3. Praxis der Kreditfinanzierung

3.1 Bewertung von Kreditsicherheiten
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Bewertung von Kreditsicherheiten (Grundschulden)

- -

Kredit-/Sanierungsentscheidung

Kredit- I Kredit-
engagement B mmwe—— &9 Sicherheit




Beispiel A:
Wertermittlung durch eine Frankfurter Grol3bank

ertermittlungsbogen

Geldbetrdge lauten auf Euro Filial-/Konto-Nummer
Abweichende Wahrungsbezeich-

nungen sind gekennzeichnet

Name

dABGESbWITSer T~

Objektanschrift (mit Postleitzahl); bei Eigentumswohnung mit WE-Nummer

Objekt

Nutzung/
Lage

Finanzierungs-
zweck/Baujahr

Bauausfiihrung

P

10
60 11
‘ 20

Einfamilienhaus
Einfamilienhaus mit ELW
Zweifamilienhaus

41 Eigentumswohnung mit ELW 55 Hotel, Gaststatte
51 Birogebaude, Verwaltung 58 Sonstiger Betrieb
52 Produktion, Werkstatt 60 Gemischt genutztes Objekt

30 Mehrfamilienhaus 53 Handelsgebaude 80 Wochenend-/Ferienobjekt
40 Eigentumswohnung 54 Lagergebaude 90 Sonstiges Objekt
Anz. d. Wohnungen Anzahl der Wohnflache | Gewerbl. Umbauter Raum | Anzahl der Garagen/ Ausstanury‘ Erbbaurecht
in ges. Wohnanlage Wohnungen m? Nutzflache m? m3 Abstellplédtze s 4 2
g 1 morrrake
LN 7 0 ’ | 2 gut
1+1 Ct(/\/r 1+1&‘V- 84,00 67"00« 00,00 1 3 komfortabel

1 voll eigengenutzt
3 2 teileigengenutzt
(Eigennutzung)

oll vermietet

1 Bauvorhaben/Neubau
2 Kauf/Erwerb
3 Modernisierung

@ Konv. Bauweise
i 2 Fertighaus

@Vohngebiet @nskern 1 Land Verkehrs-
T 2 - Mischgebiet 1. 2 Ortsrand ) Stadt J erschlieBung
%) 3 Gewerbegebiet GroRstadt

4 Umachuldung Baujahr Mod./Renov.Jahr Restlaufzeit b. Erbbaurecht
5 An-/Ausbau, Umbau s
6 Instandsetzung L"? 1900 . 1980 ( &lfk'l ;é 7

3 Ausbauhaus

| Fertighaushersteller
4 Bausatzhaus -

P




Wertermittlung

7Ny

Sachwert

Ertragswert

Y ¢

Zusammenfassung:
* niedrigere von beiden??

* Mittelwert??




fiihru 1 Konv. Bauweise 3 Ausbauhaus | Fertighaushersteller .
auaustuhrung : 2 3
1 2 Fertighaus 4 Bausatzhaus

~~

bduiet 3

1. Sachwert (auBer Eigentumswohnung)

C Lo 4L i. Tsd.

BOdenwert 1.1 Bodenwert 2rzundstﬁcksgr6§e Wert pro m? Sr;_):éi.stﬁc slwlert:. lil%r%ggl.i?a‘&fngskbtsten
200,00 )l( 320,00 = 64,0 | . 6,,{4 64,0
lt. GutaCh— Umbauter Raum m? | Preis pro m? l i. Tsd.
1.2 Bauwert einer Bauwert 700,00 Z( 480' 00 =- 126,0
teraUSSChufg ) Hombauter Raum m? rPrgis pro m3 | i. Tsd JI( Jd 06‘1( 4/ M-s } QLL,,
b ! R \
e me Staick [Ge i Tsd. [i. Tsd. JWQ 2“10‘,‘ M‘,’”'Iz"
Garagen & X oo e (6\/“ ( va{ﬁl(-‘J /ul e'll-/
i. Tsd.
Zwischensumme T O R - 126,0
ausi. Tsd. ' - Ti. 'Ts‘.d.. L
Baunebenkosten 10,00 % 126,0 = 13,0
causi. Tsd., . [i- Tsd. .
AuBenanlagen 5,00 % | - 1960 = 6,0
i i Tsd,
Besondere Einrichtungen/Bauteile . . . .. .. .........
_ F:Fsd. e
Zwisc MMEN L« e eveene e by seee |0 145,0
Abziiglich Alters- puni, Tadi I Tsd.
abschreibung 58,00 % | © "145,0 = 84,0
. B i. Tsd.
Zwischens 8w wms sEE EE sl v e : 61,0
St i, “aus i, Tsd. Ti Tsd.
abschlag 20,00 % | 61,0 = S 12,0 |- 49,0

Sachwert SOMTE 1T A a2 oo s owmon xwisen e g srwms g s e 113,0

2. Sachwert Eigentumswohriung

Angemessener Wohnflache m? pro m? i. Tsd.

I
und marktge- X =
rechter Preis R T S
‘ i. Tsd.
Garagen bzw. Tiefgaragenstellplatze insgesamt ... . . . . '
- i. Tsd.
e} . ;
e ZWISChensumme . . .. .. ..o i e
o 5
4 Sicherheits- aus i‘.Tsd. Ei Tsd.
N abschlag % o5 ek
17-443 :
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. Jrtragswert

' élhresbruttokaltmiete
- (Rohertrag)

abziiglich
Bewirtschaftungskosten
(Wohnteil)

abziiglich _
Bewirtschaftungskosten
(gewerblicher Teil)

Ertragswert

*) gemaR Leitfaden
Vervielfaltigertabelle

Beleihungswert

Ertragswertverfahren

Wohnfliche m? Betrag pro-m? ’ i. Tsd
(mtl.) .
84,00 X 500 % 12 = 5,0 I. Tsd.
] ] !
Garagen (An- | Betrag (mtl.) ' ' i. Tsd.
zahl)
X X 12 = 5,0
1 1 I
aus i. Tsd. ] i. Tsd.
30,00 % 5,0 — 0 / 1,5
1
Jahresnettomiete (Wohnteil) . . .. .. .. ORI S 3,5
Gew. Nutzfla- Betrag pro m? : 4 Tsd.
che m? (mtl.) T ) ;
L 67,00 X -+ 5,500 19.. = 5,2
| o | Ly |
Garagen (An- Betrag (mtl.) i. Tsd.
zahl)
X X12 = 5 2
1 | | ’
aus i. Tsd. g i. Tsd. .
35,00 o 542 o T 1,8
‘ % R =, / Tl

Jahresnettomiete (GeWe‘rb'licher Te‘il)

oo
=

Summe Jahresnettomiéte (Reinertrag)

Wohnteil

boiaianii bl s 4 U
Kapitalisierungszins-
satz von %

5,50

Gewerblicher Teil

Kapitalisierungszins-
satz von %

 6,50

Ertragswert (Summe thnteﬂ und gewerblicher Teil)

Restnutzungsd
(Jahre)

D

Resmugzbngsgiau’e
(Jahre) -

i. Tsd.

er’

...............

|

Vervielfaltiger *) I

11, 95

42,0

Ve}v.ielfélpiger *)
11 02

1 Kapitalwert

varnohoamdar Do - boe o

i. Tsd.




—~

Z795 03 02

Beleihungswert i. Tsd. .

79,0

i.’Tsd. :
Jm Vergleich:
Kaufpreis/Gesamtkosten

Realkreditgrenze”, .- !
(60 % d. Beleihungswertes)

47,0

Datum Besichtigt am
G R

Ermittlung des Sicherheitenwertes der. Grundschuld u

W' 7 7

Beleihungswert

./. Abschlag unter Liquidationsaspekteﬁ

i3 Képitalwert vorgehender Rechte

= maximaler Liquidationswert des Objektes

Hohe der vorgesehenen Grundschuld

zu bewerten mit

% %)

¥ Ted,

inter Liquidationsgesic

*) 20 %, wenn Bewertungspunkte = 40, Punkte; bis zu 40 %, wenn
Bewertungspunkte > 40 Punkte oder wenn Gewerbeimmobil

1 Kapitalwert

vorgehender Rechte
Abt. Il und Il

vdr’geséhene Grund-
- schuld for beantragtes

Darlehen

wir laufen aus bei

in' % des’
Beleihungswertes

i. Tsd.

i. Tsd.

i. Tsd.

H't"s'p'uhkten (gemaR Leitfaden)

Bewértuhgspunkte fiir Objektqualitzt
(gemaR Baufi-Bogen_ 2791/17-340)

+1.-Standort

f]v 2. Ortliche Wohnlage

3. Bauweise

4. Verwertbarkeit

Bewertungspunkte fiir Objektqualitit =

5
10
20
-5
10
15

5
10
18
.5
10
20

Ballungsraum/GroRstadt
Stadt bis 100 000 Einwohner
landliche Region

I n

= gut

= mittel +
= schlecht

= besonders komfortabel

= gut -

einfach bis normal

vollig unproblematisch

mit normalem Aufwand *
nur unter erhebl. Preiszuge-
standnissen/erhebl. Aufwand

o

5 )] (5] =]




Beispiel B: |
Wertermittlung durch einen off. Best. u. vereid. Sachverst.

Dipl.-lng. _ ' von der IHK Nord Westfalen éffentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger

fiir die Bewertung von unbauten und bebauten Grundstiicken

Verkehrswertermittlung ~ odidiiorsien, Outersteia 15

gemaR § 194 BauGB in Form eines Kurzgutachtens Conel i REntp s
' : Teleforuygiiiiiag
Coo QSSES0RS.

1.1 Allgemeine Angaben
Bewertungsgegenstand Aktenzeichen

StraBBe, Hausnummer eNReNTIRI S i

Piz, Ort ) | ApR44 BotropsiGiretnE- - Datum
Objektart , Wohn- und Geschéftshaus mit Biiroeinheit im EG, Wohnung ] ﬂ
: g im OG

Eigentiimer It. Grundbuch: (R /;

Auftraggeber - BrofeBr. Bernhard-Seheliberc %

Aufgabe des Gutachtens Verkehrswertermittiung im Rahmen einer Vermégensregelung»
Bewertungsstichtag

Ortsbesichtigung ’

2

1.2 Grundbuch- und Katasterangaben

Grundbuch von Blatt Gemarkung Flur Flurstiick Nutzung Flache Anteil Flache .
G | idrahiteiie:. o Mischnutzung 200 1)1 200,00
200,00

1.3 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches :

Sinan il caa iR s S G S e @ e e e — R S



200,00

1.3 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches :
nach vorliegendem Grundbuchauszug vom 15.08.1973 sind keine Belastungen in Abt. Il emgetragen im Rahmen des Gutachtens wird ein
lastenfreier Zustand in Abt. Il zugrunde gelegt

14

Grundstiicksbeschreibung

Lagebeschreibung
Lagebeurteilung
Beeintrachtigungen
Grundstiicksart
Umfeldbebauung

Wohn-/Geschiftslage
Infrastruktur
Verkehrsanbindung

Zugang/ErschlieBung
StraBenzustand

Uberbauung
Zuschnitt

Baulasten
Altlasten
Bauleitplanung

baurechtliche Merkmale

sonstige Umstéande

StadtS®. Ortsteil gl

zentrale Lage im Stadtteilb, Lage an Stichstrale, keine stérenden Einflisse, durch-
schnittliche Wohn- und Geschéftslage

keine

Wohn- und Geschéftsgrundstiick, ca. 50 m von der Fugéngerzone/Marktplatz entfernt

im Umfeld 3-geschossige Wohn- und Geschéftsbebauung, im Riickraum Uiberwiegend 1- bis
2-geschossige Wohnbebauung lterer Bauart, z.T. Denkmal geschitzte Fachwerkhéuser,
gegeniiberliegend Griinfliche "—_g——."

mittlere Wohnlage in zentraler Ortslage-, mittlere Geschéftslage (1b-Lage)

aufgrund der zentralen Lage sehr gut, séamtliche infrastrukturellen Einrichtungen ausreichend vorh.
inner- und (iberdrtlich giinstige Straenanbindungen, Autobahn AQ, Anschluss—Stelle-

S in ca. 2 km Entfemung, Bushaltestelle in unmittelbarer Nahe

gesichert, das Grundstiick ist voll erschlossen, keine Stellplatze auf dem Grundstiick

Die angrenzende — ist in Objektlage als StichstraRe ausgebaut, asphaltierte
Fahrbahn, bds. befestigte Burgersteige, gegeniiberliegend 6ffentlicher Parkplatz

keine bekannt oder angegeben

etwas unregelméBiger Zuschnitt, Lénge ca. 11,00 m, mittlere Breite im Eingangsbereich ca.
12,50 m, Tiefe 16,00 m (im Mittel), Vorgarten (rtl. Burgersteige) 1,50 m

nicht bekannt, es wird Baulastenfreiheit unterstelit

nicht bekannt, es wird Altlastenfreiheit unterstelit .
alterer Baubereich, rechtsverbindlicher Bebauungsplan oder § 34-Gebiet nach BauGB, d.h. Beur-
teilung als im Zusammenhang bebauter Ortsteil

nach Angaben der Auftraggeberin ist der Gebaudebestand baurechtlich genehmigt. Im Rahmen
der Bewertung wird die Legalitét der baulichen Anlage unterstellt.

Garage oder Stellplatze sind nicht vorhanden und auch nicht anlegbar



2.0 Gebaudebeschreibung

Baujahr / Mod./Inst.
Bauweise
Gebaudetyp
Unterkellerung
Ausbau Kellerbereich

Dachausbau:

Griindung
AuBenwiande

Fassade
Warme-/Schallschutz
Feuchtigkeitsisolierung

Decken

Treppen
Dachform-/konstruktion
Dacheindeckung
Dachentwiésserung

Wertgutachten Seite 2

{nur die wesentlichen Merkmale, siehe auch abschlieRende Hinweise auf Seite 4)

nach Angaben um 1900
Massivbauweise
2-geschossiges Wohn- und Geschéaftshaus, 1 Biiroeinheit im EG und 1 Wohneinheit im OG
Vor;jerhaus teilunterkellert (ca. 50 %), Anbau nicht unterkellert

Wé{iqe Zieg.elmauewverk, grob geputzt, gemauerte Kappendecke, Estrichboden, Stahlgitter-
fenster mit Einfachverglasung, Insallationsleitungen vor einigen Jahren erneuert, lichte Héhe
max. 1,80 m, einfache Brettertiiren - altersbedingte Durchfeuchtungen in allen Bereichen
Zugang aus der Wohnung {iber geschlossene Holztreppe, kein Ausbau, Nutzung als Trocken
boden, Dielenbretter, Dachstuhl in Teilbereichen augenscheinlich ereuert, Dachluke, keine
Isolierung

Rohbau

Beton nach sttischen Erfordernissen der Bauzeit

Mauerwerk entsprechend der Bauzeit, vermutlich Ziegelstein
Kratzputz

entsprechend der Bauzeit keine

entsprechend der Bauzeit keine, aufsteigende Feuchtigkeit im Birobereich, oberhalb des nicht
unterkellerten Teiles ersichtlich

Uber Keller Kappendecke, Geschossdecken als Holzbalkendecken
vom EG zum DG geschlossene Holztreppe, zum KG Betontreppe
Satteldach in Holzkonstruktion

Betondachsteine auf Folie und Lattung

Rinnen und Fallrohre Zinkblech



Deckenflachen

lichte Hohen
Wandflachen
Wangplattierungen
Bodenbeldge

Fenster
Rolladen

Tiiren

besondere Einbauten
besondere Bauteile
Elektroinstallation
Sanitdreinrichtungen

Heizung

Warmwasserbereitung

Ausbau

Biro: verputzt und gestrichen (Spalierputz), z.T. abgehéngt

Wohnung: verputzt und tapeziert (Spalierputz), 1 Raum holzverkleidet

>3,00m

verputztind tapeziert

Wohnung: Bad ca. 1,50 m hoch einfach gefliest, Fliesenspiegel im Arbeitsbereich der Kiiche
Buro: einfache PVC- oder Teppichbdden auf Estrich- oder Dielenboden

Wohnung: insgesamt Dielenbdden mit einfachen Oberboden (mieterseitig verlegt)
Kunststofffenster mit Isolierverglasung (Einbau ca. 1981)

Biro: an den riickwartigen Fenster Kunststofffrollidden, sonst keine

Wohnung: Kunststoffrollidden

Biro: einfache Holztiiren, deckendweil gestrichen, zwischen den einzelnen Raumteilen
Wanddurchbriiche mit einfachen HolzigragenfztigangstUr als Metalltir mit feststehendem
Seitenteil und Einfachverglasung, Schaufensteranlage in Metall mit Einfachverglasdng, ruck-
wartig Kunststofffenster mit Isolierverglasung . ' ;.
Wohnung: Abschlusstiir als einfache Holztiir mit Einfach-/Strukturglaseinsatz und feststehen-
dem Seitenteil, Innentiiren insgesamt urspriingliche Holzfiillungstiiren mit Futter und Beklei-
dung (Tﬁrblétter' Z.T; verzogeun)

keine

keine )

Brennstellen und Steckdosen entsprechend der Bauzeit, nicht mehr zeitgeman

Biiro - WC

Einrichtungsgegenstande: Stand-WC-Topf mit PVC-Spiilkasten, Handwaschbecken -

weille Sanitarobjekte, einfache Ausfiihrung \

Bad der Wohnung

Einrichtungsgegensténde - Einbaubadewanne, Stand- WC-Topf mit PVC-Spiilkasten,
Waschtsich - weile Sanitarobjekte in Standardausfithrung, Ausbaustand der 70-er Jahre
Buro: Elektronachtspeicherdfen, der mittlere Besprechungsraum ist z.Zt. nicht beheizt
Wohnung: Elektronachtspeicheréfen, Schiafzimmer unbeheizt, im Bad EL-Direktheizer

Uber Elektrodurchlauferhitzer |



Gesamtausstattung

Raumaufteilung:

Unterhaltungszustand

Baumangel/-schaden

e = _iRiee ¢

Wertgutachten Seite 3

Aligemeine Beurteilung

vergleichsweise einfache Ausstattung, Standard der 70-er Jahre oder alter

Biiro :

sehr individueller Grundriss, unterschiedliche Héhen, im vordereren Ladenlokal < 3,00 m,
zum angrenzenden Besprechungsraum Héhendifferenz von 3 Stufen, lichte Hohe > 3,00 m,
Aufenthaltsraum im riickwértigen Anbau einschriinkte Héhe von ca. 2,10 m, zum Ladenlokal
gehort ein weiterer Raum, der vom Treppenhaus zuganglich ist und als Abstell-/Lagerraum
genutz wird |

Wohnung

nicht abgeschlossene Wohnung, der Grundriss ist nicht mehr zeitgeman, Raumhéhen

> 3,00 m, 1 Raum im EG ist der Wohnung als Abstellraum zugeordnet: Kellerzugang im EG

dem Alter entsprechend erhéhte Unterhaltungsriicksténde, Kleinschiden, erhéhter Investitions
bedarf, Uberalterung an Ausbaugewerken

Rissbildungen an der Fassade ersichtlich, Méngel an der Dachentwésserung, Dacheindeckung

ca. 30 Jahre alt, aufsteigende Feuchtigkeit im Biirobereich etsichtlich (nicht unterkellerter Teil),
Schoénheitsreparaturen in allen Bereichen erforderlich, altere Nachtspeicheréfen

Sonstiges
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Sonstiges

Hausanschliisse Anschluss an stadtische Kanalisation, Wasser- und Stromanschluss iiber ortliche
Versorgunsunternehmen '

sonst. AuBenanlagen gering, lediglich Befestigung im Hauszugangsbereich, keine Stellplatze

Nebengebaude rickwartig kleiner Anbau mit Flur und WC-Bereich des Biiros

Besonderheit Ladenlokal und Wdhnung sind z.Zt. vermietet

Gesamtstand- und Restnutzungsdauer der Gebéude

Entsgﬁchend § 16 Abs. 4 WertV ist als 'Restnutzungsdauer der Zeitraum anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdnnen.

Urspriingliche Renovierungen und Modernisierungen kdnnen zu einer Verjiingung und somit zu einer Verldnderung der wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer fiihren.

In Anlehnung an die einschidgige Fachliteratur ergeben sich im Hinblick auf Konstruktionsart, Bauausfiihrung, Alter ur;d Zustand des zu
beurteilenden Gebaudes nachfolgende Ansitze:

Lt

Gebédude Baujahr Alter Verjlingung Alter wirtschaft. / wirtschaftl.
am Stichtag ~ wg. Modemisierung fiktiv GND RND
Wohn-/Gechiftshaus 1900 104 0 104 115 1
0

N
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Wichtige Hinweise zur Wertermittlung!

‘Die vorherige Gebédudebeschreibung bezieht sich auf dominierende Bauteile, Zustands-und Ausstattungsmerkmale,

wie sie im Rahmen der Ortsbesichtigung angetroffen wurden und soweit die Réumlichkeiten zugénglich waren.

Zerstérende Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt, insofern beruhen Angaben Uber Art und Zustand nicht
sichtbarer Bauteile auf vorliegende Unterlagen und Auskiinften der Beteiligten. Insbesondere kénnen im Rahmen
dieses Verkehrswertgutachtens geman § 194 BauGB keine verbindlichen Aussagen Uber Zustand und Aufbau von
Flachdéchern und deren Dichtungen, Holzsché&dlinge, RohrleitungsfraR, statische Probleme, Verwendung von
gesundheitsschédlichen Baustoffen oder Holzschutzmitteln sowie Angaben {iber den Baugrund und dessen
Tragfahigkeit oder Ursachen fiir erkennbare Baumangel oder Bauschiden getroffen werden.

Speziell bei &lteren Gebauden mit statisch relevanten Holzbauteilen kénnen nicht erkennbare Holzschaden (tierischer
Schédlingsbefall bzw. Faulnis-/Schwammbefall) die Standsicherheit und Restnutzungsdauer der Gebaude erhebliche
reduzieren. Bei dieser Bewertung wird ein altersbedingter Normalzustand unterstellt, falls Schéaden/Mangel nicht
nachfolgend erwahnt sind. Die Beriicksichtigung von evtl. Bauméngeln oder Bauschéden als Minderwert im Rahmen
sind.

Die Beriicksichtigung von evtl. Bauméngeln oder Bausch&den als Minderwert im Rahmen des Wertgutachtens kann
nur naherungsweise unter Berlicksichtigung der technischen Wertminderung im Rahmen der festgesetzten
Restnutzungsdauer erfolgen. '

Im Rahmen des Gutachtens wird unterstellt, dass die ErschlieBungskosten gemiR BauGB bezahlt sind oder als
erschlieBungsbeitragsfrei zu beurteilen sind, falls keine anderen Informationen vorliegen. Ferner wird unterstellt, dass
keine wertbeeiflussenden Baulasten, Altlasten oder sonstigen Grundbuchbelastungen in Abt. Il des
Grundbuches bestehen. '

Die Bauakte bei der zusténdigen Gemeinde wurde nicht eingesehen, im Rahmen des Gutachtens werden die
Angaben der Auftraggeber zum Genehmigungsstand als richtig unterstellt und der Bewertung zugrunde gelegt. Die
Richtigkeit der vorgelegten bautechnischen Unterlagen wird unterstellt (Berechnungen zum Rauminhalt und
Wohnfléche). Mietvertrage wurden nicht eingesehen, die Richtigkeit der Angaben seitens der Auftraggeber wird
unterstellit.
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3.0 Ermittlung des Bodenwertes

Grundlage sind veréffentlichte Bodenrichtwertes des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte
bei der zusténdigen Stadt- oder Kreisverwaltung. :

Bodenrichtwert - RW, 2003/2004, ermittelt zum 1.1.2004 durch
Gutachterausschuss in der Stadt ( N

, M gemischt genutzt. Grundstiick
Definition: M-Il - 1,0 - EB-frei ! n 3-geschossig €/m? 470,0
, ‘ | 10| GFz
Bereich: ‘ 40 max. 40 Grundstiickstiefe
i l EG- ersschlie!&ungsbeitrag;frei
Anpassung an die Marktlage des Bewertungsstichtages, keine €/m? 0,0
Lagewertabweichung ggu. RW
LagewertabscrEQJichtwert beschreibt die dortige 1 a-Geschéftslage, BW-Objekt liegt ca.
30 min einer Nebenlage, erhebliche Lagenachteile, ca. 30 % Abschlag €/m? -141,0
Abweichungen: Ausgangswert = €/m? 329,0
wegen Tiefe des Grundstiicks, im Zuschlag der GFT enthalten €/m? 0
wegen GroRe des Grundstiicks, im Zuschlag der GFT enthalten €/m? 0
10,0% |wegen héherer baulicher Ausnutzung, GFZ, Umrechnungstabelle GA - €/m? | 32,9
taiséchliche GFZ ca. 1,22 ggii 1,0 des Richtwertgrundstiicks
wegen Himmelsausrichtung €/m? 0
wegen ungiinstiger Gebsudestellung p ] €/m? —bO
wegen ungiinstigem Zuschnitt -+ ' - €/m? 0
wegen vorhandener Grundbuchbelastungen ' ; €/m? 0
' sonstige Zu- oder Abschliage , €m? 0
-5,0% |sonstige Zu- oder Abschisge, fehlende Freiflche fiir Stellplatze €/m? -16,5
Zuschlag ErschlieBungskosten (falls nicht im Bodenrichtwert enthalten) €/m? 0]
angemesserner Bodenwert, EB-frei, Vorderlandfliche v €/m? 345,4
rund 345,0
E :
Hinweise, Bemerkungen: ' j

1 keine



STIETTRESSEIHIET bodenwert, £B-frei, Vorderlandfliche €/m? 345,4
] rund 345,0
Hinweise, Bemerkungen:
keine
Bodenwertermittlung
Bezeichnung der Flichen | Art | Fliche €/ m? £
Flurstiick ¢gPHausgrundstiick 1 200,00 345 69.000
: 0
0
0
Summe Fliche / Bodenwert gerundet 200,00 69.000
rentierlicher Bodenwert im Rahmen des Ertragswertverfahrens 69.000

Art, Bodenwert: rentierlich = 1, unrentierlich = 2

Lo
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4.0 Wertermittlung nach dem éachwertverfahren

Die Herstellunksosten (ohne Kosten der AuBenanlagen und Baunebenkosten) werden unter Beriicksichtigung der jeweiligen Bau-
weise, Ausstattung, Gestaltung der jeweiligen Gebaude einschlieBlich vorhandener fester Einbauten wertmaRig angesetzt.
Erlauterungen zur GND = Gewshnliche Lebensdauer der einzelnen Gebaude

Gebaude siche Gebéudebeschreibung, Seite 3

WST = Wertermittlungsstichtag 26.04.04 Baukostenindex NW, Basis 1 913=100, Februar 2004 2.24460
4.1 Herstellungswert der Gebiude :
Gebéur BRI Herstellungskosten Baunebenkosten Herstellungs-
bezeichnung wert
m? DM/m? €m? € % € €
. 1 2 3 4 5=2x4 6 T 8=5+7
GebéudQ 993 404 206 204.558 15,0 30.684 235.242
incl. Anbau o} 0 0
0 0 0
0 0 0
0 0 0
Herstellungswert aller Gebaude in € Summe = 235.242
4.2 Zeitwert der Gebiude
Gebaude- Baujahr GND RND WM = technisch Bauschédden/| Gebaude-
bezeichnung W Baumiéngel | zeitwerte
Jahre Jahre At t=Tab: RoB;2=linear— 9 '
Art m? Y —€fm2__ € €
9 10 1 12 13 141 e 15 16 17=8-15-16
Gebdaude 1900 115 11 1 86,1 202.543 4.000 28.699
incl. Anbau 0,0 0 0 0
0,0 0 0 0
0,0 0] 0 0
0,0 0
vorldufiger Gebaudezeitwert einschlieBlich Baunebenkosten in€ Summe = 28.699
l *) der tiber die normaler Alterung hinausgehende Minderwert unter Berlicksichtigung der technischen Wertminderung
u.a. Feuchtigkeitschaden im EG, Risse im Mauerwerk, Schénheitsreparaturen und Instandhaltungsriickstau
4.3 Sachwert
Minderwert wegen Restausbaukosten (technische Wertminderung beriicksichtigt), entfzlit ”~




4.3

i e SR v N ! | 00,1 202.543 4.000 28.699
incl. Anbau 0,0 0 0 0
0,0 0 : 0 0
0,0 0 0 0
0,0 0
vorlﬁuﬂggr Gebdudezeitwert einschliellich Baunebenkosten in € Summe = 28.699
*) der tiber die normaler Alterung hinausgehende Minderwert unter Berlicksichtigung der technischen Wertminderung
u.a. Feuchtigkeitschaden im EG, Risse im Mauerwerk, Schénheitsreparaturen und Instandhaltungsriickstau
Sachwert
Minderwert wegen Restausbaukosten (technische Wertminderung beriicksichtigt), entfallt 0
wirtschaﬂlicht_a Wertminderung in % und €, sh. Gebéaudebeschreibung, individuellerGmndriss-lObjektgestaltung
am Wohnhélis: - -15,0%|  von 28.699 € -4.305 €
am von - € zusammen -4.305
Gebéaudezeitwert, technische und wirtschaftliche Wertminderung beriicksichtigt 24.394
besdndere Bauteile in € keine wertrelevanten 0
besondere Einbauten in € keine 0
sonstiges in € : keine 0
Hausanschliisse in € Kanal, Wasser,Strom, 3.000
sonst. AuBenanlagen |  3,0%| von 24.394 € 732
lohne Hausanschiiisse
Gebéudezeitwert incl. Zeitwert der AuBenanlagen 28.126
2zgl. gesamter Bodenwert gem. Abschnitt 3 69.000
vorlaufiger Sachwert 97.126
sonstige Zu- oder Abschlage: [keine 0
0
0
Sachwert (SW) - ohne Anpassung an die Marktlage 97.126

- GND=Gesamtstanddauer RND=wirtschaftliche Restnutzungsdauer BRI=Bruttorauminhalt

Bemerkungen:

oderrd.]  97.100
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Wertermittlung nach dem Ertragswertverfahren

Rohertrage - nachhaltig erzielbar Mieten

Grundlage Mietspiegel Stadt agmeeStand 1.7.2003, fiktive Baugruppe 1979-88" aufgrund
Sammelheizung, Bad/WC, in mittlerer Lage, Isolierglasfenster
GroRe bis 60-90 m2 WF, Mittelwert 3,99 €/m? Ausgangswert 399¢€
Anpassung an die Marktlage zur Zeit keine 0,0% 0,00 €
’ 3,99 €
Abweichungen:
Neubauzuschlag Erstbezug, entfllt 0,0%
Lageunterschied ggii. MS-Einordnung, gute aufgelocktert Wohnlage ohne stérende Einfliisse 0,0% .
Angleichung wegen tats. Baujahr, entfillt, ist im Mietwert enthalten 0,0%
Ausstattungsabweichungen ggil. Bauzeitstandard, entfallt, ist im Ansatz der gewihliten Baugruppe enth. 0,0%
GrundriR- und Gestaltungsnachteile, hoher Verkehrsfldchenanteile, Raumhohen, zudem ist die -15,0%
Wohnung nur eingeschrénkt abgeschlossen (EG-Bereich)
Abweichung wg. WohnungsgréRe, mit 93,60 m? Abschlag -2,5%
Zuschlag fiir Sondernutzungen, entfallt 0,0%
Abschlag fiir fehlende Stellplitze -2,5%
Sonstiges: Vorteil kleine Einheit, ggu. Mehrfamilienhaus 2,5%
Summe Zu-/Abschlage:| -17,5% 3,29 €
Mietwert gilt fiir die OG- Wohnung, die einkommende Miete fiir die Wohnung liegt unter der ortsiiblichen Miete,
es handelt sich dabei um ein kurzfristiges, iibergangsweise geregeltes Mietverhéitnis, im Rahmen der Bewertung
ist eine Miete von 3,30 €/m? angemessen.
Tatséchlich einkommende Mieten (Nettokaltmieten) It. Mietaufstellung (ohne Nebenkosten und Mwst):
EG, Biiro mit Nebenrdumen 434,60 € 84,10 m? NF incl. Nebenrdume : 5,17 €/m?
OG, Wohnung ‘ 300,00 € 98,69 m*WF = 3,04 €/m?

lBA’Ainhnnnn



5.2

]EG, Biiro mit Nebenriumen 434,60 € 84,10 m? NF incl. Nebenrgume 5,17 €/m?
OG, Wohnung ' 300,00 € 98,69 m*WF = - 3,04 €/m?
Bezeichnung Wohnfliche{ Mietansatz Rohertrag
m? : €/ m? € monatlich
|Biiro, EG mit Nebenraumen einkommnde Miete 84,10] 517 434,80
OG-Wohnung mit Nebenrdumen ortsiibliche Miete 93,60 3,30 308,88
: 0,00
B o 0,00f
; 0,00
Garage, Stellplatz {nicht vorhanden Anzahl 0 0,00 0,00
Garage am Haus {nicht vorhanden Anzahl 0 0,00 0,00
Stellplatz am Haus nicht vorhanden Anzahi 0 0,00 0,00
Summe Wohn-/Nutzfidchen 177,70
Summe Monatsrohertrag in € 743,68
jarlicher Rohertrag in € 8.924,16
' gerundet auf 8.924,00
Bewirtschaftungskosten P.a. (in Anlehnung an I1.BV)
Bezeichnung m? €/m? € %
. {Instandhaltungskosten Wohn-/Geschiftshaus 182,79 11,50 2.102 23,55
Garagen 0 68 = 0,00
sonstiges 0 0 0 0,00
Verwaltungskosten Wohn-/Geschéftshaus 2 250,00 500 5,60
Garagen 0 30,00 0 0,00
sonstiges 0 0,00 0 0,00
Modernisierungsrisiko entfallt 0,0% von 8.924,00 0 0,00
Mietausfallwagnis erhdhtes MEA 3,0% von 8.924,00 268 3,00
Summe Bewirtschaftungskosten € / % 2.870 32,16
Ansatz der Bewirtschaftskosten fiir die Ertragswertermittlung in % 32,2%

e

T T EEESRE UG ARG INebenkosten und Mwst):




5.3

5.4
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Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinsatz entsprechend der festgesteliten Lage- und Objektmerkmale des zu bewertenden
vergleichsweise kleine Wohn- und Geschéftshaus in mittlerer Geschéftslage (Nebenlage im Nebenkern)
Beim Ansatz sind die Risiken eines potentiellen Kiufers berticksichtigt. Marktverdffentlichungen und
Empfehlungen der Gutachterausschiisse hinsichtlich marktkonformer Liegenschaftszinssitze werden

dabei beriicksichtigt.

Wertansatz im Rahmen der Ertragswertermittlung

4,5%

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert

Im Ertrag zu rentierender Bodenwert gemal Bodernwertermittiung in Abschnitt 3.0

69.000 €

R T e Y




5.5 Ertragswertermittiung

Rohertrag p.a. - angemessene Mieten 8.924 €
abzgl. Bewirtschaftungskosten p.a. 32,2% von 8.924 € -2.874 €
jdhrlicher Reinertrag 6.050 €
abzgl. rentierlicher Bodenwertanteil 4,50% von 69.000 € -3.105 €
Reinertrag Gebaude 2,945 €
Gebéudeertragswert = Reinertragsanteil Gebidude x Vervielfiltiger .
- Nur Barwert des Ge-
Gesamtstanddauer 115 Jahre
Alter am Stichtag 104 Jahre baudes (Oh 1€ Grund_
wirtschaftliche Restnutzungsdauer, sh. Seite 4 11 Jahre
Liegenschaftszinssatz, Abschnitt 5.3 4,5% ‘ Stu Cl‘ ,)
Vervielféltiger, Kapitalisierungsfaktor 8,53 : B
Kapitalisierung Reinertrag 2945 € X 8,53 25.121

Minderwert (liber die normale Alterung hinausgehender minderwert) wegen Baumangel und Schéaden,
u.a Feuchtigkeitsschiden, Fassadenrisse, Instandhaltungsriickstau - im Rahmen der vergleichsweise -4.000
hohen technischen Wertminderung

Zeitwert der Gebiude : 21.121
zzgl. gesamter Bodenwert (rentierliche u. unrentieriiche Anteile) 69.000
vorldufiger Ertragswert = Gebéudeertragswert + Bodenwertanteil 90.121
Zu- oder Abschlag wegen: 0
: 0
0
Ertragswert (EW) - indirekter Vergleichswert 90.121
oder rd. 90.100

Bemerkungen:

Verhéltnis Ertragswert / Rohertrag = 90.100/ 8.924 = 10,2



6.0 Verkehrswertermittlung

6.1

6.2
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Definition gemiR § 194 BauGB |

Nach § 194 Baugesetzbuch wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht,
im gewodhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatszchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen wire.

Aus der Definition des Verkehrswertes nach § 194 BauGB ergibt sich, dass dieser nicht unbedingt mit einem Verkaufspreis gleichzusetzen
ist. Im Gegensatz zum Vekehrswert einer Immobilie spielen beim Verkaufspreis personliche Verhdltnisse, Interessen oder auch ungewohn-
liche Verhaltnisse eine Rolle, die nur die jeweiligen Vertragspartner unde deren individuelle Werteinschétzung betreffen, die fiir die objekive
Verkehrswertermittlung aber unerheblich sind. Der Verkehrswert ist per Definition ein Durchschnittspreis, der bei ausreichender Teilnehmer-
zahl imgewdhnlichen Geschéftsverkehr "am wahrscheinlichsten” Zu erzielen wére.

Begriindung zum Verkehrswert ~

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich vorrangig um ein Ertragswertobjekt (kleines Wohn- und Geschéftshaus). Unterstiitzend wird der
Sachwert ermittelt. Beim Ubergang des Sachwertes zum Verkehrswert sind, entsprechend den Marktgepflogenheiten, Abschlage zu beriick-
sichtigen, die nachfolgend abgeleitet sind. Aufgrund der geringen Sachwerthdhe ist ein groBerer Kauferkreis vorhanden, daher sind nach
vorliegenden Grundstijcksmarktuntersuchungen (Gutachterausschuss . ) zunéchst Zuschlége zu beriicksichtigen. Dariiber hinaus sind
die objektspezifischen Merkmale und die damit verbundene Verkehrsgéngigkeit/Verkauflichkeit im einzelnen abzuwégen.'

Es ergibt sich folgende Abschlussbewertung:



6.3 Vérkehrswert

Sachwert (SW) - ohne Anpassung an die Marktlage % € 97.100| 100,0%
Anpassung an die Marktiage des Bewertungsstichtages
Anpassung wg. absoluter Sachwerthdhe, zunzchst Zuschlag 20,0%
Reduzierung des v.g. Zuschlages wegen eingeschrénkter, geringer wirtschaftl. Restnutzungsdd -10,0%
Anpassung wg. Lageabweichung 0,0%

{Anpassung wg. mittel-/kurzfristig notwendigem Investitionsbedarf (Kauferkreiseinschrankung) | -1 0,0%
Anpassung wg. durchgefiihrter Modernisierungen/Sanierungen 0,0%
Kauferkreiseinschrankung wg. individueller Grundsriss-/Objektgestaltung -5,0%

|Sonstiges 0,0%
Anpassung an die Marktlage - insgesamt -5,6% % von 97.100 € € -4.855 l
marktangepasster Sachwert, Unterstitzungswert € 92.245| 95,0%
Ertragswert (EW) - indirekter Vergleichswert € 90.100| 92,8%
Mittelwert aus marktangegassten Sachwert und Ertragswert € 91.173] 93.9%
Verkehrswert (VK) gerundet| € 91.000{ 93,7%

Verkehrswert in Worten: -einundnéunzigtausend Euro--




In diesem Fall liegt der Verkehrswert zwischen dem markangepassten Sachwert unter Beriicksichtigung der heutigen Marktlage und

dem aus marktkonformen Einzelansitzen abgeleiteten Ertragswert Die Differenz zwischen beiden Werten liegt im Bereich der
Schétzungs-ungenauigkeit.
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