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Zusammenstellung wesentlicher Daten

Objekt Grundstick mit

Wertermittlungsstichtag:

Ortstermin:

Abschluss der Recherchen:

Baujahr des Gebaudes:

Bauantrag vom .......c.ccceeeeuvenenen.

Wohnlich nutzbare Flache: It. Bauantrag|Wohnflache -3% m?
Nutzfliche UG m?
Nutzfliche Garage m?
Summe Nutzfliche m?
Grundstiicksflache insgesamt: It. Lageplan m?

Feststellung der Bodenrichtwerte einschlieflich

2
Bodenwert 00| e A ErschlieRung der Stadt ................. VOM .vverrerieenns
(siehe Anhang)
Grundstickspreis Jahr ........ imUmbkreis von 10km,
Verkehrswert | ... €/m?|........... -€/m?

Wertminderung wg. sonstiger Umstande:

Allgemeines:
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Zweck des Gutachtens:

Bewertungsobjekt:

Grundbuchrechtliche
Angaben:

Eigentiimer:

Ortsbesichtigung:

Wertermittlungsstichtag:

Dokumente und Infor-
mationen, die bei der
Wertermittlung zur
Verfiligung standen:

Wesentliche rechtliche
Grundlagen:

Das Gutachten wird im Rahmen einer Verkaufsbewertung erstellt.

Es handelt sich um ein Grundstlick, das mit einem Wohnhaus
mit Einliegerwohnung sowie einer Doppelgarage bebaut ist.
Das Wohngebaude ist voll unterkellert .

Das Gebaude hat ein

Die Ortsbesichtigung wurde am

Anwesend waren:

als Dachform, DN

........................ durchgefihrt.

Bei der Ortsbesichtigung wurde das Gebadude nicht vermessen.

Die Recherche bzgl. der wertrelevanten Merkmale des
Bewertungsobjekts wurde abgeschlossen.
Es wird davon ausgegangen, dass zwischen diesem Tag und dem
Wertermittlungsstichtag keine wertrelevanten Ereignisse

eingetreten sind.

Auszug aus der Flurkarte

Bauzeichnung u. Flachenberechnungen It. Bauantrag vom .....................

Bodenrichtwert der Gemeinde ...................... vOm

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswert-
ermittlung und damit auch des vorliegenden Gutachtens finden
sich in den folgenden Rechtsnormen:

- Baugesetzbuch (BauGB)

- Wertermittlungsverordnung (WertV)
- Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
- Baunutzungsverordnung (BauNVO)

- Birgerliches Gesetzbuch
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Wertrelevante Merkmale

Lage:

Entfernung:

Ndhere Umgebung:

Verkehrsanbindung:

Parkplatze:

Immissionen:

Infrastruktur:

Insgesamte Lage-
beurteilung:

Die StraRe liegt im Unterhalt der Stadt Gemeinde ........cccevevveveennnee.

Entfernung zum Gemeindekern: ca.....m

Entfernung nach nachstgroRerer Stadt,Dietenheim: ca. .......km
Entfernung nach nachstgréRerer Stadt, Ulm: ca. ......km
Entfernung nach Landeshauptstadt, Stuttgart: ca. .......km

In der ndheren Umgebung des Bewertungsgrundstiickes sind
lberwiegend ein- bis zweigeschossige Einfamilienhauser in offener
Bauweise, sowie einzelne Mehrfamilienhduser vorhanden.

Die Bebauungist als .......c..ccccoue....... zu bezeichnen.

Autobahnanschluss ................... , Caueeennen, km, von dort aus sehr gute
Verbindungen {iber die A .... in Richtung .......ccccoe e
Bahnhof................., ca. ...... km entfernt, von dort aus ........... Verbindungen
nach ..o

Flughafen Landeshauptstadt ................... : ca. ...... km
Flughafen Frankfurt ..ol ca. ..... km
Nachster Flughafen ........cccccveveveinnne : ca. ...... km
Es sind ....... Stellplatz u. ....... Garage ausgewiesen,

weitere Parkmoglichkeiten sind nicht moéglich

Es sind keine Larmimmissionen zu erwarten. Sonstige wertrelevante
Immissionen konnten beim Ortstermin nicht festgestellt werden.

Schulen, Kindergérten, Arzte und Einkaufsméglichkeiten fiir den kurz-
fristigen Bedarf sind in der Nahe vorhanden.

Der mittel- und langfristige Bedarf kann im Zentrum bzw. Umland von
der Stadt/Gemeinde ..................... gedeckt werden.

Die Aussichtslage des Gebdudes ist gut. Die Wohnanlage
kann im Sinne des Mietspiegels als gut bezeichnet werden.
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Rechtliche Gegebenheiten

Baurecht:

Baulasten:

Abgaberechtliche
Situation:

Bauliche Anlagen

Baujahr

Bauweise:

Es besteht ein Bebauungsplan:

Es gelten die im o.g. Bebauungsplan geltenden Vorschriften

Beim Ortstermin und beim Studium der Bewertungsunterlagen
konnten keine Hinweise auf wertrelevante Baulasten entdeckt
werden. Insofern wird davon ausgegangen, dass auch keine
derartigen Baulasten vorhanden sind.

Bei der Recherche der wertrelevanten Zustandsmerkmale konnte
nicht festgestellt werden, ob zum Wertermittlungsstichtag noch
offentlich-rechtliche Beitrdage und nichtsteuerliche Abgaben zu
entrichten waren. Nach Aussage der Eigentiimer sind derartige
Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht mehr zu entrichten.
Dabei handelt es sich um:

ErschlieBungsbeitrage nach den §§124 f. BauGB
Umlegungsausgleichsleistungen nach §64 BauGB
Ausgleichsbetrage fir Sanierungs- und EntwicklungsmaRnahmen
nach den §§ 154 f. BauGB

Abgaben nach den Kommunalabgabengesetzen der Lander
Ablosebetrage fur Stellplatzverpflichtung

Naturschutzrechtliche Ausgleichsabgaben (Kostenerstattungs-
betrage)

Versiegelungsabgaben

Ablosebetrage nach Baumschutzsatzungen

Beitrage aufgrund von Satzungen der Wasser- und
Bodenverbédnde

Das Gebaude ist im Jahr ............ erstellt worden

Wohngebdude ist ............... -geschossig
Kellergeschoss - Beschreibung-

Erdgeschoss/Obergeschoss - Beschreibung-

Dach - Beschreibung-
Heizung - Beschreibung-

Elektroinstallation - Beschreibung-
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Ausstattungsmerkmale:

Aufteilung der

Sanitdrinstallation - Beschreibung-
Tiiren u. Fenster/Rollldden - Beschreibung-
Bodenbeldge - Beschreibung-
Terrasse/AuBenanlage - Beschreibung-
Garage - Beschreibung-
Zustand: - Beschreibung-
Mangel: - Beschreibung-
Energieausweis: - Beschreibung-

Das Gebaude ist wie folgt aufgeteilt:

Grundfliche Gebiude m?
Nutzfliche Gebiude 0 m?
Nutzfliche Garage 0 m?
Summe Nutzfliche 0 m?
Geschossfliache m?
Wohnflachenberechnung 0 m?
Umbauter Raum Gebaude u. Garage m?3
Summe umbauter Raum m?3

Wohnlich nutzbare
Flache:

Sonstiges
Bodenbeschaffenheit:

Die wohnlich nutzbare Gesamtflache wurde auf der Grundlage der
Wohnflachenberechnung ermittelt. (Flache -3% Putz)

Dabei wurden die Flachen der Kellerraume, Heizraume, ect. nicht
mitberlicksichtigt.

Die Bodenbeschaffenheit (z.B. Bodengiite, Eignung als Baugrund,
Belastung mit Altablagerungen) wurde im Rahmen dieses
Verkehrswertgutachtens nicht untersucht. Diesbezligliche
Untersuchungen kdnnen nur durch einen entsprechenden
Fachgutachter durchgefiihrt werden.
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Im Rahmen dieses Verkehrsgutachtens wurde lediglich bei der
Sichtung der vorgelegten Unterlagen und beim Ortstermin auf
mogliche Indikatoren fiir Besonderheiten des Bodens geachtet.
Es wird eine standortibliche Bodenbeschaffenheit ohne
bewertungsrelevante Besonderheiten unterstellt.

ErschlieBung: Das Grundstiick wird von der "............... straBe" verkehrsmaRig
erschlossen. Ebenfalls sind die Gbrige Erschliefungen
(z.B. Kanal, Wasser und Strom) ebenfalls (iber die
selbe Stralle erschlossen.

Wesentliche Bestandteile Bei dem vorliegenden Gutachten handelt es sich um die Bewertung
des Grundstiicks und des einer Liegenschaft mitsamt der wesentlichen Bestandteile nach
Gebdudes: den §§ 93 und 94 BGB.

Wesentliche Bestandteile des Grundstiicks sind danach die mit
dem Grund und Boden fest verbundenen Sachen, insbesondere
Gebaude, sowie die Erzeugnisse des Grundstiicks, solange

sie mit dem Boden zusammenhangen.

Zu den wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes gehoren die

zur Herstellung des Gebaudes eingefligten Sachen, wie z.B.

Tiren, Fenster, Heizkorper, Fahrstihle, Klimaanlagen, Warm-
Wasser Speicher, Waschbecken und Badewannen. Auch Einbau-
kiichen und Einbaumdbel gehoren in der Regel zu den wesentlichen
Bestandteilen eines Gebaudes.

Anmerkung: Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wertgutachten und
nicht um ein Bausubstanzgutachten! Es wurden nur augenscheinliche
stichprobenartige Feststellungen getroffen.

Vorhandene Abdeckungen von Boden-, Wand- oder Decken-
flachen wurden nicht entfernt. Bei der Substanzbeschreibung muss
daher unter Umstanden eine (bliche Ausfiihrungsart und ggf. die
Richtigkeit von Angaben unterstellt werden. Aussagen lber
tierische oder pflanzliche Holzzerstorer oder sog. RohrleitungsfraR,
Baugrund- und statische Probleme, Schall- und Warmeschutz,
gesundheitsschadliche Stoffe ect. sind daher im Rahmen dieses
Gutachtens ohne weitere Untersuchungen eines entsprechenden
Spezialunternehmens unvollstandig und unverbindlich.

Weiterhin wird vorausgesetzt, dass bis auf die eventuell fest-

gelegten Mangel die zum Bauzeitpunkt glltigen einschlagigen

technischen Vorschriften und Normen eingehalten worden sind.
Wertermittlung

Verfahrenswahl: Es handelt sich im vorliegenden Fall um ein Wohngebaude mit
...................... -garage.

Derartige Objekte werden in der Regel sowohl als Eigennutzer als
auch zur Vermietung genutzt.

Der gewohnliche Geschaftsverkehr schatzt solche
Objekte im Allgemeinen nach Baukosten oder nach Vergleichspreise
ein. Demzufolge missen auch bei der Verkehrswertermittlung
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Vorgehensweise im
vorliegenden Fall:

Bodenwert

Bodenrichtwert:

die Baukosten oder Preise von vergleichbaren Objekten im
Vordergrund stehen. Dies ist im Rahmen der von der WertV
vorgegebenen Verfahren nur tiber das Sachwert- bzw. das
Vergleichsverfahren moglich. Die Anwendung des Sachwert-
verfahrens ist im vorliegenden Fall unproblematisch.

Fir die Anwendung des Vergleichswertverfahrens stehen jedoch nicht
genligend Kaufpreise von Objekten zur Verfligung, die mit dem
Bewertungsobjekt hinreichend genau vergleichbar sind. Auch

die von zahlreichen Institutionen (z.B. Gutachterausschiisse)
veroffentlichen Vergleichswerte sind bezlglich ihrer wert-
bestimmenden Eigenschaften nicht differenziert genug.

Insofern wird im vorliegenden Fall der Verkehrswert mittels des
Sachwertverfahrens errechnet. Dieses Verfahren wird durch das
Ertragswertverfahren gestitzt.

Beim Vertragswertverfahren wird der Wert von bebauten und
unbebauten Grundstiicken auf der Grundlage der fir diese Grundstiicke

nachhaltig erzielbaren Ertrage ermittelt. Das
Ertragswertverfahren ist zur Bewertung von solchen
bebauten Grundsticken anzuwenden, die lblicherweise vorrangig
zum Zweck der Ertragserzielung erworben werden. Die
Ertragswertermittlung analysiert die Wirtschaftlichkeit einer
Immobilie. Bei der Ertragswertermittlung wird der Bodenwert
getrennt von der baulichen Anlage ermittelt.

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr ist der Verkehrswert fir die KG und DG-
Wohnung vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens zu
ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung die Nutzbarkeit

des Bewertungsobjekts der nachhaltig erzielbare Ertrag

im Vordergrund steht.

Der Sachwert ergibt sich im vorliegenden Fall aus folgenden
Komponenten:

Bodenwert

Herstellungswert der baulichen Anlagen
Korrektur wegen des Gebdudealters
Korrektur wegen sonstiger Umstande
Sachwert

Marktanpassung

Verkehrswert

Laut Auskunft "Bodenrichtwert Gemeinde Balzheim"
Wohngrundstiicke Bodenrichtwerte von ...... €/m?, Datum ..o,
festgestellt. Diese Bodenrichtwerte beziehen sich auf Baugrund-
stiicke mit folgenden Merkmalen:

- Wohnbebauung

- ein bis zwei Geschosse (I-Il)

- ErschlieBungs- und kanalanschlussbeitragspflichtig
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Grundriss:

Bodenwert:

Bodenwertermittlung:

- Beschreibung -

Da sich das Bewertungsobjekt in einer
befindet, wird ein Anpassungsfaktor
% in Ansatz gebracht, was ca. dem momentanen

Marktwert entspricht

............... Aussichtslage

I. Umrechnung des Bodenwerts Beitrags-/Abgabefrei

Erlduterung

b/a-pflichtiger Bodenrichtwert | .. €/gm Bodenrichtwert der
Gemeinde Balzheim

Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts ~ [...... €/gm

im BRW nicht enthaltene Beitrdge u.a.

insgesamt

b/a-freier Bodenrichtwert | €/gm

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwertes

Richtwert

BewertungstagAnpassungsfaktor

Zinssatz

Stichtag

Jahr..........

%

lll. Anpassung wegen Abweichung der wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage

gerundeter Betrag

0%

angepasster b/a-freier Bodenrichtwert

Beitrage u.a.

beim Bewertungsobjekt noch ausstehende

Relativer Bodenwert

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis

Flache

aqm

Gesamtbodenwert

|gerundeter Bodenwert

Ertragswert

Nachhaltiger erzielbarer
Rohertrag

Der nachhaltig erzielbare Rohertrag fiir ein Betriebs- u. Wohngebaude
wird in Anlehnung an den Mietspiegel ermittelt. Der Mietspiegel sieht

fir Wohnhauser von € ........ bis € ......... fir Wohngebaude und
Der Mietzins fur Garagen liegt bei ............ €/Monat
Der Mietzins fur Ausstattung/Mdobel/Kiche bei ................. €/m?

Durch die unterschiedliche Gestaltung und Ausstattung der
Wohnungen erscheinen folgende Anséatze realistisch:
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Bewirtschaftungskosten

Restnutzungsdauer:

Liegenschaftszins

Sonstige
wertbeeinflussende
Umstédnde

10

Geschoss:  Bezeichnung: Flache Mietpreis
KG: Nutzfléche ... m* €/ m?
EG/DG Wohnfliche Wohnhaus ... m: ... €/ m?
EG/DG Wohnfliche Ausstattung ... m> €/ m?
Nutzfliche Garage ... Stuck ... €/ Mo.

Im vorliegenden Fall werden folgende Bewirtschaftungskosten
gewadhlt:

- Verwaltungskosten: rd ........ €/lahr pro Haus

- Betriebskosten: Es wird davon ausgegangen, dass die
Betriebskosten zum gréRten Teil auf die Mieter umgelegt
werden. Es verbleibt vermutlich nur ein geringer Anteil, den
der Eigentlimer zu tragen hat.

- Instandhaltungskosten rd. ....... €/ m?

- Mietausfallwagnis: Das Mietausfallwagnis fir derartige Objekte
ist erfahrungsgemal gering und liegt bei ...... % der Nettokaltmiete

Die Restnutzungsdauer ist der Zeitraum, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen.

Sie wird im allgemeinen durch Abzug des Alters von der wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen ermittelt.

Erfahrungsgemal liegt die Gesamtnutzungsdauer von Ein- und
Zweifamilienhdusern in Massivbauweise nach Anlage 4 der

WertR 2002 bei 60 bis 100 Jahren. Aufgrund des sehr guten Bau- und
Ausstattungsstandards erscheint diese Gesamtnutzungsdauer

auch im vorliegenden Fall als angemessen. Unter Berticksichtigung
des Baujahrs ......... ergibt sich fir das Bewertungsobjekt damit eine
Restnutzungsdauer von ......... Jahren.

Der Liegenschaftszins ist laut §§11 WertV der Zinssatz, mit dem
Verkehrswert von Liegenschaft im Durchschnitt marktiblich verzinst wird.
Der Gutachterausschuss der Stadt ................ gibt den
Liegenschaftszinssatz flir Einfamilienhausgrundstiicke mit

.......... % an. Dieser Liegenschaftszins ist jedoch ein durchschnittlicher
Wert fiir normal verkdufliche Gebdude mit einer marktiblichen
Risikostruktur.

Sonstige wertbeeinflussende Umstande im Sinne des § 19 WertV
wie z.B. Baumangel sind momentan in kein Ansatz zu bringen.
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Ertragswertberechnung

Ermittlung Rohertrag:

Geschoss: Bezeichnung: Flache m?

Mietpreis m?2/ €

Jahresmiete

EG /DG Wohnflache

EG /DG Ausstattung

uG Nutzflache ausgebaut
Garage

Stellplatze
Anzahl der Stellplatze: Stiick

pau

1
ah|dh dh dh

|Monatsmiete

|Jéihr|icher Rohertrag

Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten (in % des Rohertrags)
Instandhaltung (in % des Rohertrags)
Mietausfallwagnis (in % des Rohertrags)

%
%
%

Jahrliche Bewirtschaftunskosten

Jahrlicher Reinertrag

Bodenwertverzinsung
Liegenschaftszins

Bodenwert

Jahrliche Bodenwertverzinsung

%

|Jéihr|icher Ertrag

Ertragswert der baulichen Anlage

Liegenschaftszins

Restnutzungdauer (Gesamtnutzungsdauer 100 Jahre)
Vervielfaltiger It. (WertV)

Ertragswert der baulichen Anlage

gerundeter Wert

Bodenwert aus Wertermittiung

Ertragswert einschl. Grund
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Sachwert
Bauteil Umbauter Raum Kosten Gesamtkosten
ugG/ec/oc L. m €/m?

Herstellungswert der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag

Baunebenkosten

Herstellungswert incl. Baunebenkosten

Wertminderung wegen Alters vom Herstellungswert ... % pro Jahr
Geamtnutzungsdauer wirt. genutzte Dauer ... Jahre
Gebdudewert

Wert der Ausstattung
Bezeichnung

Wert der AuRenanlagen
Bezeichnung

Kiiche/Einbaumabel

anzusetzender Wert

Gebdudewert ohne Grundstiick

gerundeter Wert

Sachwert des bebauten Grundstiicks

|Gebiudewert einschl. Grund

Sachwert

Sonstige Umstidnde

Sachwert

Berechnung nach

Verkehrswert

Marktanpassung
des Sachwerts

Sonstige wertbeeinflussende Umstande im Sinne des §25 der
Wertermittlungsverordnung konnten nicht festgestellt werden.

Somit ergibt sich der Sachwert wie folgt:

Bodenwert
+ Herstellungswert der baulichen Anlagen
- Korrektur wegen des Gebaudealters
- Korrektur wegen sonstiger Umstande
= Sachwert

Der Sachwert ist eine GroRe, die Gberwiegend aus
Kostenliberlegungen heraus entsteht (Erwerbskosten des Bodens
und Herstellungskosten des Gebaudes). Aus diesem Grund muss
bei der Abteilung des Verkehrswerts aus dem Sachwert immer
noch die Marktsituation berticksichtigt werden, denn
Kosteniliberlegungen fiihren in den meisten Fallen nicht zum
Verkehrswert, also zu dem Preis, der auf dem Grundstticksmarkt
am wahrscheinlichsten zu erzielen wére. Da der zustandige
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Gewichtung zwischen
Sachwert/Ertragswert

Verkehrswert

13

Gutachterausschuss keine Marktanpassungsfaktoren fir Ein- bzw.
Zweifamilienhduser ermittelt hat, wird der Marktanpassungsfaktor
wie folgt abgeleitet:
-In...ccene.n...... flir vergleichbare Objekte im normalen
Preissegment eine. .................. Nachfrage
- Zusatzlich ist zu beachten, dass es sich um eine ................
Lage von ... handelt
- Weiterhin verfiigt das Objekt Gber gepflegte AuBenanlagen
- Terrasse als ..occcevecercercer et e angelegt

Somit ergibt sich folgender Verkehrswert:

Ertragswert -
Gebaudewert -

gemittelter Wert -

] |dh dh

Objektwert -

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden,
ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfahren unter
Wiirdigung deren Aussagefdhigkeit abzuleiten. Diese ist in der
WertermittlungsVerordnung (WertV) unter §7 Absatz 1,

Satz 3 vorgesehen.

Die Aussagefahigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnis wird

dabei im wesentlichen von den fiir die zu bewertenden Objektart im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Preisbildungs-
mechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungs-
verfahren erreichbaren Ergebniszuverlassigkeit bestimmt.

Da der Ertragswert bei der Nutzung des Gebaudes nicht auffallig
vom Sachwert abweicht, ist das Ergebnis plausibel.

Der Verkehrswert, wie er in § 194 des Baugesetzbuchs normiert ist,
wird im allgemeinen als der Preis angesehen, der im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr unter Bericksichtigung aller wertrelevanten
Merkmale zu erzielen ware. Insofern handelt es sich bei dem
Verkehrswert um die Prognose des wahrscheinlichsten Preises.

Unter Berticksichtigung aller wertbeeinflussenden Umstanden
wir der Marktwert zum Wertermittlungsstichtag geschatzt.

gerundet
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Anhang div. Unterlagen:

Bilddokumentation:
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Das Wertermittlunsobjekt wurde am...........cccueuueeee. von den
Auftraggebern und dem Sachverstdndigen besichtigt; das
Gutachten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt.

Ich versichere, dass das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht
auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse und ohne
eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wissen und Gewissen
erstattet habe.

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir
die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
ausdriicklicher, schriftlicher Genehmigung gestattet.

Vohringen, ....ccccovenennnee.
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