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An der Pfinz 5, 76229 Karlsruhe

Thomas Gaitzsch

Dipl.-Ing. (FH) Architekt

Von der IHK Karlsruhe 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstandiger fur die Bewertung

Amtsgericht Calw von bebauten und unbebauten Grundstiicken
Vollstreckungsgericht Zertifizierter Sachversténdiger fiir die Markt- und
Schillerstrafle 11 Beleihungswertermittiung aller Immobilienarten,
75363 Calw DIA Zert (F)

Mitglied im Gutachterausschuss Karlsruhe

Fon: 0721/ 453 8702
Fax: 0721/ 453 8703

. Mobil: 0178 / 239 6024
fert|gge§tellt' 24.06.2020 Mail: kontakt@wertermittlungen-gaitzsch.de
Az.-Gericht: 1K 42/19 Internet: www.wertermittiungen-gaitzsch.de

GUTACHTEN
uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 Baugesetzbuch des

94,25/1.000 Miteigentumsanteils an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebauten Grundstiick in
75323 Bad Wildbad, Alte Steige 34 , verbunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung im EG ,
im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum im
UG im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache im
Aufteilungsplan mit SN 7 bezeichnet

Der Verkehrswert des Wohnungseigentums wurde unter Bertcksichtigung
eines Risikoabschlages fur evtl. bestehende Mangel u. Schaden (Innenbesichti-
gung war nicht moglich) zum Stichtag 09.06.2020 ermittelt mit rd.

9.000,00 €.

Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 7 Anlagen mit insgesamt 9 Seiten.
Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt, davon eine furr die Unterlagen des Sachverstandigen.
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1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts:

Objektadresse:

Grundbuch- und Katasterangaben:

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienwohnhaus

Alte Steige 34
75323 Bad Wildbad

Grundbuch von Bad Wildbad, Blatt 11713, Ifd. Nr. 1;
Gemarkung Bad Wildbad, Flurstick 923/3 (953 m?)

Grundbuch von Bad Wildbad, Blatt 11713, Ifd. Nr. 2 zu 1,
Ubergangs- und Uberfahrtsrecht, Serv. Buch BI. 4b

Grundbuch von Bad Wildbad, Blatt 11713, Ifd. Nr. 3 zu 1

Der Wohnung im Erdgeschoss ist das Sondernutzungsrecht an
dem Kellerraum KE Nr. 1 und der Gartenflache SN 7 zugewie-
sen.

Hinweis:

zu lfd. Nr. 2 zu 1:

Hierbei handelt es sich vermutl. um ein altes landwirtschaftliches
Wegerecht. Ob das Recht heute noch ausgelibt wird, ist dem
Sachverstandigen nicht bekannt. Die beanspruchte Grund-
stlicksflache muss nicht auf dem heutigen Baugrundstiick (Flst.
923/3) liegen. Der Bewertung wird unterstellt, dass aus diesem
Recht kein wertmaRig zu berlcksichtigender Einfluss auf das zu
bewertende Wohnungseigentum Nr. 3 gegeben ist.

1.2 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Gutachtenauftrag

Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Umfang der Besichtigung etc.

Gemal Beschluss des Amtsgerichts Calw vom 24.02.2020
(Zwangsversteigerungsverfahren 1 K 42/19) soll durch schriftli-
ches Sachverstandigengutachten der Verkehrswert ermittelt
werden.

09.06.2020 (Tag der Ortsbesichtigung)
09.06.2020 entspricht dem Wertermittlungsstichtag

Zum Ortstermin am 09.06.2020 wurden die Beteiligten durch
Schreiben vom 20.05.2020 fristgerecht eingeladen.

Das Bewertungsobjekt konnte lediglich von auen (soweit frei
zuganglich) besichtigt werden, da dem Sachverstandigen der Zu-
gang zum Gebaude nicht ermdglicht wurde. Das Wohnhaus mit
11 Wohnungen ist seit langerer Zeit unbewohnt. Lt. einem Vorei-
gentimer wurde vor ca. 6 Jahren beabsichtigt, mit einer umfas-
senden Sanierung / Modernisierung zu beginnen. Jedoch sind
die Arbeiten nach der Neueindeckung des Daches und verschie-
dener Neuinstallationen von Leitungen (Hauptstridnge) stecken
geblieben. Im Inneren befindet sich das Gebaude It. Aussage ei-
nes Voreigentimers und Ubermittelten Fotos von der Wohnung
Nr. 3 mehr oder weniger im Rohbauzustand. Der Bewertung wird
daher eine umfangreiche Modernisierung und Sanierung bzw.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 4 von 43
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Zu Umfang der Besichtigung etc. deren Fertigstellung fir das Wohnungseigentum Nr. 3 und das
gemeinschatftliche Eigentum (z.B. Fassaden, Treppenhaus, Hei-
zung, Aufzug, Auldenanlagen etc.) unterstellt. Die Bewertung er-
folgt nach dem aufReren Anschein, den Unterlagen aus der Bau-
akte und den glaubhaften Schilderungen eines Voreigentiimers,
inkl. den tGbermittelten Fotos von der Wohnung Nr. 3. Der Bewer-
tung wird vorerst die relative Mangelfreiheit und ein entsprechen-
der mittlerer Ausstattungsstandard unterstellt. Das verbleibende
Restrisiko eines schlechteren Zustandes — als in der Bewertung
unterstellt — bzw. von evtl. bestehenden Bauschaden oder -man-
geln wird am Ende des Gutachtens durch einen zusatzlichen Ri-
sikoabschlag gewurdigt.

herangezogene Unterlagen, Erkundigun-  Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterla-

gen, Informationen: gen beschafft bzw. ihm zur Verfligung gestellt:
o Lageplan
¢ Grundbuchauszug vom 25.11.2019
e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte)
¢ Wohnflachenberechnung
o ortstibliche Vergleichsmieten / Erfahrungswerte
e Bodenrichtwerte nach § 196 BauGB
e planungsrechtliche Gegebenheiten (Auszug aus dem Bebau-

ungsplan)

Baubeschreibung aus der Bauakte

¢ Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis
¢ Angaben zur Historie des Gebaudes

1.3 Besonderheiten des Auftrags / MaBgaben des Auftraggebers

Das Bewertungsobjekt befindet sich aufgrund der erforderlichen, erheblichen Investitionen in die Sanierung /
Modernisierung zur Wieder-Nutzbarmachung des Objekts, wertmafig im Grenzbereich zur Liquidation. Diese
kann jedoch nur durch einstimmigen Entschluss aller Miteigentimer erfolgen. Aufterdem dirften die Abbruch-
kosten im Bereich des Bodenwertes liegen, womit der Liquidationswert gegen Null tendieren wiirde.
Deshalb wird im Gutachten die Sanierung / Modernisierung bzw. Fertigstellung der begonnenen Arbeiten zur
Wiedernutzbarmachung unterstellt. Dem Bewertungsobjekt kann nur ein Wert zugeordnet werden, wenn eine
nachhaltige Nutzung erfolgen kann.

Die angesetzten Kosten kénnen nur pauschal ermittelt werden und stellen einen Durchschnittswert dar. Die
spater tatsachlich anfallenden Sanierungskosten kénnen je nach den individuellen Anspriichen und Gege-
benheiten erheblich abweichen. Entsprechend der Teilungserklarung tragen die Wohnungseigentimer die
Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums im Verhaltnis ihrer Mitei-
gentumsanteile. Der Bewertung wird unterstellt, dass die Sanierungskosten fiir das gemeinschaftliche Eigen-
tum (z.B. Sanierung Fassade, Heizung, Installationen, Treppenhaus, Aulienanlagen etc.) entsprechend der
Miteigentumsanteile durch die Wohnungseigentiimer getragen werden. Diesbezliglich besteht jedoch ein er-
hebliches Risiko, ob die Wohnungseigentimergemeinschaft sich Uberhaupt auf eine entsprechende Sanie-
rung und Fertigstellung einigen kann und wenn ja, ob Gberhaupt alle Wohnungseigentimer wirtschaftlich in
der Lage sind, die nétigen Investitionen in das gemeinschaftliche Eigentum zu tatigen. In den vergangenen
Jahren ist es diesbeziglich offensichtlich zu keiner Einigung gekommen.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage

2.1.1 GroBRraumige Lage

Bundesland:
Kreis:
Ort und Einwohnerzahl:

Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:

Baden-Wirttemberg

Landkreis Calw

Bad Wildbad (ca. 11.000 Einwohner)
nachstgelegene gréRere Stadte:

Calw (ca. 22 km), Bad Herrenalb (ca. 24 km),
Neuenblirg (ca. 15 km), Pforzheim (ca. 26 km)

Landeshauptstadt:
Stuttgart (ca. 60 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 8 (Karlsruhe — Stuttgart), AS Pforzheim (30 km)

Bahnhof:
Bahnlinie Pforzheim — Bad Wildbad

am ostlichen Ortsrand gelegen;

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 650 m.

Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte, 6ffentliche
Verkehrsmittel (Bus- u. Stadtbahnhaltestelle), Verwaltung (Stadt-
verwaltung) in fuRlaufiger Entfernung;

mittlere Wohnlage

uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
aufgelockerte, offene, zwei- bis dreigeschossige Bauweise

keine

ziemlich starke Hanglage;
von der Strale — von Ost nach West — abfallend

StraRenfront:
ca. 19 m;

mittlere Tiefe:
ca. 50 m;

GrundstiicksgroRle:
953 m?;

Bemerkungen:
fast rechteckige Grundstiicksform

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 6 von 43
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2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.
Strallenart:

Strallenausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Altlasten:

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

-“‘ Sachverstandigenburo fuir Immobilienbewertung

Anliegerstralie;
StralRe mit maRigem Anliegerverkehr

provisorisch ausgebaut, Fahrbahn aus Asphailt;
Gehwege nicht vorhanden

elektrischer Strom, Wasser aus 6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss;
Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;

Der Bewertung wird vorerst unterstellt, dass keine Grundwasser-
schaden vorhanden sind. Da keine Innenbesichtigung erfolgen
konnte, kann das bestehende Risiko von evtl. tatsachlich vorhan-
denen Grundwasserschaden im angesetzten Risikoabschlag nur
sehr pauschal gewirdigt werden.

Das Bewertungsobjekt ist im Altlastenkataster nicht als Ver-
dachtsflache aufgefiihrt.

Untersuchungen (insbesondere Bodengutachten) hinsichtlich
schadlicher Bodenveranderungen liegen dem Sachverstandigen
nicht vor.

In dieser Wertermittlung wird das Bewertungsobjekt als altlasten-
frei unterstellt.

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom 25.11.
2019 vor.

Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grundbuchs von Bad Wild-
bad, Blatt 11713 folgende Eintragungen:

1.

Grunddienstbarkeit fiir Fist. 923/1 -: 10a 35qgm, betreffend Dul-
dung von Versorgungs- und Abwasserleitungen.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 01.08.1963. (GA
320/151). Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 2.

Eingetragen am 11.09.1963.

2.

Grunddienstbarkeit fiir Fist. 923/1 -: 10a 35gm, betreffend Dul-
dung eines Zufahrtsweges.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 01.08.1963. (GA
320/151). Hat Gleichrang mit Abt. Il Nr. 1.

Eingetragen am 11.09.1963.

3.

Die Zwangsversteigerung ist angeordnet.

Bezug: Ersuchen des Amtsgerichts Calw vom 11.11.2019 (1 K
42/19).

Eingetragen (BOE005/116/2019) am 25.11.2019.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 7 von 43
im Mehrfamilienwohnhaus in 75323 Bad Wildbad, Alte Steige 34 (Flurstiick 923/3)




muw,. Wertermittlungen-Gaitzsch

-“‘ Sachverstandigenburo fuir Immobilienbewertung

Zu grundbuchlich gesicherte Belastungen: Bemerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

zu 1.

(sinngemalde, verklrzte Wiedergabe zu § 5 aus der Bewilligung
v. 01.08.1963)

... Berechtigung, Gas-, Wasser- u. Abwasserleitungen liber das
dienende Grundstiick zu fiihren. Die Unterhaltungskosten fiir die
gemeinsam genutzten Leitungsteile werden jeweils zur Halfte ge-
tragen. ...

Der Bewertung wird unterstellt, dass durch das Leitungsrecht
kein zu berlcksichtigender Werteinfluss gegeben ist.

zZu 2.

(sinngemale, verkirzte Wiedergabe zu § 6 aus der Bewilligung
v. 01.08.1963)

... Herstellung eines gemeinsamen Zufahrtsweges. Die Kosten
der Herstellung und Unterhaltung des gemeinsamen Weges wer-
den jeweils zur Hélfte getragen. ...

Der Bewertung wird unterstellt, dass durch das Wegerecht die
Bebaubarkeit des Bewertungsgrundsticks nicht wesentlich ein-
geschrankt und auch kein sonstiger zu bertcksichtigender Wert-
einfluss fir das Wohnungseigentum Nr. 3 gegeben ist.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein Boden-
ordnungsverfahren einbezogen.

Es wird unterstellt, dass sonstige nicht eingetragene Lasten und
(z.B. beginstigende) Rechte, besondere Wohnungs- und Miet-
bindungen sowie Verunreinigungen (z.B. Altlasten) nicht vorhan-
den sind.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen und Un-
tersuchungen angestellt.

Diesbezligliche Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu dieser
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintragungen:

Baulastenblatt Nr. 157

Mit éffentlich-rechtlicher Erkldrung vom 18.06.1971 hat sich der
Eigentiimer des Grundstiicks FI.Nr. 923/2 (heute 923/3) an der
Alten Steige, Markung Wildbad, verpflichtet, den nérdlichen Teil
des Grundstiicks FI.Nr. 923/2 (heute 923/3) entlang des auf dem
stdlichen Teil des Grundstiicks FI.Nr. 923/2 (heute 923/3) ge-
planten Géstehaus-Neubaus, unliberbaut zu lassen und diesen
Streifen auch nicht als Grenz- oder Fensterabstand fiir ein ande-
res Bauwerk in Anspruch zu nehmen.

Der Bewertung wird unterstellt, dass durch die Baulast kein zu
beriicksichtigender Werteinfluss beim Wohnungseigentum Nr. 3
gegeben ist.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 8 von 43
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Denkmalschutz:

2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht
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Denkmalschutz besteht nicht.

Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennutzungsplan
als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger
Bebauungsplan vorhanden. Die Zuladssigkeit von Bauvorhaben
ist demzufolge nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den
vorliegenden Bauzeichnungen, der Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht wurde nicht gepruft.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen voraus-

gesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat):

abgabenrechtlicher Zustand:

Anmerkung:

baureifes Land (vgl. § 5 Abs. 4 ImmoWertV)

Das Bewertungsgrundstuick ist bezliglich der Beitrage und Abga-
ben fir ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG tlw.
abgabenpflichtig.

ErschlieBungsbeitrage wurden bisher keine erhoben. Mittelfristig
sind keine ErschlieBungsmaflinahmen geplant. Bei einem even-
tuellen Ausbau / ErschlieBung des Gebiets kdnnen Erschlie-
Bungsbeitrage in derzeit unbekannter Hohe anfallen.

Beitrage fiir die Abwasserentsorgung und Wasserversorgung
wurden entrichtet. Eine Nachveranlagung gem. § 33 der Abwas-
sersatzung der Stadt Bad Wildbad ist méglich, z.B. durch Erhé-
hung der allgemein zugelassenen Geschossflache oder eine ho-
here Zahl der bisher zugelassenen Vollgeschosse.

Diese Informationen zum abgabenrechtlichen Zustand wurden
schriftlich bei der 6rtlichen Abrechnungsbehdrde erkundet.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders ange-

geben, mindlich eingeholt.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschreibung).
Auf dem Grundstiick befinden sich insgesamt 7 Pkw-Stellplatze (lt. Lageplan).
Das Obijekt ist im derzeitigen Zustand unbewohnt bzw. unbewohnbar.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 9 von 43
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen

3.1  Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

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

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

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezliglich vertiefende
Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie tber ge-
sundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefiihrt.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Mehrfamilienwohnhaus

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart: Mehrfamilienwohnhaus;
zweigeschossig;
unterkellert (UG talseitig voll sichtbar);
ausgebautes Dachgeschoss;
freistehend

Baujahr: 1971 Neubau als Apartment-Géastehaus;
1994/1996 Umbau in Mehrfamilienwohnhaus mit 11 Wohnungen
(It. Bauakte)

Modernisierung: siehe Ausfiihrungen zur Bestimmung der Restnutzungsdauer in
den Wertermittlungsverfahren

Energieeffizienz: Energieausweis liegt nicht vor

Aufienansicht: uberwiegend Eternitverkleidungen;
tlw. Holzverschalungen;
Sockel in Sichtmauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten

Untergeschoss:
- Treppenhaus mit Aufzug

- 2 Wohnungen
- Kellerrdume, Heizungsraum

Erdgeschoss:
- Treppenhaus mit Aufzug

- 3 Wohnungen

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 10 von 43
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Obergeschoss:
- Treppenhaus mit Aufzug und Hauseingang tber Briicke

- 3 Wohnungen

Dachgeschoss:
- Treppenhaus mit Aufzug

- 3 Wohnungen

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundament, Beton
Keller: Beton, Mauerwerk
Umfassungswande: Mauerwerk

Innenwéande: vermutl. Mauerwerk
Geschossdecken: Stahlbeton

Treppen: Geschosstreppen:

Stahlbeton vermutl. mit Kunststein-Belag;
vermutl. einfaches Metall- oder Holzgelander

Hauseingang(sbereich): Eingangstiir aus Holz

Dach: Dachkonstruktion:
Holzkonstruktion, ohne Aufbauten (Gauben)
Dachform:
Satteldach

Dacheindeckung:

Dachziegel (Ton);

Dachrinnen und Regenfallrohre vermutl. aus Metall;
Dachflachen vermutl. baujahresgemaf gedammt

3.2.4 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: vermutl. einfache bis mittlere Ausstattung;

vermutl. Gberwiegend demontiert

Heizung: vermutl. komplett demontiert

Laftung: vermutl. keine besonderen Liftungsanlagen (vermutl. herkdmm-
liche Fensterliftung);

vermutl. einfache Schachtliftung in innenliegenden Raumen

Warmwasserversorgung: vermutl. komplett demontiert
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3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile:
besondere Einrichtungen:

Bauschaden und Baumangel:

Allgemeinbeurteilung:

3.3 AuBenanlagen

Eingangsbriicke zum OG
Personenaufzug (stillgelegt)

vermultl. tlw. vorhanden;

Der Bewertung wird vorerst die relative Mangelfreiheit unterstellt.
Das Risiko von tatsachlich vorhandenen Bauschaden und -man-
geln wird im separaten Risikoabschlag wertmaRig gewirdigt.

Das gemeinschatftliche Eigentum im Inneren des Gebaudes be-
findet sich durch die begonnene aber nicht weitergefiihrte Sanie-
rung / Modernisierung vermutl. im Wesentlichen im Rohbauzu-
stand. Die nachfolgende Aufstellung von bestehenden Bauscha-
den bzw. Baumangeln bezieht sich nur auf die sichtbaren Aul3en-
bauteile und ist nur beispielhaft und erhebt keinen Anspruch auf
Vollstandigkeit.

- AulRenanlagen mit starkem Wildwuchs

- tlw. Ablagerungen von Bauschutt

- Aul3enanlagen sanierungsbedurftig

- Eingangsbriicke sanierungsbediirftig

- AuBentiiren und Treppenhausfenster erneuerungsbedirftig
- Fassadenverkleidungen tlw. sanierungsbediirftig

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz, Wegebefestigung,

befestigte Stellplatzflache, Stitzmauern

3.4 Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 im EG

3.4.1 Lage im Gebaude, Wohnflache, Raumaufteilung und Orientierung

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

Wohnflache/Nutzflache:

Raumaufteilung/Orientierung:

Das Sondereigentum besteht an einer Wohnung im EG im Auf-
teilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet.

Die Wohnflache betragt It. Bauakte und Erganzungen des Sach-
verstandigen 50,6 m? die Wohnflachenberechnung wurde nur
stichprobenhaft Gberprift

Die Wohnung hat folgende Raume:
2 Zimmer, 1 Wohnkiiche, 1 Flur, 1 Dusche/WC, 1 Kellerraum;

Die Wohnung ist wie folgt aufgeteilt und orientiert:

e Zimmer 1 rd. 11 m? Fenster nach Osten (unter Balkon OG ge-
gen Hang — wenig Licht)

e Zimmer 2 rd. 15 m? Fenster nach Osten (unter Balkon OG ge-
gen Hang — wenig Licht), Fenster nach Siiden und Westen

e Wohnkiiche rd. 15 m? Fenster nach Osten (unter Balkon OG
gegen Hang — wenig Licht)

e Dusche /WC rd. 3 m? innenliegend

e Flur rd. 6 m? innenliegend

o Kellerraum rd. 2,5 m? innenliegend
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relativ zweckmafig

tlw. vermutl. unzureichend bei Fenstern nach Osten (unter Bal-
kon OG gegen Hang)

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:
Wandbekleidungen:
Deckenbekleidungen:
Zimmerturen:
sanitare Installation:

Fenster:

vermutl. komplett sanierungs- bzw. modernisierungsbedirftig

Fenster aus Holz mit Isolierverglasung
(vermutl. sanierungs- bzw. modernisierungsbediirftig)

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Einrichtungen:
besondere Bauteile:

Baumangel/Bauschaden:

allgemeine Beurteilung des Sondereigen-
tums:

keine vorhanden
keine vorhanden

Das Sondereigentum befindet sich durch die begonnene, aber
nicht weitergefiihrte Sanierung / Modernisierung im Wesentli-
chen vermutl. im Rohbauzustand (ibemittelte Fotos eines Vor-
eigentimers).

Wie bereits erwahnt, wird der Bewertung vorerst die Mangel- und
Schadensfreiheit des Sondereigentums unterstellt. Das verblei-
bende Restrisiko von evtl. bestehenden Bauschaden oder -man-
geln am Sondereigentum, die durch die nicht ermdglichte Innen-
besichtigung ggf. nicht festgestellt werden konnten, wird am
Ende des Gutachtens durch einen zusatzlichen Risikoabschlag
gewurdigt.

Der bauliche Zustand der noch vorhandenen Bausubstanz ist
vermultl. allg. baujahresgeman.

Fur die Wiedernutzbarmachung / Wiederinwertsetzung des Son-
dereigentums sind erhebliche Investitionen erforderlich.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrdge aus gemeinschaftlichem Eigen-
tum:

Instandhaltungsriicklage:

an einem Kellerraum im UG, im Aufteilungsplan mit Nr. 1 be-
zeichnet;
an einer Gartenflache, im Aufteilungsplan mit SN 7 bezeichnet

Es wird unterstellt, dass zukiinftig keine Ertrdge aus gemein-
schaftlichem Eigentum vorhanden sind.

Es besteht vermutl. keine Instandhaltungsriicklage fiir das ge-
meinschaftliche Eigentum.

Es wird unterstellt, dass der in der Bewertung fiir das gemein-
schattliche Eigentum berlicksichtigte Minderwert durch Unterhal-
tungsstau / Mangelbeseitigung / Modernisierungsstau diesem
Umstand angemessen Rechnung tragt.
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3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich im Inneren vermutl. im Rohbauzustand. Baumangel bzw. Bauschéaden sind
nicht ausgeschlossen.

4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir den 94,25/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilien-
wohnhaus bebauten Grundstiick in 75323 Bad Wildbad, Alte Steige 34 verbunden mit dem Sondereigentum
an einer Wohnung im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem
Kellerraum im UG im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenfla-
che im Aufteilungsplan mit SN 7 bezeichnet zum Wertermittlungsstichtag 09.06.2020 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Wildbad 11713 1
Gemarkung Flurstiick Flache

Bad Wildbad 923/3 953 m?
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.

Bad Wildbad 11713 2zu 1

Ubergangs- und Uberfahrtsrecht, Serv. Buch BI. 4b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Wildbad 11713 3zu1

Der Wohnung im Erdgeschoss ist das Sondernutzungsrecht an dem
Kellerraum KE Nr. 1 und der Gartenflache SN 7 zugewiesen.

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendétigt man Kaufpreise
fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungseigentumen oder die Ergebnisse von diesbe-
ziglichen Kaufpreisauswertungen.

Bewertungsverfahren, die direkt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als ,Vergleichskauf-
preisverfahren® bezeichnet. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei
Wohnungseigentum z. B. auf €/ m? Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage die-
ser Kaufpreisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren genannt (vgl. §
13 ImmoWertV). Die Vergleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage
an die wert(- und preis) bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungseigentums anzupassen (§ 15
ImmoWertV).

Unterstiitzend oder auch alleine (z. B. wenn nur eine geringe Anzahl oder keine geeigneten Vergleichskauf-
preise oder Vergleichsfaktoren bekannt sind) kdnnen zur Bewertung von Wohnungseigentum auch das Er-
trags- und/oder Sachwertverfahren herangezogen werden.

Die Anwendung des Ertragswertverfahrens ist fir Wohnungseigentum (Wohnungen) immer dann geraten,
wenn die ortstiblichen Mieten zutreffend durch Vergleich mit gleichartigen vermieteten Raumen emmittelt wer-
den kdénnen und der diesbezlgliche Liegenschaftszinssatz bestimmbar ist.
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Eine Sachwertermittlung sollte insbesondere dann angewendet werden, wenn zwischen den einzelnen Woh-
nungseigentumen in derselben Eigentumsanlage keine wesentlichen Wertunterschiede (bezogen auf die Fla-
cheneinheit m? Wohnflache) bestehen, wenn der zugehdrige anteilige Bodenwert sachgemafl geschatzt wer-
den kann und der wohnungseigentumsspezifische Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) bestimmbar ist.

Sind Vergleichskaufpreise nicht bekannt, so kénnen zur Erkundung des Grundstiicksmarkts (bedingt) auch
Verkaufsangebote fir Wohnungseigentume in Zeitungen und anderen Quellen wie z. B. dem Internet heran-
gezogen werden.

Die in Zeitungsangeboten enthaltenen Kaufpreisforderungen liegen nach einer bundesweiten Untersuchung
je nach Verkauflichkeit (bzw. Marktgangigkeit) zwischen 10 % und 20 % Uber den spéater tatsachlich realisier-
ten Verkaufspreisen.

Vergleichswertverfahren

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zur Bewertung des Wohnungseigentums ist im vorliegen-
den Fall nicht méglich, weil keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfugbar ist.

Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkrite-
rium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im gewohnlichen Geschéaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vor-
rangig anzuwendendes Verfahren angesehen.

Dies trifft flir das hier zu bewertende Wohnungseigentum zu, da es als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Das Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des aus vielen Vergleichs-
kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Reinertrage: Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vor-
rangig die in dieses Bewertungsmodell eingefihrten EinflussgrofRen (insbesondere Mieten, Restnutzungs-
dauer; aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche Objekte vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur Erzielung von
Renditen, sondem zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (gekauft oder errichtet) werden.

Dies gilt fiir das hier zu bewertende Wohnungseigentum nicht, da es sich um kein typisches Sachwertobjekt
handelt.

Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

Fur die zu bewertende Grundstlicksart stehen die fir marktkonforme Sachwertermittlungen erforderlichen
Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte, Sachwertfaktoren) zur Verfiigung.

Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Ergebnisstiitzung unverzichtbar.

Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Gberlegt alternativ zur Anmietung bzw. Kaufpreisermittlung
Uber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstiickserwerb, Baukosten) und welche Vorteile (Mieterspar-
nisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte Gebaudekonzeption) ihm bei der Realisierung
eines vergleichbaren Vorhabens entstehen. Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide Rendite nur
auf einer gesunden Sachwertbasis” erzielbar ist und dass der richtig verstandene Substanzwert oftmals
den Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete. Die Substanz ist —
wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreis-
vergleich mittels Substanzwertvergleich) ist demnach grundsatzlich auch fir Ertragsobjekte sachgemaR.
Denn: Nur bei einer guten Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks
Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (Bodenrichtwertzone 210)

120,00 €/m? zum Stichtag 31.12.2018. Das

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstlcksflache

Beschreibung des Gesamtgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstlcksflache

Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt definiert:

baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

500 m?

09.06.2020
baureifes Land

W (Wohnbauflache)
frei

0,7

953,00 m?

Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.06.2020 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgabenfreien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
abgabenfreier Bodenrichtwert = 120,00 €/m?
(Ausgangswert fur weitere Anpassung)
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2018 09.06.2020 x 1,00 E1
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = 120,00 €/m?
GFz 0,7 0,7 x 1,00
Flache (m?) 500 953,00 X 0,95 E2
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = 114,00 €/m?
Werteinfluss durch beim Bewertungsobijekt
noch ausstehende Abgaben - 0,00 €/m?
abgabenfreier relativer Bodenwert = 114,00 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = 114,00 €/m?
Flache X 953,00 m?
abgabenfreier Bodenwert = 108.642,00 €

rd. 108.642,00 €

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG
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Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermittiungsstichtag 09.06.2020 insgesamt 108.642,00 €.

4.41 Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 - Wertverhiltnisse:
Im Bodenpreisindex hat sich bis zum Bewertungsstichtag keine Veranderung ergeben.

E2 - Grundstiicksflache:

Grundsatzlich gilt: Je kleiner eine Grundstlicksflache ist, umso geringer ist der absolute Bodenwert. Damit
steigt aber auch die Nachfrage nach dem Grundstiick, was einen hoheren relativen Bodenwert zur Folge hat.
D.h. der relative Bodenwert steht in einem funktionalen Zusammenhang zur Grundstlicksflache.

Die Umrechnung von der Grundstlicksflache des BRW-Grundstiicks auf die Grundstiicksflache des Bewer-
tungsgrundstiicks erfolgt sachverstandig unter Verwendung der in der gangigen Fachliteratur mitgeteilten Um-
rechnungskoeffizienten.

4.4.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Wohnungseigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 94,25/1.000) des zu
bewertenden Wohnungseigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertan-
teil fur die Ertrags- und Sachwertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts Erlduterung
Gesamtbodenwert 108.642,00 €
Zu-/ Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 0,00 €
angepasster Gesamtbodenwert 108.642,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 94,250/1.000
vorlaufiger anteiliger Bodenwert 10.239,51 €
Zu-/Abschlage aufgrund bestehender Sondernutzungsrechte 500,00 €
anteiliger Bodenwert = 10.739,51€
rd. 10.700,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.06.2020 10.700,00 €.

Beriicksichtigung bestehender Sondernutzungsrechte am anteiligen Bodenwert

Zuschlag fiir dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrechte

Bezeichnung Zuschlag

einer Gartenflache (ca. 20 m?) 500,00 €

Summe 500,00 €
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fiir das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 17 von 43
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4.5 Ertragswertermittiung

4.5.1 Das Ertragswertmodell der Inmobilienwertermittiungsverordnung
Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 17 — 20 ImmoWertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (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 abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des
Grundstlicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fult auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Rein-
ertrag aus dem Grundstlick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des daflir 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 fiir 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 grundsatzlich als unverganglich (bzw.
unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen
zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 16 ImmoWertV) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstlick 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® abziglich ,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 sachgemaR zu beriicksichtigen.

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

4.5.2 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nutzung/Lage (m?) (€/m?) monatlich jahrlich
(€) (€)
Wohnungseigentum in Wohnung Nr. 3 im EG 50,60 6,25 316,25 3.795,00
Mehrfamilienwohnhaus
Summe 50,60 316,25 3.795,00

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 18 von 43
im Mehrfamilienwohnhaus in 75323 Bad Wildbad, Alte Steige 34 (Flurstiick 923/3)



=“‘4 WYertermittlungen-Gaitzsch

.“‘ Sachverstandigenburo fuir Immobilienbewertung

Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.795,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.130,90 €
jahrlicher Reinertrag = 2.664,10 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
2,20 % von 10.700,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 235,40 €

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen = 2.428,70 €
Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)
bei p = 2,20 % Liegenschaftszinssatz

und n = 41 Jahren Restnutzungsdauer x 26,830
Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 65.162,02 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.700,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 75.862,02 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.000,00 €
Ertragswert des Wohnungseigentums = 10.862,02 €
rd. 10.900,00 €

4.5.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswertberechnung
Wohnflachen

Die Berechnung der Wohnflachen wurde soweit vorhanden den Unterlagen entnommen und vom Sachverstan-
digen stichprobenhaft tberpriift sowie erganzt. Die Berechnung orientiert sich an den von der Rechtsprechung
insbesondere fiir Mietwertermittlungen entwickelten Mafligaben zur wohnwertabhangigen Anrechnung der
Grundflachen auf die Wohnflache. Die Berechnungen weichen demzufolge teilweise von den diesbezliglichen
Vorschriften (DIN 277; WoFIV) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittiung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete.
Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umla-
gefahigen Bewirtschaftungskosten. Ein ortlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der Grundlage
von Vergleichsmieten fir mit dem Bewertungsgrundstlick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus der Miet-
preissammlung des Sachverstandigen bzw. diesbeziglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durch-
schnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen ver-
gleichbar genutzter Grundstlicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am Rohertrag, tlw. auch auf
€/m? Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskos-
tenanteil) bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die in der einschlagigen Fachliteratur verdffentlichten
durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Be-
stimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] [€/m2 WF/NF] insgesamt [€]
Verwaltungskosten - - 330,00
Instandhaltungskosten - - 725,00
Mietausfallwagnis 2,00 -—- 75,90
Summe 1.130,90
(ca. 30 % des Rohertrags)

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 19 von 43
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Liegenschaftszinssatz

Der ortliche Gutachterausschuss hat keine eigenen Auswertungen bezlglich des anzusetzenden Liegen-
schaftszinssatzes verdffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendétigte Liegenschaftszins-
satz wird auf der Grundlage der in der einschlagigen Fachliteratur vertffentlichten Bundesdurchschnittswerte
(gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebaudes sowie ObjekigroRe, d. h. des Gesamtgrund-
stlickswerts) sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebdudeart sowie dem Gebdudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Ermittlung der standardbezogenen GND fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Die GND wird mit Hilfe des Gebaudestandards aus den fiir die gewahlte Gebaudeart und den Standards ta-
bellierten Gblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Standard 1 2 3 4 5
Ubliche GND [Jahre] 60 65 70 75 80

Die standardbezogene Gesamtnutzungsdauer bei einem Gebaudestandard von 2,5 betragt demnach rd. 68
Jahre.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abziglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmallnah-
men durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berticksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmalinahmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fiir das Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

Das (It. Bauakte) 1971 errichtete Gebaude wurde modernisiert.

Fir eine nachhaltige wirtschaftliche Nutzbarkeit sind weitere/wesentliche Modernisierungen erforderlich, die
im Wertermittlungsansatz als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in
ein Punktraster (Punktrastermethode nach ,Sprengnetter/Kierig“) eingeordnet.

Hieraus ergeben sich 12,7 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten).

Diese wurden wie folgt ermittelt:

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 20 von 43
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Tatsachliche Punkte

Modernisierungsmallnahmen Maximale
(vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte durchgefiihrte | unterstellte

MalRnahmen | MalRnahmen

Begriindung

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der
Warmedammung im Dach bzw. Dammung der 4 1,8 0,0 BO1
obersten Geschossdecke

Modernisierung der Fenster und AuRentiiren 2 0,0 2,0 B02
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom,

Gas, Wasser, Abwasser etc.) 2 0.3 1.6 B03
Modernisierung der Heizungsanlage 2 0,0 2,0 B04
Modernisierung von Badern / WCs etc. 2 0,0 2,0 B0O6
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. De-

cken, FuRbéden und Treppen 2 0.0 2,0 B07
wesentliche Verbesserung der Grundrissge- 2 1.0 0.0 BOS
staltung

Summe 3,1 9,6

Erlauterungen zu den vergebenen Modernisierungspunkten

B01 Dach:
Dachdeckung ca. 2014 erneuert (It. Voreigentiimer)

B02 Fenster:
komplette Modernisierung der Fenster und Auf3entiiren wird unterstellt

B03 Leitungssysteme:
Hauptstrange Wasserleitungen bereits tlw. neu verlegt (It. Voreigentiimer)
komplette Modernisierung der Gbrigen Leitungssysteme (Wasser, Abwasser, Elektrik etc.) wird unterstellt

B04 Heizung:
komplette Modernisierung der Heizungsanlage wird unterstellt

B06 Bader/Wc's
komplette Modernisierung der Sanitdrausstattung wird unterstellt

B07 Innenausbau:
komplette Modernisierung des Innenausbaus wird unterstellt

B08 Grundrissgestaltung:

Die Grundrissgestaltung entspricht im Wesentlichen noch heutigen Anspriichen.

Ausgehend von den 12,7 Modernisierungspunkten (bei maximal 20 erreichbaren Modernisierungspunkten) ist
dem Gebaude der Modernisierungsstandard ,iberwiegend modernisiert® zuzuordnen.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 21 von 43
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In Abhangigkeit von:

e der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und

e dem (,vorlaufigen rechnerischen®) Gebaudealter (2020 — 1971 = 49 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige
rechnerische) Restnutzungsdauer von (68 Jahre — 49 Jahre =) 19 Jahren

¢ und aufgrund des Modernisierungsstandards ,uberwiegend modernisiert* ergibt sich fir das Gebaude
eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von 41 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (68 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (41 Jahre)
ergibt sich ein fiktives Gebaudealter von (68 Jahre — 41 Jahre =) 27 Jahren. Aus dem fiktiven Gebaudealter
ergibt sich zum Wertermittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (2020 — 27 Jahren =) 1993.

Entsprechend der vorstehenden differenzierten Ermittlung wird fir das Gebaude ,Mehrfamilienwohnhaus* in
der Wertermittlung

¢ eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 41 Jahren und
¢ ein fiktives Baujahr 1993

zugrunde gelegt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsansatzen des Ertragswertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fur die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen Malkhahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €
o Werteinfluss der unterstellten Sanierungs- u. Moder- -65.000,00 €
nisierungsmalnahmen
Summe -65.000,00 €
Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) flr das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG Seite 22 von 43
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4.6 Sachwertermittlung

4.6.1 Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Sachwerten der auf dem Grundstiick
vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebaude und bauliche Aufienanlagen) sowie der sonstigen (nicht bau-
lichen) Anlagen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) und ggf. den Auswirkungen der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen i. d. R. im Vergleichswertver-
fahren nach den §§ 15 und 16 ImmoWertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstick unbebaut ware.

Der Sachwert der Gebaude (inkl. besonderer Bauteile, besonderer (Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vor-
richtungen) ist auf der Grundlage ihrer (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichtigung der jeweils individuel-
len Merkmale, wie z. B. Objektart, (Ausstattungs)Standard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) ab-
zuleiten.

Der Sachwert der AuRRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst wor-
den ist, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i. d. R. auf der Grundlage von gewdhnlichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen (vgl. § 21 Abs. 3 ImmoWertV) abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Sachwert der Gebaude und Sachwert der Au3enanlagen ergibt den vorlaufigen
Sachwert des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist anschlielend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit auf dem
ortlichen Grundsticksmarkt zu beurteilen. Ggf. ist zur Berlicksichtigung der Marktlage ein Zu- oder Abschlag
am vorlaufigen Sachwert erforderlich. Diese sog. ,Marktanpassungszu- oder -abschlage” sind durch Nachbe-
wertungen, d. h. aus den Verhaltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte
berechnete vorlaufige Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Diese ,Marktanpassung“ des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstlicksmarkt flihrt im Ergebnis erst zum marktangepassten
vorlaufigen Sachwert des Grundstlicks und stellt damit den ,wichtigsten Rechenschritt* innerhalb der Sach-
wertermittlung dar.

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

4.6.2 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienwohnhaus
Basis des anteiligen Gebaudewerts anteilige Flachen
Berechnungsbasis

¢ Brutto-Grundflache (BGF) 85,01 m?
Baupreisindex (BPI) 09.06.2020 (2010 = 100) 130,1
Normalherstellungskosten

¢ NHK im Basisjahr (2010) 699,00 €/m?BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 909,40 €/m>BGF
Herstellungskosten

e Normgebaude 77.308,09 €
e Zu-/Abschlage

¢ besondere Bauteile 942,50 €
¢ besondere Einrichtungen 7.068,75 €
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Gebaudeherstellungskosten (inkl. BNK) 85.319,34 €
Alterswertminderung

e Modell linear
e Gesamtnutzungsdauer (GND) 68 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 41 Jahre
e prozentual 39,71 %
¢ Betrag 33.880,31 €
Zeitwert (inkl. BNK)

e Gebaudewert 51.439,03 €
e Bauteile

e Einrichtungen

Gebaudewert (inkl. BNK) 51.439,03 €
anteilig mit 100 %
anteiliger Gebadudewert 51.439,03 €
anteiliger Gebdudesachwert des Wohnungseigentums insgesamt 51.439,03 €
anteiliger Sachwert der AuBenanlagen + 2.571,95 €
anteiliger Sachwert der Gebdude und AuBenanlagen = 54.010,98 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 10.700,00 €
vorlaufiger anteiliger Sachwert = 64.710,98 €
Sachwertfaktor (Marktanpassung) x 1,10
marktangepasster vorlaufiger anteiliger Sachwert des Wohnungseigentums = 71.182,08 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 65.000,00 €

(marktangepasster) Sachwert des Wohnungseigentums 6.182,08 €
rd. 6.180,00 €

4.6.3 Erlauterung zur Sachwertberechnung
Berechnungsbasis

Die Berechnung der anteiligen Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen — BGF) wurde vom Sachverstandigen
durchgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbeziiglichen Vorschrift (Sachwertrichtlinie, Ab-
schnitt 4.1.1.4) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen
bestehen daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen z. B.:

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone).

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den
Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr) angesetzt.
Der Ansatz der NHK orientiert sich im Wesentlichen an den Normalherstellungskosten 2010 aus der Sachwer-
trichtlinie.
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2010 (NHK 2010) fiir das Gebdude:
Mehrfamilienwohnhaus

Ermittlung des Gebaudestandards:

Bauteil Wagungsanteil Standardstufen

[%] 1 2 3 4 5
AuRenwande 23,0 % 1,0
Dach 15,0 % 1,0
Fenster und AuRRentiiren 11,0 % 1,0
Innenwande und -tlren 11,0 % 1,0
Deckenkonstruktion 11,0 % 1,0
FulRboden 5,0 % 1,0
Sanitareinrichtungen 9,0 % 0,5 0,5
Heizung 9,0 % 1,0
Sonstige technische Ausstattung 6,0 % 0,8 0,2
insgesamt 100,0 % 230% [195% | 56,3% | 1,2% | 0,0%

Beschreibung der ausgewahlten Standardstufen

Auflenwinde

Standardstufe 1

Holzfachwerk, Ziegelmauerwerk; Fugenglattstrich, Putz, Verkleidung mit Faserzement-
platten, Bitumenschindeln oder einfachen Kunststoffplatten; kein oder deutlich nicht
zeitgemaRer Warmmeschutz (vor ca. 1980)

Dach

Standardstufe 2

einfache Betondachsteine oder Tondachziegel, Bitumenschindeln; nicht zeitgemale
Dachdammung (vor ca. 1995)

Fenster und AuRentliren

Standardstufe 3

Zweifachverglasung (nach ca. 1995), Rollladen (manuell); Haustlir mit zeitgemaflem
Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwande und -tliren

Standardstufe 3

nicht tragende Innenwéande in massiver Ausfihrung bzw. mit Dammmaterial gefiilite
Standerkonstruktionen; schwere Tiren

Deckenkonstruktion

Standardstufe 3 | Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.B. schwimmender Estrich); einfacher Putz
FulRboden

Standardstufe 3 Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-Bbdden besserer Art und Ausfiihrung, Fliesen,

Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

Standardstufe 2 1 Bad mit WC, Dusche oder Badewanne; einfache Wand- und Bodenfliesen, teilweise gefliest
Standardstufe 3 1 Bad mit WC_: je Wohneinheit; Dusche und Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest
Heizung
Standardstufe 3 elektronisch gesteuerte Fern- oder Zentralheizung, Niedertemperatur- oder Brennwert-

kessel

Sonstige technische Ausstattung

zeitgemale Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)

Standardstufe 3 mit Unterverteilung und Kippsicherungen
zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse, hochwertige Abdeckungen, dezentrale Lif-
Standardstufe 4 | tung mit Wammetauscher, mehrere LAN- und Fernsehanschliisse Personenaufzugsan-

lagen

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG
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Bestimmung der standardbezogenen NHK 2010 fiir das Gebaude:
Mehrfamilienwohnhaus

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser
Gebaudetyp: Mehrfamilienhauser mit 7 bis 20 WE

Beriicksichtigung der Eigenschaften des zu bewertenden Gebdudes

Standardstufe tabellierte relativer relativer
NHK 2010 Gebaudestan- NHK 2010-Anteil
dardanteil
[€/m2 BGF] [%] [€/m2 BGF]
1 615,00 23,0 141,45
2 670,00 19,5 130,65
3 765,00 56,3 430,69
4 915,00 1,2 10,98
5 1.105,00 0,0 0,00
gewogene, standardbezogene NHK 2010 = 713,77
gewogener Standard = 2,5

Die NHK 2010 wurden von Sprengnetter um Kostenkennwerte fiir die Gebaudestandards 1 und 2 erganzt.

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

Beriicksichtigung der erforderlichen Korrektur- und Anpassungsfaktoren

gewogene, standardbezogene NHK 2010 713,77 €m? BGF
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sachwertrichtlinie

* @ Wohnungsgrofie x 1,00

* Dreispanner X 0,97
Korrektur- und Anpassungsfaktoren gemaf Sprengnetter

* freistehende MFH X 1,00
sonstige Korrektur- und Anpassungsfaktoren

 geringer Kelleranteil x 1,01
NHK 2010 fiir das Bewertungsgebaude = 699,28 €/m? BGF

rd. 699,00 €/m2 BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt mittels
dem Verhaltnis aus dem Baupreisindex am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (=
100). Der Baupreisindex zum Wertermittlungsstichtag wird bei zurtickliegenden Stichtagen aus Jahreswerten
interpoliert und bei aktuellen Wertermittlungsstichtagen, fiir die noch kein amtlicher Index vorliegt, extrapoliert
bzw. es wird der zuletzt veréffentlichte Indexstand zugrunde gelegt. Entsprechend dem vorliegenden Werter-
mittlungsmodell wurde der vom Statistischen Bundesamt veréffentlichte Baupreisindex verwendet.

Zu-/Abschlage zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschlage zu den Herstellungskosten des Normgebaudes berlcksichtigt. Diese sind
aufgrund zusatzlichem bzw. mangelndem Gebaudeausbau des zu bewertenden Gebaudes gegenliber dem
Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder Dachgeschossteilausbau).
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Normgebidude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damitin den Herstellungskosten
des Normgebaudes nicht beriicksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden ein-
zeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungskosten- bzw. Zeitwertzu-
schlage in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht. Grundlage dieser Zuschlags-
schatzungen sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fiir durchschnittliche
Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften und/oder nicht zeitgemafRen be-
sonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diesbezulglicher Abschlage.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

besondere Bauteile Herstellungs- | Anteil anteilige Herstellungskosten
kosten (inkl. BNK)

Eingangsbriicke 10.000,00 € ME 942,50 €

Summe 942,50 €

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauschal in ihren Herstellungs-
kosten bzw. ihrem Zeitwert geschatzt, jedoch nur in der Hohe, wie dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht. Grundlage sind die in der einschlagigen Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte der durch-
schnittlichen Herstellungskosten flir besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Gebaude: Mehrfamilienwohnhaus

besondere Einrichtungen Herstellungs- | Anteil anteilige Herstellungskosten
kosten (inkl. BNK)
Personenaufzug 75.000,00 € ME 7.068,75 €
Summe 7.068,75 €
Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) sind im Modell der NHK 2010 unmittelbar in den Normalherstellungskosten ent-
halten.

AuBenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin getrennt erfasst und einzeln pau-
schal in ihrem Sachwert geschatzt. Grundlage sind die in der Fachliteratur angegebenen Erfahrungswerte fir
durchschnittliche Herstellungskosten. Bei alteren und/oder schadhaften Aufienanlagen erfolgt die Sachwert-
schatzung unter Berticksichtigung diesbeziglicher Abschlage.

Aullenanlagen Sachwert Anteil anteiliger Sachwert
(inkl. BNK) (inkl. BNK)

prozentuale Schatzung: 5,00 % der Ge- 2.571,95 €

baudesachwerte insg. (51.439,03 €)

Summe 2.571,95 €

Gesamtnutzungsdauer

Die ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestim-
mung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermitt-
lungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und basiert auf den Angaben der Sachwertrichtlinie.

Verkehrswertgutachten (i.S.d. § 194 BauGB) fur das Wohnungseigentum Nr. 3 im EG
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Vgl. diesbeziiglich die differenzierte GND-Ableitung in der Ertragswertermittlung.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich
"tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlan-
gert (d. h. das Gebaude fiktiv verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmal3nah-
men durchgeflihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseiti-
gung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unter-
stellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Beriicksichtigung von durchgefiihrten oder zeit-
nah durchzufiihrenden wesentlichen ModernisierungsmalRnahmen wird das in der Sachwertrichtlinie beschrie-
bene Modell angewendet.

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

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Sachwertfaktor

Der ortliche Gutachterausschuss hat fiir die Objektart des Bewertungsobjektes keine eigenen Auswertungen
beziiglich der anzusetzenden Sachwertfaktoren verdffentlicht.

Der zur Erzielung eines marktkonformen (d. h. verkehrswertnahen) Ergebnisses bendtigte Sachwertfaktor wird
auf der Grundlage der in der einschlagigen Fachliteratur veroffentlichten Werte (gegliedert nach Obijektart,
Wirtschaftskraft der Region, Bodenwertniveau und ObjekigroRe, d.h. Gesamtgrundstiickswert) sowie eigener
Ableitungen des Sachverstandigen bestimmt und angesetzt.

Danach liegen Kaufpreise fiir gleichartige Grundsticke in Lagen mit vergleichbarem Bodenwertniveau rd. 10 %
oberhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanz-
werts).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Sachwertverfah-
rens bereits bericksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend insoweit berticksichtigt, wie sie offen-
sichtlich waren oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses
der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne der ImmoWertV in aller Regel durch die Angabe
grob geschatzter Erfahrungswerte fir die Investitions- bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kosten-
schatzung fir solche baulichen Malkhahmen erfolgt in der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf
Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke beziehen.

Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung einer diffe-
renzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Immobilienbewer-
tungssachversténdigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet.

Die in diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fiir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind da-
her weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des an-
gestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale das Sondereigentum betreffend

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Unterhaltungsbesonderheiten -65.000,00 €
o Werteinfluss der unterstellten Sanierungs- u. Moder- -65.000,00 €
nisierungsmaflnahmen
Summe -65.000,00 €

4.7 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

4.7.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Verfahrenswahl mit Begriindung“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die Begriindung fir
die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfah-
ren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren
auf fur vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Ver-
gleichswertverfahren, d. h. verfahrensmaRige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren flihren
deshalb gleichermalen in die Nahe des Verkehrswerts.

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

e von der Art des zu bewertenden Objekts (lbliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwertorien-
tierte Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr) und

e von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrens-
ergebnisses erforderlichen Daten.

4.7.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Die Kaufpreise von Wohnungs- bzw. Teileigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstlicksmarkt tblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertrags-
wertermittlung einflieenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem emittelten Ertrags-
wert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkeit
des Substanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Sachwertermittlung (Sachwert-
faktor, Bodenwert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfliigung. Das Sachwertverfah-
ren wurde deshalb stitzend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.7.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse
Der Ertragswert wurde mit rd. 10.900,00 €,
der Sachwert mit rd. 6.180,00 €

ermittelt.
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4.7.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser
Verfahren unter Wirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 Im-
moWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fir
die zu bewertende Objektart im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Preisbildungsmechanis-
men und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit be-
stimmt.

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

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Sachwertverfahren in guter
Qualitat (genauer Bodenwert, tiberdértlicher Sachwertfaktor) und flir das Ertragswertverfahren in guter Qualitat
(ausreichend gute Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezlglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahren
das Gewicht 0,90 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (a) x 0,90 (b) = 0,900 und
das Sachwertverfahren das Gewicht 0,40 (c) x 0,90 (d) = 0,360.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen betragt:
[6.180,00 € x 0,360 + 10.900,00 € x 0,900 ] + 1,260 = rd. 9.500,00 €.

4.7.5 Risikoabschlag aufgrund nicht moglicher Innenbesichtigung

Wie bereits im Gutachten ausgefiihrt, wurde dem Sachverstandigen zum Ortstermin keine Innenbesichtigung
des Gebaudes ermdglicht.

Entsprechend dem &aufReren Eindruck wurden der Bewertung ein allgemein unterdurchschnittlicher Ausstat-
tungsstandard und damit verbunden eine umfassende Sanierung bzw. Modernisierung sowie ein allgemeiner
Renovierungsbedarf unterstellt. Da jedoch ein Restrisiko beztiglich eines schlechteren Ausstattungsstandards
und von evtl. vorhandenen Mangeln und Schaden aufgrund der nicht mdglichen Innenbesichtigung besteht,
ist ein angemessener Abschlag vorzunehmen.

In der Bewertungspraxis sind Abschlage aufgrund einer nicht stattgefundenen Innenbesichtigung je nach Ob-
jektgréRe zwischen 5% bis 10% - 15 % Ublich. Diese Abschlage werden auch deshalb vom Markt vorgenom-
men, da alle Bewertungsdaten aus Kaufpreisen abgeleitet werden, die durch ein Ubliches Marktverhalten, was
eine ausreichende Inaugenscheinnahme des Objektes durch den Kaufinteressenten beinhaltet, zustande ge-
kommen sind.

Da im Gutachten eine umfassende Sanierung und Modernisierung mit erheblichem Kostenaufwand unterstellt
wurde, ist das Risiko von zusatzlich wertmindernden Bauschaden oder Baumangeln eher als geringer anzu-
sehen. Deshalb wird fiir das Bewertungsobjekt, das Wohnungseigentum Nr. 3, ein Risikoabschlag von nur
500,00 € aufgrund nicht moéglicher Innenbesichtigung als angemessen erachtet (ca. 5 % von 9.500,00 €).

Der daraus abgeleitete Verkehrswert betragt 9.000,00 € (9.500,00 € - 500,00 €).
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4.7.6 Verkehrswert

Eigentumswohnungen mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden Ublicherweise zu Kaufpreisen ge-
handelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 10.900,00 € ermittelt.
Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 6.180,00 €.

Der Verkehrswert fiir den 94,25/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem Mehrfamilienwohnhaus bebau-
ten Grundstiick in 75323 Bad Wildbad, Alte Steige 34 verbunden mit dem Sondereigentum an einer Wohnung
im EG , im Aufteilungsplan mit Nr. 3 bezeichnet sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Kellerraum im UG
im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichnet und dem Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache im Aufteilungs-
plan mit SN 7 bezeichnet

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Wildbad 11713 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Bad Wildbad 923/3
Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Wildbad 11713 2zu1

Ubergangs- und Uberfahrtsrecht, Serv. Buch Bl. 4b

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Bad Wildbad 11713 3zu1

Der Wohnung im Erdgeschoss ist das Sondernutzungsrecht an
dem Kellerraum KE Nr. 1 und der Gartenflache SN 7 zugewiesen.

wird unter BerUlcksichtigung eines Risikoabschlages fiir die nicht ermdglichte Innenbesichtigung zum Werter-
mittlungsstichtag 09.06.2020 mit rd.

9.000 €

in Worten: neuntausend Euro

geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde entge-
genstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussa-
gen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Karlsruhe, den 24. Juni 2020
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5 Angaben zum Antrag auf Verkehrswertermittiung

Lt. dem Antrag auf Verkehrswertermittlung sollen folgende Angaben ins Gutachten aufgenommen werden:

l.

a) Verkehrs- und Geschaftslage,

b) baulicher Zustand und etwa anstehende Reparaturen,

c) ob Bauauflagen oder baubehdrdliche Beschrankungen oder Beanstandungen vorliegen,
d) ob Verdacht auf Hausschwamm besteht.

Il.

a) Verwalter (Name und Anschrift),

b) welche Mieter und Pachter vorhanden sind (Name, Anschrift),
c) ob ein Gewerbebetrieb gefiihrt wird (Art und Inhaber),

d) ob Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die nicht mitgeschatzt wurden (Art und Be-
zeichnung),

e) ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV vorliegt.

Die im Antrag auf Verkehrswertermittiung geforderten Angaben werden wie folgt beantwortet:

l.
a) mittlere Wohnlage (siehe auch Angaben in der Lagebeschreibung unter Pkt. 2.1)

b) Die Gesamtanlage befindet sich im Inneren vermutl. im Rohbauzustand. Baumangel bzw. Bauschaden
sind nicht ausgeschlossen.

Das gemeinschaftliche Eigentum im Inneren des Gebaudes befindet sich durch die begonnene aber nicht
weitergeflihrte Sanierung / Modernisierung vermutl. im Wesentlichen im Rohbauzustand. Die im Gutachten
erfolgte Aufstellung von bestehenden Bauschaden bzw. Baumangeln bezieht sich nur auf die sichtbaren
Aulenbauteile und ist nur beispielhaft und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Der bauliche Zustand der noch vorhandenen Bausubstanz des Sondereigentums ist vermutl. allg. baujah-
resgemal. Fur die Wiedernutzbarmachung / Wiederinwertsetzung des Sondereigentums sind erhebliche
Investitionen erforderlich.

¢) Lt. Auskunft beim értlichen Bauamt bestehen keine Bauauflagen oder baubehérdliche Beschrankungen oder
Beanstandungen. (siehe auch Angaben zur 6ffentlich rechtlichen Situation unter Pkt. 2.5)

d) So weit von AulRen ersichtlich, konnte kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt werden. Abschlief3end
kann dies nur durch einen Bauschadensgutachter beurteilt werden.

Il.

a) Objekt unbewohnt — vermutl. nicht vorhanden

b) Wohnung unbewohnt bzw. unbewohnbar

c) es wird vermutl. kein Gewerbebetrieb gefiihrt

d) vermutl. keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden

e) Es liegt ein Energieausweis im Sinne der EnEV vor (siehe auch Angaben in der Baubeschreibung unter
Pkt. 3.2.1).
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6 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634)

BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke i.d.F. der Bekanntma-
chung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flr die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstiicken — Immobilienwer-
termittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken
in der Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieRlich der Berichtigung vom 1.
Juli 2006 (BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012)

EW-RL:
Richtlinie zur Emittlung des Ertragswerts (Ertragswertrichtlinie — EW-RL) in der Fassung vom 12. November
2015 (BAnz AT 04.12.2015)

BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) vom 11. Januar 2011
(BAnz. Nr. 24 S. 597)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), zuletzt gedndert durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anla-
gentechnik bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert
durch Artikel 3 der Verordnung vom 24. Oktober 2015 (BGBI. | S. 1789)

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

BetrKV:
Betriebskostenverordnung — Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003
(BGBI. | S. 2346), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. | S. 958)

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz — Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Mai
1951 (BGBI. | S. 175, 209), zuletzt geandert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S.
1962)

ZVG:

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung vom 24. Marz 1897 (RGBI. S. 97), in der
Fassung der Bekanntmachung vom 20. Mai 1898 (RGBI. S. 369, 713) (BGBI. Ill 310-14), zuletzt geandert
durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217)

Il. BV:

Zweite Berechnungsverordnung — Verordnung Gber wohnungswirtschaftliche Berechnungen in der Fassung
vom 12. Oktober 1990 (BGBI. | S. 2178), zuletzt geandert durch Artikel 78 Abs. 2 des Gesetzes vom 23.
November 2007 (BGBI. | S. 2614)
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7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Anlage 2 Fotos

Anlage 3: Grundrisse, Schnitt

Anlage 4: Sondernutzungsrecht an Gartenflache SN 7

Anlage 5: Wohnflachenberechnung

Anlage 6: Gebaude-Grundflachenberechnung

Anlage 7: Bodenrichtwertkarte mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung ge-
stattet.

Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im
Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder ibermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftrag-
nehmer mdglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StralRenkarte, Stadtplan,
Lageplan, Luftbild, u. &.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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Anlage 1: Lageplan mit Kennzeichnung der Lage des Bewertungsobjekts
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Anlage 2:  Fotos
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Foto Nr. 2: Ar:3|chf von Osten von der Strale (mit
Kennz. der Wohnung Nr. 3)

i/ Q’@wﬂ' (- ] &
Foto Nr. 4: Ansicht von Osten vom Grundstiick (mit
Kennz. der Wohnung Nr. 3)

Foto Nr. 5:  Ansicht von Osten vom Grundstick (mit ~ Foto Nr. 6: Ansicht von Siiden mit Gartenflache SN
Kennz. der Wohnung Nr. 3) 7 (mit Kennz. der Wohnung Nr. 3)
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Grundrisse, Schnitt
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Anlage 3: Grundrisse, Schnitt
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Anlage 3: Grundrisse, Schnitt
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Anlage 4: Sondernutzungsrecht an Gartenflache SN 7
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Erdgeschoss

Hohnung 3
Zimmer 1

Zimmer 2
Wohnkiche
Dusche , WC
Flur

NN WWW
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Wohnflachenberechnung
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75
.35

+ 3.
- 0.
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ol x 2.20
4 x 0.6
ol x 1.20

——

abzigl. Putz - 3% 1:56

Wohnflache: 50,60 m?
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Gebaude-Grundflachenberechnung
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