Sachverstandigenbiiro fiir Wertermittlung SACHSEN
von Grundstiicken und Gebauden, Immobilien Dipl.-Ing. (FH) D. Planert
MarschnerstraBe 03 04109 Leipzig Funk - Tel. 0176 247 072 24 Tel. 0341 355 875 07
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gemaB § 74 a Abs. 5 ZVG anerkannter und zertifizierter Sachverstandiger fiir unbebaute und L W
bebaute Grundstiicke Reg.-Nr. E 3134-1/19K/06 beim Amtsgericht Leipzig up

(dieses GA ist als Muster fiir Interessten bestimmt) .

//
WERTGUTACHTEN H/%‘(sfgﬁ
Gutachten Amtsgericht Muster in der Sache jq&?@h?
n

G.-Nr.: Muster

Uber den Verkehrswert laut § 194 Baugesetzbuch nach ImmoWertV 2021 fiir

Grundbesitz im Grundbuch von Musterstadt (Amtsgericht Musterstadt) Blatt-Nr. XXX, unter Lfd. Nr. X
XXXX/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstlick Fist. XXX Musterstrasse, Gebaude und Freiflache zu
XXX m2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und Kellerraum Nr. X laut
Aufteilungsplan

Der Verkehrswert des Bewertungsobjektes wurde zum Stichtag ermittelt am 28.05.2022

Verkehrswert Wohnung rd. : 169.782 €

Inhalt: 26 Seiten
Ausfertigung: 4 Stiick flir Amtsgericht Musterstadt

Das Gutachten ist urheberrechtlich inklusive aller Anlagen geschiitzt. Es darf Dritten, ausgenommen fiir die Vertretung eigener, sich
aus dem Zweck des Gutachtens ergebener Interessen, in vervielfaltigter Form, auch auszugsweise, nicht verwendbar gemacht
werden (§ 12 UrhG). Der Verwendung des Gutachtens in anderen als sich aus dem Zweck des Beschlusses vom Amtsgericht Leipzig

ergebenen Verfahren, wird ausdriicklich widersprochen.



3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Ubersicht der wesentlichen Daten

Ubersicht der wesentlichen Daten

Auftraggeber

Geschaftsnummer:
Beschluss des Amtsgerichtes vom:
Auftrag Sachverstdndiger am:

Anlass der Wertermittlung:

Art des Bewertungsobjektes:
Baujahr des Objektes:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Objektbesichtigung:

Anschrift des Bewertungsobjektes:

Eigentiimer :
Gebaudeversicherung:
Denkmalschutz:

Wertminderung gesamt geschatzt:

Grundbuchangaben:

Grundbuch:

Blatt:

Miteigentumsanteil am Grundstiick:

Verkehrswert Wohnung rd. :

Verkehrswert pro/m?2

Objektbeschreibung:

. Mustermann / Gericht

Muster
04.05.2022
04.05.2022

Verkehrswertermittlung zum Zwecke im
Zwangsversteigerungsverfahren (Musterverfahren)

Wohnung Nr. X
Altbau ca. 1930 Sanierung ca. 1994/1995

28.05.2022
28.05.2022

Musterstrasse
Musterstadt

personenbezogene Daten geldscht
eine Versicherungspolice wurde (ibergeben.

Das Objekt steht unter Denkmalschutz

-12.779 € (AuBenbewertung im V.-Wert enthalten)

Amtsgericht Musterstadt

Musterstadt (Leipzig)

XXX Flurstiick: GroBe:
75,23 XXX 523 m2
169.782 € (Ertragswert)

: 2.057,96 €/m?2

Die Wohnung im 2. OG ohne Balkon im Sondereigentum ist Bestandteil eines Mehrfamilienhauses und liegt in Stadtteil
Musterstadt in Musterstadt. Die Lage ist ca. 2 km vom Hauptbahnhof von Musterstadt entfernt. Das Mehrfamilienhaus, in der
die Wohnung liegt, ist vollstandig unterkellert. Das Mehrfamilienhaus steht in Blockrandbebauung als Eckhaus. Die Wohnung
ist derzeitig vom Eigentiimer bewohnt. Die monatliche Miete wird auf nachhaltig erzielbar auf ca. 555 Euro zzgl. ca. 180 Euro
Betriebskosten-Vorauszahlung eingeschatzt. Eine "AuBen"- Besichtigung der Wohnung wurde am 28.05.2022 durchgefiihrt.
Im Mehrfamilienhaus ist eine Aufzugsanlage eingebaut. Es folgte eine AuBenbewertung mit Risikoabschlag des
Verkehrswertes der Wohnung. Die Objektbilder befinden sich unter Punkt 6.1 in diesem Gutachten.

T I L =

Zugang zum Mehrfamilienhaus Nr. X Treppenhaus MFH und Wohnung Zugang zur Wohnung Nr. Xim 2. 0G

Sachverstéandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 2



3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.:

Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert
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3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

1. Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt
Art des Bewertungsobjektes:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:
Blatt:

Allgemeine Angaben/Grundbuch

Wohnung Nr. X

Amtsgericht Musterstadt
XXX

Miteigentumsanteil am Grundsttick: 75,23 Flursttick: GroBe:

XXX 523 m2

1.2 Angaben zum Eigentiimer und der Verwaltung

Eigentimer:

Abteilung I: personenbezogene Daten geldscht

WEG Hausverwaltung:
Ansprechpartner:
StraBe:

PLZ/Stadt:

Telefon:

Fax:

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Abwicklung

Grund der Gutachtererstellung:

Wertermittlungsstichtag:
Tag der Objektbesichtigung:
Teilnehmer am Ortstermin:

Herangezogene Unterlagen:

Erkundigungen und Information:

personenbezogene Daten geldscht

Verkehrswertermittlung zum Zwecke im
Zwangsversteigerungsverfahren (Musterverfahren)

28.05.2022

28.05.2022

Der Sachverstandige

Auszug aus der StraBenkarte

Bodenrichtwertkarte Leipzig / Online-Anfrage
Auszug vom Grundbuchamt Leipzig

Auskunft aus Internetportalen

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 4



3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Grund und Bodenbeschreibung/Lage
2. Grund und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroBraumige Lage

Bundesland: Sachsen

Kreis: Leipzig

Einwohnerzahl: ca. 600.000 Einwohner
Uberértliche Anbindung / Entfernungen: Nachstgelegene groBere Stadt:

Leipzig-Innenstadt ca. 2 km

Landeshauptstadt:
Dresden ca. 120 km

Autobahnzufahrt:
(A9) ca. 10 km

Bahnhof:
Leipzig Hauptbahnhof ca. 5 km

Flughafen:
Leipzig/Halle ca. 35 km

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Kleinrdumige Lage des Standortes

Sucheingabe: Google/Maps

Musterstrasse

Diese Informationen werden nicht abgedruckt.

weitere Informationen zum Standort unter https://www.google.de/maps

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 5



3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Innerértliche Lage:

offentliche Verkehrsmittel:
Wohnlage:

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

Topografische Grundstiickslage:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

23 ErschlieBung

StraBenart:

StraBenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich):

Anmerkungen:

Gestalt und Form
die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 2000 m
Einkaufsmaoglichkeiten ca. 200 m
Schule und Gaststatte ca. 400 m
StraBenbahn u. Bushaltestelle ca. 200 m

mittlere Wohnlage

private Nutzung
mehrgeschossig (Bodenrichtwertkarte Leipzig)

gerade Lage
Sud-West Aussrichtung

bebautes Grundstiick
StraBenfront ca. 35 m

NebenstraBe
ohne StraBBenbahnbetrieb

gut; voll ausgebaut, Fahrbahn mit Bitumen
mit Gehweg

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher
Versorgung, Telefonanschluss, offentlicher Kanalanschluss

Bebauung mit Mehrfamilienhduser

gewachsener, normaler tragféhiger Baugrund

In dieser Wertermittlung ist eine lagelibliche Baugrund und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Dariber hinausgehende vertiefende Untersuchungen und
Nachforschungen wurden auftragsgemas nicht angestellt.

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 6



3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Privatrechtliche Situation/Grundbuch
24 Privatrechtliche Situation

Grundbuch gesicherte Belastungen* Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug
Datum vom 23.05.2022  vor.

Amtsgericht Musterstadt
Grundbuch: Musterstadt (Leipzig)
Blatt: XXX

Abteilung II: personenbezogene Daten geldscht

Abteilung III: Eintrage:
Schuldverhdltnisse, die ggf. in Abteilung III des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht

berlicksichtigt.
Besondere Eintragungen im Grundbuch keine bezogen auf die Wohnung
2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.,5.1 Baulasten und Denkmalschutz
Baulasten: keine Angaben
Denkmalschutz: Das Objekt steht unter Denkmalschutz
Darstellung im Flachennutzungsplan: Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im

Flachennutzungsplan als Bauflache
(W) Wohngebiet dargestellt.

2,5.2 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der Unterlagen vom GBA Musterstadt und eigenen Untersuchungen
durchgefiihrt. Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens bzw. des
Bestandes mit den vorgelegten Bauzeichnungen wurde augenscheinlich gepriift.

2.6 Entwicklungszustand Beitrags- und Abgabesituation

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstiicksqualitat):

Anmerkungen: Diese Informationen zur Beitrags- und Abgabensituation
wurden telefonisch erkundet.

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 7



3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen
2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur &ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders angegeben, telefonisch eingeholt. Es wird
empfohlen, vor einer vermdgensmaBigen Disposition beziiglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils
zusténdigen Stelle schriftliche Bestatigungen einzuholen. Derzeitig schriftliche bestatigte Anfragen befinden sich im
Anlageverzeichnis dieses Gutachtens.

28 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Die Wohnung im 2. OG ohne Balkon im Sondereigentum ist Bestandteil eines Mehrfamilienhauses und liegt in Stadtteil
Neustadt in Musterstadt. Die Lage ist ca. 2 km vom Hauptbahnhof von Musterstadt entfernt. Das Mehrfamilienhaus, in der die
Wohnung liegt, ist vollstandig unterkellert. Das Mehrfamilienhaus steht in Blockrandbebauung als Eckhaus. Die Wohnung ist
derzeitig vom Eigentiimer bewohnt. Die monatliche Miete wird auf nachhaltig erzielbar auf ca. 555 Euro zzgl. ca. 180 Euro
Betriebskosten-Vorauszahlung eingeschatzt. Eine "AuBen"- Besichtigung der Wohnung wurde am 28.05.2022 durchgefiihrt.
Im Mehrfamilienhaus ist eine Aufzugsanlage eingebaut. Es folgte eine AuBenbewertung mit Risikoabschlag des
Verkehrswertes der Wohnung. Die Objektbilder befinden sich unter Punkt 6.1 in diesem Gutachten. Zur Berechnung des
Ertragswertes wurde der Mietzins von ca. 7,75 Euro/m2 (siehe Ertragswerterechnung und auch Punkt 4.4.3) berprift und als
nachhaltig erzielbar eingeschatzt. Ein Stellplatz flir PKW ist nicht vorhanden. Der Kellerraum wurde in der Bewertung
(wertmaBig) nicht berticksichtigt.

3. Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen
3.1 Vorbemerkung zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fir die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die vorliegenden
Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdaude und AuBenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung
der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich
sind. Angaben (iber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéhrend des
Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der (blichen Ausfiihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im
Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt (wenn vorhanden). Baumdngel und Bauschdaden wurden soweit
aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren.

In diesem Gutachten (Verkehrswertgutachten) sind die Auswirkungen der vorhandenen Bauschdden und Baumaéngel
auf den Verkehrswert nur pauschal beriicksichtigt worden. Es wird empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie (ber
gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gebdude und Freifliche/Wohnung Nr. X

3.2.1 Art des Objektes/Gebaudes, Baujahr und AuBBenansicht

Gebaudeart: > Das Mehrfamilienhaus wird zu Wohnzwecken genutzt

> Aufzugsanlage im Wohnhaus ist vorhanden

> Altbau mit Denkmalschutz

> Eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss

> Altbau mit Denkmalschutz

Baujahr: Altbau ca. 1930 Sanierung ca. 1994/1995
Sanierung/Modernisierung: > Ein Reparaturriickstau ist im Objekt ist nicht zu erkennen
> AuBenbewertung der Wohnung

AuBenansicht: > beige - Fassade ohne Balkone an der Front

> Fenster (braun) aus Holz

> Spitzdach

> Abstellplatz fiir Miilltonnen (im Hof) sind vorhanden

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 8




3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster
Sachverstdndigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Geschossdecken, Nutzungseinheiten

3.2.2 Geschossdecken, Nutzungseinheiten 2. Obergeschoss

Kellergeschoss:
(vermutlich) Gewdlbe-Decken im Keller, Mauerwerk Ziegel, Innenwdande in Ziegel 0]

Dachgeschoss: N S
vollstédndig ausgebaut

Grundriss der Wohnung

Darstellung/Grundriss Wohnung X [2. OG] (vom Gutachter per Hand erstellt)

geloscht im Muster -

Keller ¢
1. Flur: 11,20 m2 (ohne Vermessung)
2. Kiiche: 9,30 m2 (ohne Vermessung)
3. Bad/WC: 5,60 m2 (ohne Vermessung)
4. Raum 1: 22,00 m2 (ohne Vermessung)
5. Raum 1: 16,30 m2 (ohne Vermessung)
6. Raum 1: 18,10 m2 (ohne Vermessung)

Gesamt ca. : 82,50 m?2 (ohne Vermessung) laut Angaben im Grundbuch Wohnung
Nr.X
3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Fenster, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Betonfundament, Betonbau, ohne zusatzliche Warmedammung
an der Frontseite,

Keller: (vermutlich) Betonbau; Abdichtung als AuBendichtung mit
Bitumensperrschicht kleine Schdaden im Waschhauszugang

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 9



3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Technische Ausstattung
Innenwande: tragende Innenwande Beton u. Ziegelmauerwerk
und Trockenbau
Geschossdecken:
Fenster: Die Fenster sind mit Holzrahmen mit Isolierverglasung
in braun
Treppen: Kellertreppe: Betonstufen / gemauert mit Ziegel
Geschosstreppe:
aus Holz
Flur und Eingangsbereich im Haus: Keramikbelag, Fliesen, Steinbelag
Dach: Dachrinnen und Fallrohre aus Zink
3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung
Wasserinstallation: Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche

Trinkwassernetz; Wasserleitungen aus PVC-Rohr; Ausfiihrung
als unter Putzausfiihrung

Abwasserinstallation: Grundleitungen (Erdleitungen) aus Steinzeug; Abflussrohre
(Sammel- und Fallleitungen) aus PVC-Rohr

Elektroinstallation: (vermutlich) je Raum mehrere Steckdosen;
normale  Beleuchtungskérper, normale Fernmelde und
informationstechnische Anlagen und Antennen, Turoffner,
Klingelanlage, Blitzschutzanlage, Telefonanschluss, keine
Alarmanlage,

Heizung: (vermutlich) Versorgung mit Gasheizung und zentraler
Warmwasserversorgung; Plattenheizkorper, mit
Thermostatventilen; Heizungsrohre Ausfiihrung als unter
Putzausfiihrung

Warmwasserversorgung: Zentrale Versorgung mit Warmwasser (Gas-Versorgung)

3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebdudes

Besondere Bauteile: keine
Besondere Einrichtungen: keine
Baumaéngel und Bauschaden: kleine Farbschaden im Eingangsbereich des Mehrfamilienhauses

/ Nassen schaden im Hofbereich zum Kellerzugang

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand des Gebaudes wird als gut eingeschatzt

3.3 Nebengebaude und AuBBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das oOffentliche Netz; Stellplatzfliche fiir PKW sind nur im
StraBenbereich nutzbar.

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de Seite 10



3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Ermittlung des Verkehrswertes
4. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das Wohnung Nr. X
Musterstrasse
Musterstadt

zum Wertermittlungsstichtag am  28.05.2022  ermittelt.

4.1 Verfahrensauswahl mit Begriindung
4.1.1. Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen
4.1.1.1 Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhadltnisse zu erzielen ware. Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen
moglichst marktkonformen Wert des Grundstiicks (d.h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.
Zur Verkehrswertermittlung bieten die einschldgige Literatur und die Wertermittlungsvorschriften (insbesondere die
Wertermittlungsverordnung - ImmoWertV 2021 und WertR 2006) mehrere Verfahren an. Die méglichen Verfahren
sind jedoch nicht in jedem Bewertungsfall alle gleichermaBen gut zur Ermittlung marktkonformer Verkehrswerte geeignet. Es
ist deshalb Aufgabe des Sachverstandigen, das fiir die konkret anstehende Bewertungsaufgabe geeignetste (oder besser
noch: die geeignetsten) Wertermittlungsverfahren auszuwahlen und anzuwenden.

Nach den Vorschriften der ImmoWertV 2021 und WertR 2006 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts:

> das Vergleichswertverfahren
> das Sachwertverfahren
> das Ertragswertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter
Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstige Umstanden des
Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Die in der ImmoWertV 2021 und der WertR 2006 geregelten 3
klassischen Wertermittlungsverfahren (das Vergleichs-, das Ertrags- und das Sachwertverfahren) liefern in Deutschland
grundsatzlich die marktkonformsten Wertermittlungsergebnisse. Die Begriindung der Wahl der anzuwendenden
Wertermittlungsverfahren basiert auf der Beschreibung und Beurteilung der fiir marktorientierte
Wertermittlungsverfahren verfiigbaren Ausgangsdaten (das sind die aus dem Grundstiicksmarkt abgeleiteten
Vergleichsdaten fiir marktkonforme Wertermittlungen) sowie der Erlduterung der auf dem Grundstiicksteilmarkt, zu dem das
Bewertungsgrundstiick  gehdért, im  gewodhnlichen  (Grundstiicks)  Marktgeschehen  bestehenden  (blichen
Kaufpreisbildungsmechanismen und der Begriindung des gewahlten Untersuchungsweg.

Die in den noch folgenden Abschnitten enthaltene Begriindung der Wahl der angewendeten Wertermittlungsverfahren dient
deshalb vorrangig der "Nachvollziehbarkeit" dieses Verkehrswertgutachtens.
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren
4.1.1.2 Allgemeine Kriterien fiir die Eignung der Wertermittlungsverfahren

Entscheidende Kriterien fiir die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

Der Rechenablauf und die EinflussgroBen der Verfahren sollen den in diesem Grundstiicksteilmarkt vorherrschenden
Marktiiberlegungen (Preisbildungsmechanismen) entsprechen. Zur Bewertung bebauter Grundstiicke sollten mindestens zwei
moglichst weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet werden. Das zweite Verfahren dient
zur Uberpriifung des ersten Verfahrensergebnisses (unabhingige Rechenprobe; Reduzierung der Risiken bei
Vermdgensdispositionen des Gutachtenverwenders und des Haftungsrisikos des Sachverstandigen).

Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (i.S.d. § 194 BauGB) , d.h. den im ndchsten Kauffall
am wabhrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis, moglichst zutreffend zu ermitteln. Die Bewertung inkl.
Verfahrenswahl ist deshalb auf die wahrscheinlichste Grundstlicksnutzung nach dem nachsten (nétigenfalls fiktiv zu
unterstellenden) Kauffall abzustellen (Prinzip: Orientierung am "gewdéhnlichen Geschaftsverkehr" im nachsten Kauffall). Die
einzelnen Verfahren sind nur Hilfsmittel zur Schatzung dieses Wertes. Da dieser wahrscheinlichste Preis (Wert) am
plausibelsten aus fiir vergleichbare Grundstiicke vereinbarten Kaufpreisen abzuleiten ist, sind die 3 klassischen deutschen
Wertermittlungsverfahren (ihre sachrichtige Anwendung vorausgesetzt) verfahrensmaBige Umsetzungen des Preisvergleichs.

Hinweis: Grundsatzlich sind alle 3 Verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) gleichwertige

verfahrensmaBige Umsetzungen des Kaufpreisvergleichs; sie liefern gleichermaBen (nur) so marktkonforme Ergebnisse, wie
zur Ableitung der vorgenannten Daten eine hinreichend groBe Zahl von geeigneten Marktinformationen (insbesondere
Vergleichskaufpreise) zur Verfligung standen.

4.1.2 Angewandte Verfahren zur Bodenwertermittlung
4.1.2.1 Beschreibung des Bewertungsmodells der Bodenwertermittiung

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewohnlichen Geschaftsverkehr vorrangig an den allen
Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, veroffentlichte Bodenrichtwerte der jeweiligen GA - Ausschiisse, aber auch
Zeitungsannoncen und Maklerexposés) bekannt gewordenen Informationen (ber Quadratmeterpreise fiir unbebaute
Grundstiicke. Der Bodenwert ist deshalb (auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter Grundstiicke - dort, getrennt vom
Wert der Gebaude und der AuBenanlagen) i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen (im Vergleichspreisverfahren;
Abschnitt 1 §§ 24-26 ImmoWertV 2021) zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware (wie
auch § 196 Abs. 1 Satz 2 u. 3 BauGB) (2) Hat sich in einem Gebiet die Qualitdt des Bodens durch einen Bebauungsplan oder
andere MaBnahmen gedndert, sind bei der nachsten Fortschreibung der Bodenrichtwerte auf der Grundlage der gednderten
Qualitat auch Bodenrichtwerte bezogen auf die Wertverhdltnisse zum Zeitpunkt der letzten Hauptfeststellung oder dem
letzten sonstigen Feststellungszeitpunkt fiir steuerliche Zwecke zu ermitteln. Die Ermittlung kann
unterbleiben, wenn das zustiandige Finanzamt darauf verzichtet.

(3) Die Bodenrichtwerte sind zu veroffentlichen und dem zustdandigen Finanzamt mitzuteilen. Jedermann kann von der
Geschaftsstelle Auskunft Gber die Bodenrichtwerte verlangen.

Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese anstelle oder erganzend zu den Vergleichskaufpreisen zur
Bodenwertermittlung (im Vergleichsfaktorverfahren; §§ 24 - 26 Abs. 1 ImmoWertV 2021 herangezogen werden).
Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

> den ortlichen Verhdltnissen

> der Lage

> des Entwicklungszustandes

> nach Art und MaB der baulichen Nutzung

> der ErschlieBungssituation sowie des beitrags- und abgabenrechtlichen Zustandes

> der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor (1*)

> objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert (2*)

1*) Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktors ist der nach § 20 ermittelte Vergleichsfaktor auf
seine Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBgabe des § 9 Absatz
1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

2*) Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MaBgabe des § 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster
Bodenrichtwert verwendet werden.
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiickes

Bodenrichtwerte werden Uberwiegend als "zonale" oder als "punktuelle" Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundsticken, die zu einer
Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen (§
196 BauGB). Punktuelle Bodenrichtwerte gelten fiir eine in der Karte bezeichnete Lage mit den zum Bodenrichtwert
beschriebenen fiktiven Grundstiickseigenschaften. Zur Ableitung und Veréffentlichung von Bodenrichtwerten aus realisierten
Kaufpreisen sind die Gutacherausschiisse verpflichtet (§ 193 Abs. 3 BauGB). Er ist bezogen auf den Quadratmeter der
Grundstiicksflache (Dimension: Euro/m2 Grundstiicksflache).

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwertgrundstiick in den
wertbeeinflussenden Merkmalen - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und MaB der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgestalt -, aber auch Abweichungen des Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwerts von dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Fir die durchzufiihrende Bewertung liegt ein i.S.d. § 13 Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV (2021) geeigneter, d.h. hinreichend
gegliederter und beziiglich seiner wesentlichen Einflussfaktoren definierter Bodenrichtwert vor. Der vom Gutachterausschuss
verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezliglich seiner relativen Richtigkeit (Vergleich mit den Bodenrichtwerten der
angrenzenden Bodenrichtwertzonen) und seiner absoluten Hohe (Vergleich mit Bodenrichtwerten von in etwa
lagegleichwertigen Bodenrichtwertzonen, auch aus anderen Gemeinden) auf Plausibilitat Gberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die Bodenwertermittiung erfolgt deshalb auf der Grundlage dieses Bodenrichtwerts, d.h. durch dessen Umrechnung
auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts (Vgl. §
14 ImmoWertV (2021) und den nachfolgenden Abschnitt "Bodenwertermittlung" dieses Gutachtens).

4.2 Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiickes

GrundstiicksgroBe Bewertungsobjekt: 523 m2
Flur: XXX

Das Bodenrichtwertgrundstiick wird wie folgt definiert:

Bodenrichtwert am Stichtag [Euro/m2]: 1.050,00 €
Datum Bodenrichtwertkarte: 31.12.2021
Entwicklungsstufe: baureifes Land

Bauflache/Baugebiet: gemischte Bauflachen
Beitrags-u. Abgaben - rechtlicher Zustand: frei

[Richtwertgrundstiick aus Marktbericht 2021] WGFZ: 2,80

Anzahl der Geschosse: mehrgeschossig

[Richtwertgrundstiick] GrundstiicksgréBe: 523 m?2

Das Bewertungsgrundstiick wird wie folgt definiert/berechnet:

Bodenrichtwert am Wert.-stichtag* [Euro/m2]: 1.293,48 € *(ermittelter Wert siehe nachfolg. Rechnung)
Wertermittlungsstichtag: 28.05.2022
Entwicklungsstufe: baureifes Land
Bauflache/Baugebiet: geschlossene Bauweise
Beitrags-u. Abgaben-rechtlicher Zustand: keine Aussage
[Bewertungsgrundstiick] WGFZ (wertrelevante): 3,10

Anzahl der Geschosse: mehrgeschossig (Bodenrichtwertkarte Leipzig)
[Bewertungsgrundstiick] GrundstiicksgroBe: 523 m?2 (anteilig)
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes
Grundstiick: 523 m?2
Flur: XXX

Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrundstiickes angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlduterung
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) [Euro/m2] Wert aus Bodenrichtwertkarte 1050,00
Abgabe ErschlieBungskosten / Anliegerkosten usw. [Euro/m?2] minus 0,00
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1050,00 Euro/m?2
II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts Richtwert- Bewertungs- -
grundstiick grundstiick = Anpassungs- Erlauterung
faktor
Bodenrichtwertfeststellung 31.12.2021 28.05.2022 Datum
Bodenrichtwert am Datum der Feststellung [Euro/m2] 1050,00
Bodenrichtwert laut Bodenrichtwertkarte [Euro/m?2] = 1050,00 Euro/m?2
III. Anpassungen wegen Abweichungen in den
wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen Ubertrag Bodenrichtwert 1050,00 Euro/m?2
Lage mittlere Lage mittlere Lage 1,00 (B04) S.15
WGFZ Anpassung Anpassung 1,232 (B05) S.15
angepasster b/a freier Bodenwert [Euro/m?2] = 1293,48 Euro/m?2
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrdge [Euro/m?2] minus 0 Euro/m2
Relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m2] = 1293,48 Euro/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlduterung
relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis [Euro/m2] | Ubertrag relativer Bodenrichtwert 1293,48 Euro/m?2
Zu-/Abschldge zum relativen Bodenwert [Euro/m2] plus/minus 0 Euro/m?2
relativer Bodenwert [Euro/m2] | BW (Zwischenergebnis) = 1293,48 Euro/m?2
Flur-Nr./Grundstticksflache [m2] XXX 523 m2
Flur-Nr./Grundstiicksflache [m2]
Flur-Nr./Grundstticksflache [m2]
Flur-Nr./Grundstiicksflache [m2]
Grundstiicksflache gesamt [m2] 523 m2 m?2
Gesamtbodenwert** [Euro] vorlaufiger G. Bodenwert 676.489,13 € Euro
Miteigentumsanteil Wohnung [Anteile/Faktor] 75,23 1.000,00 0,0752300  anteiliger B. Wert
Wohnung-Bodenwert [Euro] vorlaufiger W. Bodenwert 50.892,28 € Euro
Zu/Abschlage zum Gesamtbodenwert [Euro] plus/minus 0 Euro
Bodenwert-Wohnung [Euro] 50.892,28 € Euro
(Bei mit "1" gekennzeichn. Feldern erfolgt keine Anpassung)
Der Bodenwert Wohnung betragt zum Wertermittlungsstichtag am 28.05.2022 50.892 €
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Ubersicht der Berechnung des Bewertungsgrundstiickes

Erlauterungen zur Bodenwertermittlung

zur Erlauterung B04
Die Lage des Grundstiickes befindet sich an einer ruhigen NebenstraBe. Es wurde nicht wertgemindert.

‘ (B04) Anpassungsfaktor (Lage Grundstiick) = ‘0% ‘

zur Erlauterung (WGFZ) BO5 [GemaB § 9 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. Satz 3 ImmoWertV 2021]

Anpassung der Richtwerte an die Merkmale des Bewertungsgrundstiicks

GemaB § 9 Abs. 1 Satz 1i.V.m. Satz 3 ImmoWertV 2021 sind wertbeeinflussende Abweichungen der
Grundstlicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung mittels marktiiblicher Zu- oder Abschldge oder in anderer Weise zu beriicksichtigen. Ubertragen auf
die WGFZ bedeutet dies, dass — wenn in der Ortlichkeit eine Abhangigkeit bzgl. der WGFZ festgestellt wurde oder
werden kann — der entsprechende Bodenrichtwert an die WGFZ des Wertermittlungsobjekts anzupassen ist.
Dafiir muss der Sachverstandige zunachst die WGFZ fiir das Wertermittlungsobjekt ermitteln. Die (wertrelevante)
Geschossflachenzahl bezeichnet das Verhaltnis der Geschossflachen zur Grundstlicksflache.

Der Bodenwert von Grundstucken wird neben der Lage auch von der baulichen Ausnutzung des Baugrundstucks
beeinflusst. Als MaB fiir die bauliche Ausnutzung gilt die wertrelevante GeschoBflachenzahl (WGFZ), die das
Verhaltnis zwischen GrundstiicksgroBe und wertrelevanter GeschoBflache festlegt (WGFZ 1,0 bedeutet, dass 100
% der Grundstiicksflache als wertrelevante GeschoBfldche auf dem Baugrundstiick realisiert werden soll bzw.
bereits vorhanden ist). Die wertrelevante Geschossflache ist nach den AuBenmaBen der Gebdude in allen
Vollgeschossen zu ermitteln. Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen einschlieBlich der zu
ihnen gehdrenden Treppenraume und ihrer Umfassungswande sind mitzurechnen.

Anpassung der BRW (Korrektor) mit WGFZ an das vorhandene Grundsttick

[BRW] Bodenrichtwert laut Marktbericht [Euro/m2]:}1.050,00 €/m?2

[WGFZ] (Marktbericht) [Zahl]:|2,80 abgelesen (gerundet) aus Tabelle
[UK WGFZ] (Marktbericht) [Zahl]: Bodenrichtwertkarte Stadt Musterstadt 2021
GrundstticksgroBe [BWG] [m2]:]523,00 m2 Der entsprechende Werte vom Bewertungsobjekt
Anzahl der Geschosse inkl. Erdgeschoss [Faktor] [Zahl]:[5,00 tibernommen aus dem Wohnungsgrundbuch AG
Dachgeschoss [Faktor] [Zahi]:|0,75 Musterstadt und hier tbertragen

Faktor Geschossflache [Zahl]:}5,750

Lange Gebaude [BWO] [m]:|18,36
Breite Gebaude [BWO] [m]:]15,340
Gesamtflache Gebaude [G_BWO] [m2]:]281,64 m2

gesuchte gesamte Geschossflache [ges. GF BWO] [m2]:|1.619,44 m2 Gesamtflache Gebaude [G_BWO] * Faktor

Geschossflache
[WGFZ wertrelevante gesuchte] [Zahl]:|3,10 ges. GF BWO / GrundstiicksgréBe BWG
[UK WGFZ] (wertrelevant) [Zahl]: ermittelt (gerundet) aus Tabelle abgelesen

Berechnungsformel = UK ges. Bewertungsobjekt
UK BrRW

(Ergebnis) BRW Korrektur Anpassungsfaktor =|1,232 |Faktor zur Anpassung des Bodenwertes

[BWO] = Bewertungsobjekt

[BWG] = Bewertungsobjekt GrundstlicksgroBe

[WGFZ] = wertrelevante Geschossflachenzahl

[UK_WGFZ] = Umrechnungskoeffizient wertrelevante Geschossflachenzahl
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Bewertungsansatz zur Ertragswertberechnung des Objektes nach WertR 2006

4.2.1 Auszug aus der aktuellen Bodenrichtwertkarte von Stadt Musterstadt 2021

Daten aus der Bodenrichtwertkarte des Standortes [Quelle: http://bodenrichtwert.Musterstadt.de]

( Bodenrichtwert*)
Onlineanfrage am 01.06.2022 per Internet 1.050,00 €/m?2

Wertrelevante Geschossflachenzahl aus BR-Karte 2021

[Quelle]: Marktbericht Stadt Mustersta  BRW-Karte 01.01.2022 - sonstige zur Wertermittlung erforderliche Daten
Stichtag 01.01.2022
Auswerlung der Kauffdlle unbebauter Grundstiicke nach dem MaR der baulichen
Nutzung (WGFZ)

Ergebnisse der Auswertuneg

- 473 fir die Ableitung geeignete Kauffalle

- die Umrechnungskoeffizienten fir Bodenrichtwerte in Abh3ngigkeit von der WGFZ werden durch
die folgende Gleichung beschrieben

UK (WGFZ) = 0,4057 + (WGFZ x 0,5943)

WGFZ-Parameter

- Vollgeschosse i.5.d. SachsBO u.a. Mansarddacher Ansatz mit Faktor 1,0
- ausgebautes oder ausbaufahiges Dachgeschoss Ansatz mit Faktor 0,75
- kein Ansatz fir Tiefgeschosse ohne Aufenthaltsraume (z.B. Tiefgaragen)

Anwendung
Fur die Anpassung eines Bodenrichtwerts wird dieser mit dem Quotienten der beiden

entsprechenden Umrechnungskoeffizienten multipliziert.

Die bei Anwendung der Umrechnungskoeffizienten erzielten Ergebnisse sind sachverstandig
auf ihre Plausibilitat (Marktkonformitdt) zu profen. Das gilt insbesondere bei hohen
wertrelevanten Geschossflichenzahlen (> 4,0), da in diesem Bereich den ermittelten
Umrechnungskoeffizienten nur eine eingeschrankte Anzahl von Kauffallen zugrunde liegt.

BRW BRW UK gesucne
karr = X i

BRW o ... angepasster Bodenrichtwert UK gesuenr --- Umrechnungskoeeffizient des Bewertungsobjekts
BRW ... Bodenrichiwert UK gaw ... Umrechnungskoeeffizient des Bodenrichtwerts

Umrechnungskoeffizienten - WGFZ
WGFZ UK WGFZ WGFZ UK WGFZ WGFZ UK WGFZ WGFZ UK WGFZ
0.1 0,47 1,6 1.36 31 2,25 4.6 314
0.2 0,52 1.7 142 32 2.3 4.7 3,20
0,3 0,58 1,8 1.48 a3 2,37 4.8 3.26
0.4 0,64 1,8 1.53 34 2,43 4.9 332
0.5 0,70 2,0 1.59 3.5 2,49 5,0 3.38
0,6 0,76 21 1.65 36 2,55 5.1 3.44
o7 0,82 22 1.1 3T 2,60 5,2 3.50
0,8 0,88 23 1,77 38 2,66 5.3 3.56
0.9 0,94 24 1.83 39 2,72 5.4 3.61
1,0 1,00 25 1.89 40 278 5.5 367
1,1 1,06 26 1,85 4.1 2,84 5,6 3,73
1,2 1,12 27 2m 4.2 2,90 57 3.79
1,3 1,18 28 207 43 296 5.8 3.85
1.4 1,24 29 213 4.4 3,02 59 3.0
1,5 1,30 3,0 219 45 3,08 6,0 387
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Bewertungsansatz zur Ertragswertberechnung des Objektes nach WertR 2006
4.4 Ertragswertermittiung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen (Mieten und Pachten) aus
dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird als Rohertrag bezeichnet. MaBgeblich fiir den (Ertrags)Wert des
Grundsticks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die
der Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem
Grundstiick die Verzinsung des Grundstlickswerts (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 Gebdude) und sonstigen Anlagen (z.B.
Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und AuBBenanlagen i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den
§§ 40 und 42 ImmoWertV 2021 grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut
wadre.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird als angemessener Verzinsungsbetrag des Bodenwerts,
durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit
die ewige Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt
sich als Differenz "(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abziiglich "Reinertragsanteil des Grund und Bodens".

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des
Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe
von "Bodenwert" und "Wert der baulichen und sonstigen Anlagen" zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (Grundstiicksmerkmale (friiher besondere wertbeeinflussende
Umstande)), die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berticksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorldufigen Ertragswert sachgemdaB zu berticksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf
der Grundlage des nachhaltig erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.4.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Reinertrag, Rohertrag (§ 31 ImmoWertV 2021)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen
aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den tiblichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten
des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder
Grundstiicksteilen von den Ublichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsméglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche
Nutzung von Grundstticken oder

Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung des Rohertrags die fiir

eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde zu legen.
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3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Bewertungsansatz zur Ertragswertberechnung des Objektes nach WertR 2006

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 2021)

(1) Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemdBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung entstehenden
regelmaBigen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenibernahmen gedeckt sind. Zu den
Bewirtschaftungskosten gehdren 1. die Verwaltungskosten, 2. die Instandhaltungskosten, 3. das Mietausfallwagnis und
4. die Betriebskostenim Sinne des § 556 Absatz 1 Satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs. (2) Verwaltungskosten umfassen
insbesondere die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiicks erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der
Aufsicht und die Kosten der Geschaftsfiihrung sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite personlich geleisteten
Verwaltungsarbeit. (3) Instandhaltungskosten umfassen die Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlagen wahrend ihrer
Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden miissten. (4) Das Mietausfallwagnis umfasst 1. das Risiko einer
Ertragsminderung, die durch uneinbringliche Zahlungsriickstande von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Grundstiicken oder Grund-stiicksteilen entstehen, die zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt sind, 2. das Risiko von bei uneinbringlichen Zahlungsriickstanden oder bei voriibergehendem
Leerstand anfallenden, vom Eigentimer zusatzlich zu tragenden Bewirtschaftungskosten sowie 3. das Risiko von
uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, auf Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder auf Raumung.

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 kénnen.

Liegenschaftszinssatz (§ 33 ImmoWertV 2021)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroBe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger
Grundstiicke nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet. Zur Ermittlung des
objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine
Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach MaBBgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2
und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

\Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Alter, Gesamt- und Restnutzungsdauer (§ 4 ImmoWertV 2021)

(1) Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalenderjahr des maBgeblichen Stichtags
und dem Baujahr. (2) Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet (iblicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann. (3) Die
Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungs-gemaBer Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag
unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des
Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts kdnnen die sich aus dem Unterschiedsbetrag nach Satz 2 ergebende Dauer
verlangern oder verkiirzen.

Grundstiicksmerkmale (frither wertbeeinflussende Umstdnde) (aktuell § 3 u. 5 ImmoWertV 2021)

1) Flachen der Land - oder Forstwirtschaft sind Fldchen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu
sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind. (2) Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren
Grundstlicksmerkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbesondere nach dem Stand der
Bauleitplanung und nach der sonstigen stadtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit erwarten
lassen. (3) Rohbauland sind Flachen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlieBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroBe fiir eine bauliche
Nutzung unzureichend gestaltet sind. (4) Baureifes Land sind Flachen, die nach 6ffentlich- rechtlichen Vorschriften und nach
den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind. (5) Sonstige Flachen sind Fléchen, die sich keinem der
Entwicklungszustédnde nach den Absatzen 1 bis 4 zuordnen lassen. Weitere Grundstiicksmerkmale (1) Art und MaB der
baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich vorbehaltlich des Satzes 2 aus den fiir die planungsrechtliche Zulassigkeit von
Vorhaben maBgeblichen Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbarkeit
betreffen. Wird vom stadtebaulich zuldssigen MaB im Sinne des Satzes 1 in der Umgebung regelmaBig abgewichen oder wird
das MaB bei der Kaufpreisbemessung regelmaBig abweichend von den fiir die planungsrechtliche Zuldssigkeit maBgeblichen
Vorschriften des Stadtebaurechts bestimmt, so ist das MaB der Nutzung maBgebend, das auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublicherweise zugrunde gelegt wird.
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3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Ertragswertberechnung der Wohnung nach § 28 -34 ImmoWertv2021

4.4.3 Ertragswertberechnung Wohnung § 28 -34 ImmoWertvV2021
Nutz- bzw. - . . R
ETW-Ertragswert Wohnflache Ubersicht monatlich / jahrlich
m?2 Euro/m?2 * monatlich jahrlich
Miete fiir die Wohn.- Nutzflache von 82,50 7,75 € 639,38 € 7.672,50 €
* Neuvermietung wird vereinbart nach Instandsetzung der - €
Wohnung
e . nachhaltig
Wohn - Nutzflache Gesamt: 82,50 erzielbare Soll / MIETE 7.672,50 €
Summe jahrlicher Rohertrag [Euro] = 7.672,50 €
Bewirtschaftungskosten (vgl. § 32 ImmoWertV2021) Erlduterung
(minus) Bewirtschaftungskosten Gesamt [Euro] nur Anteil des Vermieters - 1.841,40 €
Verwaltungskosten [%] 4,00
Betriebskosten [%)] 5,00
Mietausfallwagnis [%] 3,00
Instandhaltungskosten [%] 12,00
prozentual v. jahrl. Rohertrag Bewirtschaftungskosten [%] 24,00
jahrlicher Reinertrag [Euro] = 5.831,10 €
(minus) den Bodenwertverzinsungsbetrag [Euro]  Liegenschaftszins x Bodenwert |- 1.017,85 €
(Wert mit Formel ermittelt) Liegenschaftszinssatz [%] 2,00%
Bodenwert [Euro] 50.892,28
Ertrag der baulichen Anlagen [Euro] = 4.813,25 €
Vervielfdltiger i3h fissi it
jahrlich nachschiissige (Zeit-) 27,355479
*Anlage zu § 34 Abs. ImmoWertV 2021 Rentenbarwertfaktor
Liegenschaftszinssatz [%] 2,00%
fiktive Restnutzungsdauer [RND] 40
Ertragswert der baulichen Anlagen [Euro] = 131.668,88 €
(plus) Bodenwert Wohnung [Euro] 50.892,28 € + 50.892,28 €
vorldufiger Ertragswert [Euro] 182.561,16 €
Wertminderung wegen AuBenbewertung pauschaler Abschlag o )
wegen evtl. Schaden in der Wohnung [Euro] 7,00% 12779 €
Wertminderung Gesamt pauschal [Euro] -12.779 €
Ertragswert Wohnung [Euro] = 169.781,88 €
Verkehrswert pro/m2: 2.057,96 €/m2
Der Ertragswert betrdgt zum Wertermittlungsstichtag am 28.05.2022 169.782 €

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de
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Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Plausibilitatskontrolle der Ertragswertberechnung

4.4.3.2 Plausibilitiatskontrolle der Ertragswertberechnung

(Soll Miete)
Kontrolle der nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete: Nettokaltmiete
Die derzeitige Miete fiir das Bewertungsobjekt wird auf ca. 7,75 Euro/m?2 als Bestandsmiete Kontrollwert
(wie im Mietvertrag vereinbart) eingeschétzt. Der Mietzins fiir solche Objekte wurde ebenfalls 7,75 €/m2

als nachhaltig erzielbar eingeschatzt, und fiir Wohnungen dieser Art, Baujahr und GréBe aus
Internetportalen und dem Musterstadter Mietspiegel ebenfalls recherchiert.

Schlussfolgerung:
Die zur Ertragswert-Berechnung herangezogenen Werte beziiglich der Nettokaltmieten sind realistisch und entsprechen dem
derzeitigen Mietniveau am Standort.

Kontrolle des Kaufpreises pro m2 Wohnfliche/Nutzflaiche: Die Werte pro Verkehrswert:
Quadratmeter Wohnflache bei Wohnungen dieser Art und GréBe wurden zwischen 850.- Kontrollwert
Euro/m2 bis 2800.- Euro/m?2 recherchiert. 2.057,96 €/m2

Schlussfolgerung:
Der in diesem Gutachten dargestellte Kaufpreis pro Quadratmeter Wohnflache entspricht den gehandelten Kaufpreisen
(Marktwerte) im Wiederverkauf am Standort.

Rentenbarwertfaktor: § 34 ImmoWertV 2021 Berechnungsgrundlage wie auf Seite 19 Vervielfaltiger
Kontrollwert
§ 34 27,355479
Barwertfaktor

(1) Der Kapitalisierung und der Abzinsung sind Bar-
wertfaktoren auf der Grundlage der Restnutzungs-
dauer und des objektspezifisch angepassten Liegen-
schaftszinssatzes zugrunde zu legen.

(2) Der jahrich nachschiissige Rentenbarwertfaktor
fir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor) ist nach
der folgenden Formel zu ermitteln:

e gn—1

Kapitalisierungsfaktor (KF) =

p g (KF) TR

p

=1 1
q + LZ LZ 100
LZ = Liegenschaftszinssatz
p = Zinsfuld
n = Hestnutzungsdauer

(3) Der Barwertfaktor fir die Abzinsung (Abzinsungs-
faktor) ist nach der folgenden Formel zu ermitteln:

n

1
Abzinsungsfaktor (AF) = —
q

p
=1+ L7 =—
Mk LZ2=360
LZ Liegenschaftszinssatz
p = ZinsfuB

n

Restnutzungsdauer
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3-Zimmer ETW Musterstrasse G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflachen
Die Berechnungen der Wohn- bzw. Nutzflaichen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an den von der
Rechtsprechung insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten MaBgaben zur wohnwertabhdngigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnfldche bzw. zur nutzwertabhangigen Anrechnung auf die Nutzflache. Die Berechnungen weichen
demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; II. BV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser
Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick ortsuiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusdtzlich zur Grundmiete umlagefahigen
Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fiir mit dem Bewertungsgrundsttick vergleichbar
genutzte Grundstiicke

> aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

> ggf. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen

vergleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf Euro/m2 Wohn-
oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt. Dabei
wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssdtze zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

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

Ableitung des Liegenschaftszinssatz

In [2] Seite 15 sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des
Gebaudes sowie ObjektgréBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Nach § 33 ImmoWertV (2021) Wertermittlungsverordnung ist der Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit dem der
Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt marktiiblich verzinst wird. Dieser Liegenschaftszins ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter
Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer der Gebdude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (8§ 27 bis 30
ImmoWertV (2021)) zu ermitteln.
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Sachverstdndigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert Bestimmung des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes

4.4.4.1 Abhandlungen marktkonforme Liegenschaftszinssatze nach Zei3ler (Diplomarbeit 2001)

Risikofaktor AuSspragung Gewicht
w)
R 1.1} Lage fur Sehr gute représentative Lagen oder Gute bis schlechts Lagen inden Zentren | Lagen in Zentren dirflicher Siedlungen Wy
Bro- und Geschifts- | Lagen in FuBgangerzonen in den fentren | odzr zentrumsnahe Randlagen von GroB- | oder Einzellagen
hauserts won Gro@stadten (Landeshauptstadten) stzdten (Landeshauptstidten) ader in
nrer groferen Stadren mir wirtschartlich | gqrofieran oder mirtelgrofen Sadeen mit
uberregionaler Bedeutung wittschaftlich tberregionaler Bedeutung
ocl=r sahr guee bis mirtlere 1 age in klei-
neren Stadien oder in Méarkten mit wort-
schaftlich dberregionaler Bedeutung
R 1.2) Lage fur Eln- fehr guie bis qute Lagen In GroBstadien | GLT2 bls mittleme Lagen In GroBstadrten Sehlechte bis sehr schlechte Lacen In
kaufszentren und {Landeshauptstidten) oder in grédersn (Lendeshauptstédten) oder in rittel- allen Stadten oder Orten,
Gewer beparks?? Sdien mil wirlschafich olemegionaler | groBen Stdien. Lagerim NahLeeich
Bedeutung. Lagen am Rande derartiger | derartiger Stéchte. Sehr gute bis mittlere
Stadue in sehr guter Verkehrslage (sehr Lagen in Kleinstadten oder Markten mit
qute Erreichbarkait mit dem Kraftfahr- witschaftlich regionaler Bedeutung,
2eug oder offentlichen Werkehrsmitteinl, | Lage in Kleinstadten.
R 2) Gestaltung der | Indexierte, langfristige. vermieterfreunc- | Indexierte Mietvertrage Kurzrristige Mietvertrage W
Mietvertrige I che Mistvertrige
R 3) Bonitat der Fweifelsfreie Bonitat der Mister Nermale Werhtittnisse Bonitat der Mieter aber nicht jeden Wy
Mieter Iweifel erhaben
R 4) Gebéudekund- Oberzeugend Mitel Weniger Oberzeugend Wy
liche Konzeption™
R 5) Restnutzungs- = 50 lahre 50— 30 Jahre < 30 lahre Wy
dauer
R &) Marktsituation Steigende Mieten und damit steigende Stabile Mieten und Ertriige oder das Sinkende Mieten und damit sinkende We
Ertrsige oder die Immabiliennachirage in | Immabilienangebot in der Zu beweren- Ertrage oder das Immobilienancebet in
der zu bewertenden Gruppe ist grofer dan Gruppe ist gleich der Machfrage der zu bewertenden Gruppe ist grofer
£ls das Angebot als die Nachfrage
R 7) GriBe des Fr die zu bewertende Objektart typische | Kleiner als die for diese Objektart GroBer als die fur diese Objektart We
Objekts Gebidudegrobe typische GebiudegrifGe typische Gebdudegrofe
Note (N) 1] 1 2

Tabelle 1: Auspragung der Risikofaktoren

t1g. Eine Gewichtung der Fasikofaktoren muss um Emzelfall
fiir das zu wertende Objekr sachwverstindig erfolgen. Eine
einfache Interpolation ist nicht zuldssig. Fu beachten ist,
dass die Summe der emnzelnen Gewichtungsfaktoren mmmer
1 betragen muss.

Anschliefend sind fiir jeden emnzelnen Rasikofaktor mut
Hilfe der in Tabelle I anfgefuhrten Entscheidungshilfen No-
ten zu vergeben.

Mach erfolgter Benotung und Gewichtung kann mut [Lilfs
folgender Fonmel emn objektbezogener Liegenschafiszans ab-
geleitet werden.

-z, il 7 Nl + Mol + Mool + oW # oW + XN Zonl
=L+ 7

ocer
12=7,+

= Nk W) x 7. .
2 P Bl e Sy
2 I
L{ = Liegenschaftszinssatz
Imn = minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne

Imgx = maximaler Lisgenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Np = MNote des jeweiligen Risikofaktars

Wr = Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors

(K = Hisikotaktor)

Sachverstandigenburo: Dipl.-Ing. Detlef Planert Tel. 0176 247 072 24 e-mail: d.planert@immowert-24.de

Beispicl: Im Felgeaden wird mut Hilfe des Moedells emn ob
jektbezogener Liegenschattszinscarz fir ein fiktives Bliroob-
jekt abgeleitet. Fir das zu bewertende Objela betrégt die Lie-
genschaftszinsspanne auf dem ortlichen Grundsticksmarkt
5.5% kas 7 %. Der mimmale Spannenzmssatz (Z.,m) betrédgt
demmnach 5 5 und der maxmnale Spannenzmsatz (Aypg) Yo,

Wie oben erlautert hat mit Hilfe der in Tabelle 2 aufge-
fithrten Entscheidungshilfen eine Benotung der emmzelnen Ri-
sikofaktoren zu erfolgen. Danach sind die usikofaktoren -
divaduell zu gewichien.

Fur das Beispielobjekt ergibt sich folgende Situation {sie-
he Tabelle 2.

Es 1st zu beachten. dass die Summe der Gewichtungsfak-
toren 1 betrigt. Wach der Einordonung des zu bewertenden

13 In Anlebnung an die Empfeblungen zum Kapitalisienngszinssatz des
Hauptverbandes der allgemein beeidigten genchilichen Sachwerstindigen
Oetarreichs m Kranewter (1998), 5. 971

14 In Anlehmng an die Emptehlungen zum Kapitahsierungszmssatz des
Hauptverbandes der allgemein beeidigten genchihichen Sachverstindigen
Osterreichs n Kranew tter (1908, 5. 98,

15 Die Bewrteilung der gebindekumdlichen Konzeption kann nach folgenden
Iderkinalen erfolgen: Funkrionan ind Flichen das Gebiudes, Geschoss-
verteihng der Funktionsbereiche (z. B.: Verkanf, Verwalnung, Wohnen),
Asgpelite der rimmilichen Anordmmg, konstruktve Merkmale, Invers
Flexibilitit. Vel hicrzn Weber (199920007,
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3-Zimmer ETW Musterstrasse

G.-Nr.: Muster

Sachverstandigenbiiro: Dipl.-Ing. Detlef Planert

Bestimmung des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes

Abhandlungen fiir marktkonforme Liegenschaftszinssatze nach ZeiB3ler (Diplomarbeit 2001)

- Fortsetzung -
Risikofaktor Rusprigung Gewlcht
w)
F 1) Lage fur Buro- | Sehr gute reprdsentative Lagen oder Gute bis schlechte Lagen in den Lemtren | Lagen in Zentren dorflicher Siedlungen 0,39
und Geschaftshiuser | Lagan in FuBgingerzonan in den Zentren | oder 2antrumsnahe Randiagen von GroB- | oder Einzellagen
won GroBstédien (Landesheuptstadten) stidten (Landeshauptstadten) oder in
oder graferen Stadien mit wirtschafiich | groBere oder mittelorofien Stadten mit
Oberreqionaler Bedeurung wirtschaftlich aberrecionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittlere Lage in klei-
neren Stadten oder in Markten mit wirt-
schaftich aberegionaler Bedeutung
R 2) Gestaltungder | Indexierte, langfristige. vermieterfreund- | Indexierte Mietvertrige Kurzfristige Mietvertrage 0,10
Mietvertrage liche Mietvertrage
F 3) Bonitit cer Fweifelsfreie Bonitat der Mieter Naormale Yerhalftnisss Bonitat der Mieter aber nicht jeden 015
Mister Tweifel erhaher
F 4) Gebidudekund- | Uberzeugend Mittel Weniger oberzeuagend 013
liche Konzeption
F 5) Restnutzungs- = 50 Jahre 50— 30 Jahre < 30 lahre 0,10
dauer
K 6} Marktsiuation | steigende Mieten und damit steigende Stabile Mieten und Ertrage oder das Sinkende Migten und damit s nkende [ 4]
Ertrage oder die Immaobiliennachfrage in- | Immobiienangebot in der 2u bewerten- Ertrage oder das Immobiliznangebot in
der zu bewertenden Gruppe ist groBer den Gruppe ist gleich der Nachfrage der zu bewertenden Gruppe ist grofer
als das Angebot als die Nachfrage
R 7} Grobe des Far die zu bewentends Objektart typische | Kleiner als die fur diese Objektart Graber als die fur diese Objektart 0,05
Ohjekts Gebaudegribe typische Gebdudegribe typische Gebdudegribe
Mote o | 2
Sumime 1
Tabelle 2: Auspragung der Risikofaktoren Beispiel
Objekts kann der objekibezogene Zimns wice folgt ernuttelt Sonderfall Normallal & Sonderfall
werden.
2 [ 4 | o [ 7] 2 |3 ]«
17 =55 + 05033 + Tx010+ 0013 + 12015+ 2x010+ 12010 + 1205 £ 70 -55)
ST ? @ .=>
% RO

Besonders positive Auspragung

der Risikofaktoren

der Risikofaktoren

Besonders negative Auspragung

Innerhalb dieser Bandbreite wird der im vorliegenden Fall anzuwendende Liegenschaftszins anhand eines Modells fiir die
marktkonforme Ermittlung von Liegenschaftszinssatzen fiir Immobilien abgeleitet (siehe Maik ZeiBler: Marktkonforme
Liegenschaftszinssatze flir Gewerbeimmobilien; GUG 5/2001 und Sommer/Kr6ll: Lehrbuch zur Grundstiickswertermittiung,
2005).

Ableitung des Liegenschaftszinssatz
In [2] Seite 15 sind die bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssdtze gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des
Gebaudes sowie ObjektgréBe (d.h. des Gesamtgrundstiickswerts) angegeben.

Quelle Bandbreite Liegenschaftszinssatz
Zins min Zins max
Angaben des Gutachterausschusses: 1,50% 2,50% MFH > 50 Jahre RND
Angaben aus der Literatur in [2] Seite 15: 4,50% 5,50%
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4.4.4.2 Ermittlung marktkonforme Liegenschaftszinssatze nach ZeiBler (Diplomarbeit 2001)

Risikofaktor Auspragung Gewicht
Lage des Objektes: gut mittel einfach 0,35
Gestaltung der Mietvertrdge: langfristige indexierte kurzfristige 0,10
Bonitét der Mieter: zweifelsfrei normal problematisch 0,15
Gebaudekonzeption: gut mittel einfach 0,15
Restnutzungsdauer: > 50 Jahre 30-50 Jahre < 30 Jahre 0,10
Marktsituation:,  steig. Mieten stagn. Mieten | fallend. Mieten 0,10
GroBe des Objektes: typisch kkﬂgﬁg; Is grgtf)iltiecrhals 0,05
Summe: 1
Note: 0 1 2

zur Berechnung des Liegenschaftszinssatzes

Note Note x Gewicht
Lage des Objektes: 1,00 0,350
Gestaltung der Mietvertrage: 1,00 0,100
Bonitat der Mieter: 1,00 0,150
Gebdudekonzeption: 1,00 0,150
Restnutzungsdauer 1,00 0,100
Marktsituation: 1,00 0,100
GroBe des Objektes: 1,00 0,050
Summe Risikofaktor: 1,000

Liegenschaftszinssatz [%] = Zinsmin  + (Risikofak.) x (Zins max-Zins min)

2
LZ = 1,50% + 1,000 X 1,00%
2
Lz = 1,50% + 0,50%
Liegenschaftszinssatz = 2,00%

Demnach ergibt sich mittels einzelner gewichteter Risikofaktoren ein Liegenschaftszinssatz von 2,00%

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf
> der Angaben des ortlichen Gutachterausschusses
> der spezifischen Nachfrage

> Tendenz der Einwohnerentwicklung

> Flexibilitat der Immobilie

> regionalen und wirtschaftlichen Situation

> eigener Ableitungen des Sachverstiandigen
bestimmt und angesetzt.
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4.5 Verkehrswert (Marktwert)

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjektes werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am >Ertragswert< orientieren.

Der Ertragswert/ETW betragt zum Wertermittlungsstichtag am 28.05.2022 169.782 €

Der Verkehrswert (Marktwert) fiir Wohnung Nr. X
Grundbuchangaben: Musterstadt (Leipzig)

StraBen: Flurstiick: GroBe:
Flur XXX 523 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag am 28.05.2022  mit rd.

Verkehrswert Wohnung rd. : 169.782 €

Die Ausfihrungen in diesem Gutachten beziehen sich auftragsgemaB auf die vorgefundene Situation vor Ort am
Wertermittlungsstichtag. Fiir verdeckte Mangel tibernehme ich keine Haftung.

Dieses Gutachten ist urheberrechtlich inklusive aller Anlagen geschiitzt. Es darf Dritten, ausgenommen fiir die Vertretung
eigener, sich aus dem Zweck des Gutachtens ergebener Interessen, in vervielfaltigter Form, auch auszugsweise, nur fiir das
Amtsgericht Musterstadt, oder im Auftrag verwendbar gemacht werden (§ 12 UrhG). Der Verwendung des Gutachtens in
anderen als sich aus dem Zweck des Beschlusses vom Amtsgericht Musterstadt ergebenen Verfahren, wird ausdrticklich
widersprochen.

Der Sachversténdige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus
denen jemand als Beweiszeuge oder Sachversténdiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit
beigemessen werden kann.

Datum:
09.06.2022

Ort:
Musterstadt

Dipl.- Ing. Detlef Planert

gemaB § 74 a Abs. 5 ZVG anerkannter Sachverstandiger beim Amtsgericht Musterstadt
Zertifizierter Sachverstandiger fiir bebaute und unbebaute Grundstiicke
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5. Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. I S. 2141, 1998 I S. 137), zuletzt geandert durch Art.
12 des Gesetzes vom 23. Juli 2002 (BGBI. I S. 2850)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung - Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S. 132),
zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzes

vom 22. April 1993 (BGBI. I S. 466)

ImmoWertV (2021):

Verordnung Uber die Grundsatze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittiung
erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) Ausfertigungsdatum: 14.07.2021
Vollzitat:"Immobilienwertermittlungsverordnung vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)"

Ersetzt V 213-1-7 v. 19.5.2021 I 639 (ImmoWertV)

BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909), zuletzt geandert durch Artikel 41 des
Gesetzes vom 27. Dezember 2003 (BGBI. I S. 3022)

II. BV:

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 25. November
2003 (BGBI. I S. 2346

WertR2006: Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstlicken und Gebauden, Herausgeber
Bundesministerium fiir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Berlin (eine Anpassung der Normalherstellungskosten 2021 (NHK
2021) soll bis spatestens Ende 2024 durch die Bundesregierung erfolgen)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Richtlinien WertR 2006 Richtlinie flir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken und Gebduden,
Herausgeber Bundesministerium flir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung Berlin

[2] Wolfgang Kleiber 9. Auflage Richtlinien WertR 06 Richtlinie fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken und Gebduden, Herausgeber Bundesanzeiger Verlag Kéin

Simon, Kleiber und Autorenkollektiv: Schitzung und Ermittlung von Grundstiickswerten, 6. iberarbeitete und erweiterte
Auflage 2004

Schlicht Gehri: Grundlagen der Verkehrswertermittlung, normierte und nichtnormierte Wertermittlungsverfahren -Rechte
und Belastungen - Sonderfille

Bernd Stumpe, Dr.-Ing. Hans-Georg Tillmann: Versteigerung und Wertermittlung, Zwangs-, Teilungs-,
Nachlassversteigerungen und Versteigerungen nach § 19 WEG; Arbeitshilfen fiir die Praxis

Kleiber, Tillmann: Tabellenbuch zur Ermittlung des Verkehrswertes und Beleihungswertes, Tabellen, Indizes,
Formeln und Normen fiir die Praxis 2008

Bernhard Bischoff: ImmoWertV 2021 "Das ist neu bei der Immobilienbewertung" Buchform 1. Auflage 2021
www.mgo-fachverlage.de
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