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Verkehrswert-Bericht tiber das Objekt MusterstralRe 1, 38000 Musterdorf

Zusammenfassung
Objekt | Fldchen
Objektart:  Ein- bzw. Zweifamilienhaus Grundsticksgrofie: 450 m?
Adresse: Musterstralle 1 Brutto-Grundflache (BGF): 400 m?
38000 Musterdorf
Baujahr: 1979 Wohnflache des Gebaudes: 200 m2
Lage |  Sonstige Merkmale
;; ;; ;; ;; ii( Summe: -33.000 €
sehr gut
Ausstattung | Erzielbare Miete
;; ;; ;; ;; ii( Rohertrag / Monat: 1.550 €
gehoben
Modernisierung |  Bodenwert
L] Summe: 86.100 €
keine
Verkehrswert

330.000 €
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1 Bewertungsobjekt

Objektart Ein- bzw. Zweifamilienhaus
Adresse Musterstraf3e 1, 38000 Musterdorf
Lage sehr gut
GrundstlicksgroRe 450 m2
Baujahr 1979
Gesamtnutzungsdauer 75 Jahre
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Brutto-Grundflache (BGF) des Gebaudes 400 m2
Wohnflache des Gebaudes 200 m2

Ergénzende Beschreibungen zum Bewertungsobjekt:

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick in Troisdorf, das mit einem freistehenden
zweigeschossigen Einfamilienhaus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut ist. Das Geb&ude wurde
ca. 1979 errichtet und ist voll unterkellert. Im Jahr 2012 wurden umfassende Modernisierungen durch-
gefuhrt, z.B. Erneuerung der Sanitarbereiche. Das Gebaude wurde zudem vollstandig renoviert. Auf
dem Grundstuck sind weiterhin eine Garage sowie ein kleines massives Nebengeb&dude (Lager im
Garten) vorhanden. Die baulichen Anlagen befinden sich insgesamt in einem guten Zustand, weisen
bereichsweise jedoch weiteren Modernisierungsbedarf auf (z.B. Heizungsanlage und Fenster).
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2 Allgemeines

Der vorliegende Verkehrswert-Bericht wurde auf der Grundlage der zur Verfigung gestellten
Unterlagen und Informationen sowie der durchgefuihrten Recherchen erstellt. Der
Verkehrswertermittlung liegen inshesondere folgende Annahmen und Pramissen zugrunde:

* In Abt. Il des Grundbuchs sind keine wertrelevanten Eintragungen vorhanden.

» Die vorhandenen baulichen Anlagen sind bauordnungs- und bauplanungsrechtlich zulassig.

» Es sind keine wertrelevanten belastenden oder begiinstigenden Baulasten vorhanden.

» Aus dem Bewertungsobjekt sind keine ¢ffentlich-rechtliche Abgaben zu entrichten.

» Es sind weder Altlasten noch schadliche Bodenveranderungen registriert.

» Die zum Bauzeitpunkt gultigen einschlagigen technischen Vorschriften und Normen sind
eingehalten worden.

Der Verkehrswert (Marktwert) wie er in § 194 BauGB normiert ist, wird im Allgemeinen als der Preis
angesehen, der im gewohnlichen Geschaftsverkehr unter Berlicksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen wére. Insofern handelt es sich bei dem Verkehrswert um die Prognose des
wahrscheinlichsten Preises. Nach den Vorschriften der ImmoWertV stehen zur Ermittlung des
Verkehrswerts drei normierte Verfahren zur Verfligung:

Verfahren Fragestellung
Vergleichswertverfahren Was kosten vergleichbare Grundstiicke?
Sachwertverfahren Was kosten Grundstiick und Gebaudesubstanz?
Ertragswertverfahren Welcher Barwert ergibt sich aufgrund Miete, Laufzeit und Zinssatz?

Die Anwendung eines oder mehrerer Verfahren ist in Anbetracht der Art des Bewertungsobjekts, der
Marktgepflogenheiten und der Datengrundlage zu wahlen. Der Verkehrswert ist dann aus dem Ergebnis
des oder der herangezogenen Verfahren zu ermitteln.

3 Bodenwert

Der Bodenwert ist der Wert des Grundstiicks unter Bertcksichtigung der Lage, der Nutzbarkeit und der
Beschaffenheit. Er ist ohne Berticksichtigung der baulichen Anlagen im Vergleichswertverfahren auf der
Grundlage von Bodenrichtwerten oder Vergleichspreisen zu ermitteln und bildet die Basis flir das Sach-
und das Ertragswertverfahren. Im vorliegenden Fall ergibt sich der Bodenwert wie folgt:

Bodenrichtwert 200 €/m?
+ Zu- oder Abschlage 10 €/m?
= Relativer Bodenwert 210 €/m?
X GrundsticksgroRe 400 m?
= Bodenwert des Grundsticks 84.000 €
+ Nicht selbstandig nutzbare, zusétzliche (Teil-)Flachen 2100 €
= Bodenwert 86.100 €

Erganzende Beschreibungen zum Bodenwert:
Der Bodenwert wird aus dem ortlichen zonalen Bodenrichtwert abgeleitet. Aufgrund der ruhigen
Seitenlage in einem reinen Wohngebiet wird der Bodenrichtwert um 5% erhoht.

Fur das vorhandene Hinterland (nicht selbstandig nutzbare Flache) wird ein Ansatz von 20% des
Baulandwertes gewahlt. Es handelt sich um sogenanntes "hausnahes Gartenland".
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4 Sachwert

Bei der Anwendung des Sachwertverfahrens stehen die marktiblichen Baukosten vergleichbarer
Objekte im Vordergrund. Es soll nachvollzogen werden, welche Herstellungskosten am
Wertermittlungsstichtag anfallen, wenn das Bewertungsobjekt im aktuellen Zustand errichtet werden
wirde. Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Gebaude Garage éggzﬂgg
Kostenkennwert aus NHK 2010 1.005 €/m? 485 €/m? 250 €/m?
x Aktueller Baupreisindex 1,01 1,01 1,01
= Kaorrigierter Kostenkennwert 1.015 €/m? 490 €/m? 253 €/m?
X Brutto-Grundflache (BGF) 400 m2 19 m2 10 m2
= Herstellungskosten 406.000 € 9.310 € 2.530 €
+ In der BGF nicht erfasste Bauteile 5.000 €
= Gesamtherstellungskosten 422.840 €
- Alterswertminderung (46,7%) 197.466 €
= Sachwert der baulichen Anlagen 225.374 €
+ Sachwert der baulichen AuRenanlagen (5%) 11.269 €
+ Sachwert der sonstigen Anlagen 0€
= Zwischenwert 236.643 €
+ Bodenwert 86.100 €
= Vorlaufiger Sachwert 322.743 €
+ Sachwertfaktor (5%) 16.137 €
= Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 338.880 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -33.000 €
= Sachwert 305.880 €
Eingangsdaten und Kenngréli3en
Gebaudeart Freistehendes Einfamilienhaus
Ausstattung gehoben
Besondere objektspezifische Erneuerung der Heizungsanlage -8.000 €
Grundstiicksmerkmale Erneuerung der Fenster -25.000 €

Ergénzende Beschreibungen zum Sachwert:

Neben den Kostenkennwerten der Normalherstellungskosten (NHK) 2010 gilt es, die normalen Her-
stellungskosten der Garage, des Nebengebaudes sowie der nicht in der BGF erfassten Bauteile zu
berlicksichtigen. Der Sachwert der baulichen Anlagen ergibt sich aus den Gesamtherstellungskosten
sowie der Alterswertminderung. Dem Sachwert der baulichen Au3enanlagen wird Uber einen pau-
schalen Ansatz Rechnung getragen. Der Bodenwert wird aus der Bodenwertermittiung ibernommen.
Der vorlaufige Sachwert ist an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt mittels Sachwertfaktor anzupassen.
Nach Bericksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erhélt man den
Sachwert des Grundsticks.
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5 Ertragswert

Bei der Anwendung des Ertragswertverfahrens stehen die fur das Bewertungsobjekt marktiblich
erzielbaren Ertrdge im Vordergrund. Es soll nachvollzogen werden, welcher Barwert der Ertrdge am
Wertermittlungsstichtag zur Verfugung steht, wenn eine marktgerechte Verzinsung fur das
Bewertungsobjekt angenommen wird. Der Ertragswert ergibt sich im vorliegenden Fall wie folgt:

Monatliche Miete Gebaude 1.500 €
+ Monatliche Miete Garagen etc. 50 €
= Rohertrag / Monat 1.550 €
X Monate pro Jahr 12
= Rohertrag / Jahr 18.600 €
- Bewirtschaftungskosten / Jahr 2.976 €
= Reinertrag / Jahr 15.624 €
- Bodenwertverzinsung / Jahr 2.583 €
= Gebaudereinertrag / Jahr 13.041 €
X Barwertfaktor zur Kapitalisierung 23,115
= Ertragswert der baulichen Anlagen 301.443 €
+ Bodenwert 86.100 €
= Vorlaufiger Ertragswert 387.543 €
+ Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale -33.000 €
= Ertragswert 354.543 €

Eingangsdaten und Kenngro3en

Bewirtschaftungskosten / Monat 248 €
Liegenschaftszinssatz 3,00%
Besondere objektspezifische ~Erneuerung der Heizungsanlage -8.000 €
Grundstiicksmerkmale Erneuerung der Fenster -25.000 €

Nettokaltmiete von Wohn-

2 2
und / oder Nutzflache EG, OG, DG 200 m 7,50 €/m
Nettokaltmiete von Garagen /

Carports / Stellplatzen CrliEge X 50,00 €
) Vorlaufiger Ertragswert / Rohertrag 20,8

Vergleichsfaktoren i
Vorlaufiger Ertragswert / Wohn- bzw. Nutzflache 1.938 €/m?

Ergédnzende Beschreibungen zum Ertragswert:

Fur das Ertragswertverfahren wurde eine marktibliche Miete fur Einfamilienh&user vergleichbarer
GrolRRe sowie Garagen in Troisdorf angesetzt. Nach Beriicksichtigung der tblichen Bewirtschaf-
tungskosten (Verwaltung, Instandhaltung, Betrieb und Mietausfallwagnis) ergibt sich der Reinertrag des
Grundstiicks. Der Reinertrag des Gebaudes wird mittels Barwertfaktor kapitalisiert. Der vorlaufige
Ertragswert ergibt sich dann aus dem Ertragswert der baulichen Anlagen sowie dem bereits ermittelten
Bodenwert. Nach Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale erhalt
man den Ertragswert des Grundstucks.
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6 Verkehrswert

Die Wertermittlungsverfahren nach § 8 ImmoWertV sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter
Berucksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der
sonstigen Umstande des Einzelfalls zu wahlen. Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert wie folgt
ermittelt:

Wertbasis Gewichtung Anteil
Sachwert 305.880 € 50% 152.940 €
Ertragswert 354.543 € 50% 177.272 €
330.212 €

Verkehrswert
rd. 330.000 €

Erganzende Beschreibungen zum Verkehrswert:

Der Verkehrswert ist aus dem Sach- und Ertragswert gemaR der Lage auf dem Grundsticksmarkt
abzuleiten. Im vorliegenden Fall sind die Verfahrensergebnisse als gleichgewichtig zu betrachten, da
der ortliche Markt sowohl Eigennutzer als auch Kapitalanleger als Nachfrager vorzuweisen hat. Sach-
und Ertragswertverfahren gehen somit mit jeweils 50% ihres Ergebnisses in den Verkehrswert ein.

Unter Bertcksichtigung aller wertbeeinflussender Grundstticksmerkmale wird der Verkehrswert des
Bewertungsobjektes Musterstralle 1, 38000 Musterdorf zum Wertermittlungsstichtag 08. September
2014 geschatzt auf

330.000 €

Braunschweig, 19. Mai 2017

Abschliel3ende Hinweise: Der Verkehrswert-Bericht ist nur fur den Auftraggeber bzw. Kunden im
Rahmen des vereinbarten Zwecks bestimmt. In dem Bericht wird auf die eingehende Begriindung aller
Wertansatze verzichtet. Es handelt sich daher nicht um ein Wertgutachten im Sinne der einschlagigen
Rechtsvorschriften.

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung und damit auch des vorliegenden
Berichts finden sich in den folgenden Rechtsnormen:

* Baugesetzbuch (BauGB)

* Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
*  Wertermittlungsrichtlinien (WertR)

* Sachwert-Richtlinie (SW-RL)

+ Ertragswert-Richtlinie (EW-RL)

» Vergleichswert-Richtlinie (VW-RL)

* Baunutzungsverordnung (BauNVO)
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» Burgerliches Gesetzbuch (BGB)
* Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
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7 Begriffserlauterungen

Bodenrichtwert

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Bodenwerte fiir bestimmte Zonen innerhalb eines Stadtgebiets,
die im Wesentlichen gleiche Lage- und Nutzbarkeitsmerkmale aufweisen. Innerhalb einer solchen Zone
wird der Bodenrichtwert fur ein fiktives Grundstiick bestimmt. Die wertrelevanten Merkmale des
Bodenrichtwertgrundstiicks, wie zum Beispiel Entwicklungszustand, Art und MaR der baulichen
Nutzung sowie GroéRe und Zuschnitt, sollen fiir diese Zone charakteristisch sein.

Bodenwert

Wenn man vom Bodenwert spricht, dann meint man den Wert des Grundstticks ohne Gebé&ude und
"Sonstiges". Die wesentlichen Merkmale eines solchen unbebauten und unbelasteten Grundstiicks sind
seine Lage und seine Nutzbarkeit. Mit diesen Grundstiicksmerkmalen kann man den Bodenwert wie
folgt definieren:

Der Bodenwert ist der Wert des Grundstlicks nur unter Beriicksichtigung der Lage und der Nutzbarkeit.
Gebaude und sonstige wertrelevante Umsténde, wie zum Beispiel Rechte und Belastungen des
offentlichen und des privaten Rechts, besonders wertvoller Aufwuchs und Altlasten werden im
Bodenwert nicht berticksichtigt.

Kostenkennwert aus NHK 2010

Zur Ermittlung des Sachwerts einer baulichen Anlage ist von den Herstellungskosten auszugehen.
Dabei handelt es sich um die Kosten, die unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die
Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt in vergleichbarer Weise nutzbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung neuzeitlicher, wirtschaftlicher Bauweisen aufzuwenden
waren. Der Ermittlung der Herstellungskosten sind vorrangig die Normalherstellungskosten (NHK 2010)
zu Grunde zu lesen, welche entsprechende Kostenkennwerte fir die Gebaudearten beinhalten.

Fir Garagen enthalten die NHK 2010 eigene Kostenkennwerte:

Gebaudeart 14 - Garagen 3 Standa:dstufe 5
14.1 | Einzelgaragen/Mehrfachgaragen, einschl. 12 % BNK | 245 €/m? | 485€/m? | 780 €/m?
14.2 | Hochgaragen, einschl. 15 % BNK 480 €/m? | 655€/m? | 780 €/m?
14.3 | Tiefgaragen, einschl. 15 % BNK 560 €/m* | 715€/m? | 850 €/m?
14.4 | Nutzfahrzeuggaragen, einschl. 13 % BNK 530 €/m* | 680€/m* | 810€/m?

Hierin bedeuten die Standardstufen:

3: Fertiggaragen

4: Garagen in Massivbauweise

5: individuelle Garagen in Massivbauweise mit besonderen Ausfiihrungen wie Ziegeldach,
Griindach, Bodenbeldge, Fliesen 0.A., Wasser, Abwasser und Heizung

Baupreisindex

Der Baupreisindex reprasentiert den Verlauf der Preisentwicklung von Herstellungskosten fiir bauliche
Anlagen. Er ist eine GréRRe, die vor allem im Sachwertverfahren benétigt wird, um Herstellungskosten
aus der Vergangenheit auf den Wertermittlungsstichtag "hochzurechnen". Er kann den
Verdffentlichungen des statistischen Bundesamtes entnommen werden.
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Brutto-Grundflache

Die Brutto-Grundflache nach der DIN 277 (Ausgabe 1987) ist die Summe der Grundfléachen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks. Nicht dazu gehéren die Grundflachen von nicht nutzbaren
Dachflachen und von konstruktiv bedingten Hohlrdumen, z.B. in bellfteten Dachern oder tber
abgehangten Decken. Mal3gebend fiir die Berechnung der Brutto-Grundflache sind die &uReren Mal3e
der Bauteile (in FuBbodenhdhe) einschliel3lich Verkleidung, z.B. Putz. Konstruktive und gestalterische
Vor- und Rickspriinge an den AuRenflachen bleiben dabei unbertcksichtigt.

Alterswertminderung

Die Wertminderung wegen Alters ist eine Grof3e des Sachwertverfahrens, welche die Auswirkungen der
normalen Abnutzung und der Alterung der Bauteile und Baustoffe eines Geb&audes berlicksichtigen soll.
Sie bestimmt sich laut § 22 ImmoWertV nach dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur
Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen. In der ImmoWertV wird fir den Regelfall eine lineare
Wertminderung vorgeschrieben.

Bauliche AuRenanlagen und sonstige Anlagen

AuRenanlagen im Sinne der ImmoWertV sind in der Regel lediglich die baulichen AuRenanlagen. Dabei
kann es sich zum Beispiel um Einfriedungen, Aufschittungen, Mauern, befestigte Wege,
Abwasserkandle bzw. -rohre und Leitungen handeln. Nichtbauliche Auzenanlagen sind in der Regel im
Bodenwert enthalten. Zu den sonstigen Anlagen zahlen insbesondere Gartenanlagen.

Sachwertfaktor

Der Sachwert ist eine GroR3e, die Uberwiegend aus Kostenlberlegungen heraus entsteht. Aus diesem
Grund muss nach einer Sachwertermittlung immer noch die Marktsituation berticksichtigt werden, denn
Kostenuberlegungen fuhren in den meisten Fallen nicht zum Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf
dem Grundsticksmarkt am wahrscheinlichsten zu erzielen ware. Um eine derartige Marktanpassung
durchfiihren zu kénnen, bedarf es eines Sachwertfaktors, der das ortliche Marktgeschehen abbildet und
eine Relation zu den Kostenuberlegungen darstellt. Der Sachwertfaktor wird vom zustandigen
Gutachterausschuss ermittelt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sind zwingend am Ende der
Wertermittlungsverfahren zu bertcksichtigen. In der ImmoWertV heil3t es zu den besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wie folgt:

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche
Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméangel oder Bauschaden sowie von
den marktiblich erzielbaren Ertragen erheblich abweichende Ertrage kbnnen, soweit dies dem
gewohnlichen Geschaftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer
geeigneter Weise berticksichtigt werden.

Wohn- und / oder Nutzflache

Die Vorgehensweise bei der Berechnung der Wohnflache ist gesetzlich nicht einheitlich geregelt. Es gibt
lediglich einige Vorschriften und Normen, an die man sich halten kann, aber nicht muss:

* DIN 277 - Grundflachen und Rauminhalte von Bauwerken im Hochbau (Ausgabe Juni 1987)

+ DIN 283 - Wohnung; Teil 2: Berechnung der Wohnflachen und Nutzflachen (Ausgabe Februar
1962)

* Wohnflachenverordnung
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Es handelt sich — so auch bei der gewerblichen Nutzflaiche — im Wesentlichen um die Innenmafie der
aufgehenden Bauteile der (wohnlich) nutzbaren Raume. Fir Dachschragen, Terrassen und Balkone
existieren in den Vorschriften diverse Ansétze. Diese sind auf drtliche Marktiblichkeit zu prifen und
entsprechend anzusetzen.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich nach den Vorschriften der ImmoWertV aus den bei ordnungsgemalier
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktublich erzielbaren Ertragen (Mieten/Pachten).

Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten sind die fiir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung
marktublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenlibernahmen gedeckt sind. Die im Ertragswertverfahren anzusetzenden Bewirtschaftungskosten
setzen sich aus Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten, Betriebskosten und Mietausfallwagnis
zusammen.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Verkehrswert eines Grundstiicks im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird. Ein hoher Liegenschaftszinssatz steht fiir ein entsprechend
hohes Investitionsrisiko. Bei einem niedrigen Liegenschaftszinssatz kann von einem niedrigeren
Investitionsrisiko ausgegangen werden.

Bodenwertverzinsung

Das Ertragswertverfahren beruht darauf, dass der Reinertrag in einen Anteil fir den ewig vorhandenen
Boden und einen Anteil fir die nur zeitlich befristet vorhandenen baulichen Anlagen aufgespalten wird.
Der Bodenanteil am Reinertrag wird als die Verzinsung des in den Boden investierten Kapitals
angesehen. Man den bezeichnet den Bodenanteil am Reinertrag daher auch als
Bodenwertverzinsungsbetrag. Der Bodenwertverzinsungsbetrag ergibt aus der Multiplikation von
Bodenwert und Liegenschaftszinssatz.

Barwertfaktor zur Kapitalisierung

Der Barwertfaktor zur Kapitalisierung stellt im Ertragswertverfahren die Verbindung zwischen dem
Gebaudereinertrag und dem Ertragswert der baulichen Anlagen her. Er ist abhangig von der
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz. Mit dem Barwertfaktor zur Kapitalisierung wird
somit der auf den Wertermittlungsstichtag bezogene Wert des zukiinftigen jahrlichen Reinertrags
ermittelt.

Vergleichsfaktoren

Zur Plausibilisierung des Ertragswerts von bebauten Grundstiicken kdnnen Vergleichsfaktoren
herangezogen werden. Vergleichsfaktoren werden in der ImmoWertV wie folgt definiert:

Vergleichsfaktoren sollen der Ermittlung von Vergleichswerten fiir bebaute Grundstiicke dienen. Sie
sind auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertrag (Ertragsfaktor) oder auf eine sonst geeignete
Bezugseinheit, insbesondere auf eine Flachen- oder Raumeinheit der baulichen Anlage
(Gebéaudefaktor), zu beziehen.
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8 Anhang

Regionalplan

Geobasisdaten der Kommunen und des Landes NRW ® Geobasis NRW
600 m 1:11857 Keine amtliche Standardausgabe
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Stadtplan
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Wohnzimmer Esszimmer

Badezimmer Zimmer
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