstellungskosten besitzen tberwiegend die Dimension ,£€/m2 Bruttogrundflache* des Gebaudes
und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Zu-/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berucksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebéaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese Bauteile wird in dieser Werter-
mittlung mit ,Normgebaude" bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebau-
deteilen gehoéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u. U..
auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zuséatzlich zu den fur das Normgebaude ermittelten Herstellungs-
kosten (i. d. R. errechnet als ,Normalherstellungskosten x Flache") durch Wertzuschlage besonders zu be-
ricksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemaf nur Herstellungskosten von Gebauden mit — wie der Name bereits
aussagt — normalen, d. h. Gblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Einrichtungen. Im Be-
wertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhéhende besondere Einrichtungen sind deshalb zusatz-
lich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungskosten (oder Zeitwert) des Normgebaudes zu beriicksichti-
gen.

Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i. d. R.
fest mit dem Geb&aude verbundene Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Geb&auden nicht vorhan-
den sind. Diese wurden deshalb auch nicht bei der Festlegung des Gebaudestandards mit erfasst und dem-
zufolge bei der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht beriicksichtigt (z. B. Sauna im Einfamilienwohn-
haus).

Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und Industriegebauden, spricht man
auch von besonderen Betriebseinrichtungen.
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Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 Satz 3 ImmoWertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,Kosten fiir Planung, Bau-
durchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen® definiert sind.

Die Baunebenkosten sind in den hier angesetzten Herstellungskosten bereits enthalten.

Alterswertminderung (8 23 ImmoWertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird tblicherweise nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der sachverstandig geschatzten wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
(RND) des Gebaudes und der jeweils Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebaude er-
mittelt.

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 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 bei der Restnutzungsdauer ist hier die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungs-
dauer (GND) gemeint — nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Die Gesamtnut-
zungsdauer ist objektartspezifisch definiert, nach der vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND
von Wohngebauden auf 60 bis 80 Jahre begrenzt.

Baumaéangel und Bauschaden (8§ 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV)
Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhafte

Ausfiihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die Weiterent-
wicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

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

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

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

1. nur zerstérungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
6 grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachverstandigen notwendig).

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

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

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom dblichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweichun-
gen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschéaden, oder Abweichungen von
der marktiblich erzielbaren Miete). Zu deren Beriicksichtigung vgl. die Ausfiihrungen im Vorabschnitt.

Aulenanlagen (8 21 Abs. 3 ImmoWertV)

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen (insb.
Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeaulRenwand bis zur Grundstiicksgrenze, Einfriedungen, We-
gebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (8 14 Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV)

Ziel aller in der ImmoWertV 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 hierfr
gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert" (= Substanzwert
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des Grundstlicks) an den Markt, d. h. an die fur vergleichbare Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst
werden. Das erfolgt mittels des sog. Sachwertfaktors.

Der Begriff des Sachwertfaktors ist in § 14 Abs. 2 ziffer 1 ImmoWertV erlautert. Seine Position innerhalb der
Sachwertermittlung regelt § 8 Abs. 2 ImmoWertV. Diese ergibt sich u. a. aus der Praxis, in der Sachwert-
(Marktanpassungs)faktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet werden. Umgekehrt
muss deshalb auch bei der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf den vorlaufigen Sachwert
des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zundchst ohne Beriicksichtigung besonderer objektspe-
zifischer Grundstiicksmerkmale) angewendet werden. Erst anschlieRend dirfen besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale durch Zu- bzw. Abschlage am vorlaufigen marktangepassten Sachwert beriicksichtigt
werden. Durch diese Vorgehensweise wird die in der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet. Der
Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der ImmoWertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte" (= Substanzwerte). Er wird vorrangig geglie-
dert nach der Objektart (er ist z. B. fur Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders als fir Geschaftsgrundsti-
cke), der Region (er ist z. B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoéher als in wirt-
schaftsschwachen Regionen) und der ObjektgréiRe.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten Marktanpas-
sungsfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.
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7 Flachenberechnung
7.1 Bruttogrundflachenberechnung
Vorderhaus
Lfd. Geschoss/
Nr.  Grundrissebene

(+/)
1 KG +
1 EG +
1 DG +

Flachen-
faktor

1,00
1,00
1,00

Grundflache
Geschossanteil
(m) (m) (m?)

57,00
57,00
57,00
Gesamtflache

Breite Lange

Grundflache
Geschoss
(m?)

57,00

57,00

57,00

171,00

Erlauterung

m2

Summe Gesamtflache 171,00 m2



7.2 Bruttogrundflachenberechnung

Anbau
Lfd. Geschoss/ Flachen- Breite Lange Grundflache Grundflache Erlauterung
Nr.  Grundrissebene faktor Geschossanteil Geschoss
(+/-) (m) (m) (m2) (m2)
1 EG + 1,00 46,00 46,00
Gesamtflache 46,00 m2

Summe Gesamtflache 46,00 m?2
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7.3 Wohnflachenberechnung

EG
Lfd. Raumbezeichnung Raum-
Nr Nr
(+-)
1 Zimmer 1 +
1 Kiche 2 +
1 Flur 3 +
DG
Lfd. Raumbezeichnung Raum-
Nr Nr
(+-)
1 Schlafraum | 1 +
1 Flur 2 +
1 Schlafraum 1l 3 +
1 Schlafraum IlI 4 +

Flachen-
faktor

1,00
1,00
1,00

Flachen-
faktor

1,00
1,00
1,00
1,00

Breite

(m)
3,71
5,99
1,20

Breite

(m)
4,13
2,00
2,99
3,74

Lange

(m)
4,00
3,61
2,00

Lange

(m)
3,71
2,00
3,61
3,00

Grund-
flache
(m2)
14,84
21,62

2,40

Grund-
flache
(m2)

15,32
4,00
10,79
11,22

Drempel

(m)

Drempel

(m)

Wohnflache

Raumanteil
(m2)

14,84

21,62

2,40

Gesamtflache

auf Dach-
Lange neigung

(m) ©)

Abzug

(m?)

Wohnflache

Raumanteil
(m2)

15,32

4,00

10,79

11,22

Gesamtflache

auf Dach-
Lange neigung

(m) ©)

Abzug

(m?)

Wohnflache
Raum
(m2)

14,84
21,62
2,40
38,86

Wohnflache
Raum
(m2)

15,32
4,00
10,79
11,22
41,33

Erlauterung

Erlauterung

m2

Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 80,19 m?2
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7.4 Wohnflachenberechnung

EG
Lfd. Raumbezeichnung Raum- Flachen-  Breite Lange Grund- Drempel auf Dach- Abzug  Wohnflache Wohnflache Erlauterung
Nr Nr faktor flache Lange neigung Raumanteil Raum
(+/-) (m) (m) (m2) (m) (m) ©) (m2) (m?) (m?)
1  Waschkiche 1 + 1,00 4,50 3,50 15,75 15,75 15,75
1  Sanitarbereich 2 + 1,00 4,00 4,00 16,00 16,00 16,00
Gesamtflache 31,75 m?2

Summe Wohn-/Nutzflache Gebaude 31,75 m?2
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