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1. ANGABEN ZUM BEWERTUNGSOBJEKT

Art des Bewertungsobjekts: Mehrfamilienhaus
Objektadresse:

Postleitzahl: 04315

Ort: Leipzig

Strasse / Hausnummer: Musterstralie 1
Grundbuchangaben:

Amtsgericht: Leipzig
Grundbuch von: Sellerhausen
Blatt: / Lfd.Nr.: 0001 1
Katasterangaben:

Gemarkung: Sellerhausen
Flur: / Flursttick: 1 1111

2. GRUNDSTUCK

Grundstucksflache: 300 m2
Ausrichtung: ost-
Eckgrundstiick: nein
Besonder Lage (im Verhaltnis zur nein

nachbarschaftlichen Bebauung):

Ubertiefes oder ungtinstig nein
geschnittenes Grundstuck:

3. GEBAUDEART, BAUJAHR

Baujahr: 1900

Gebaudeart 1: Mehrfamilienhaus

Gebaudeart 2: Zweispanner

Bauweise: massiv

Dach: voll ausgebaut (Walm- und Giebeldach sowie &hnliche Dachformen)
Keller: Kellerausbau: voll unterkellert nicht ausgebaut
Anzahl der (Voll-) Geschosse: 4

(ohne Dach-/KellergeschoR)

Aufzug: nein

Nutzung 1: Nutzung 2: komplett vermietet Wohnen

Gesamte Wohnflache im Objekt: 433,05 m2

Anzahl der Wohneinheiten: 8

Gesamte Gewerbeflache: 0 m2

Anzahl der Gewerbeeinheiten: 0

Anzahl der Garagenstellplétze: 0 (Stellplatze in Tiefgaragen und konventionellen oberirdischen Garagen)
Anzahl der AuRenstellplatze: 0 (auch Carports)
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4. MIETERTRAGE (Nettokaltmieten)

Ertrége aus Wohnflachen: 28.200,00 € /per anno durchschnittliche Miete m2/Monat 543 €
Ertrége aus Gewerbeflachen: - € /peranno durchschnittliche Miete m2/Monat - £
Ertrége aus Stellplatzvermietung: - € /peranno durchschnittliche Miete €/Monat - £

28.200,00 € Nettokaltmiete per anno

5. AUSTATTUNG (iberwiegende Ausstattung des Gebaudes und der Wohnungen)

Wert(-ung) der AuRenanlagen: Ublich (Standard)

Allgemeine Beurteilung: mittel

Separates Gaste WC: nein

AuRenwohnbereich: Balkon/Loggia/Terrasse jeweils kleiner als 10 m2 Grundflache
Abstellraum: ja

AuRRenwande gedammt (iberwiegend): ja

Heizung: Gebéaude oder Wohnungszentralheizung

Dacheindeckung: Dachpfannen/- ziegel

Fenster: isolierverglast

Sonstiges: Kernsanierung 1999. Laufende Instandsetzung 2010 + 2017.

6. MODERNISIERUNGEN IN DEN LETZTEN 15 JAHREN

Bodenbelage, Wandbekleidung teilweise
und Treppenhaus:

Béader und WC’s (Fliesen und keine
Sanitarobjekte):

Heizung (Brenner, ggf. Kessel): teilweise
Strom, (Ab)Wasser, Heizungs- keine

leitungen und Heizkdrper:

Fenster (Rahmen und keine
Isolierverglasung):

Warmedammung (Fassade): keine
Dach (Eindeckung und keine
Warmedammung):

Raumaufteilung (Grundriss, keine

Zimmergrof3en):
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7.1 BERECHNUNGSDETAILS

Differenzierte Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundsticks

STADT fouse

immobilien

Art der
Entwicklungs- | abgabenrecht- | Grundstiicks- baulichen Zahl der Voll- abgabenfreier
Stichtag stufe licher Zustand flache /m2 Zuschnitt Nutzung Bauweise geschosse Bodenrichtwert
31.12.2016 baureifes Land frei nicht belegt nicht belegt MFH, wohnen geschlossen nicht belegt 180,00 €
Beschreibung der Richtwerzone bzw. des Richtwertgrundstiicks (sofern vorhanden)
Der amtliche Bodenrichtwert gilt fur die Bodenrichtwertzone des Grundstiicks und ist verkehrswertbildend.
Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks
Art der
Wertermitt- Entwicklungs- | abgabenrecht- | Grundsticks- baulichen Zahl der Voll-
lungsstichtag stufe licher Zustand flache /m2 Zuschnitt Nutzung Bauweise geschosse
W
27.04.2017 baureifes Land frei 300 rechteckig (Wohnbauflache) geschlossen 4
Anpassungen an das Bewertungsgrundstiick
Merkmal Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 31.12.2016 27.04.2017 1,02
Lage * Sellerhausen mittlere Lage 1,00
Flache nicht belegt 300 1,00
Geschossflachenzahl, GFZ 1,8 2,12 1,11
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land 1,00
Art der baulichen Nutzung MFH, wohnen W (Wohnbauflache) 1,00
Bauweise/Anbauart geschlossen geschlossen 1,00
Zuschnitt nicht belegt rechteckig 1,00
* differenzierte Lageanpassung
Lage innerhalb der Richtwertzone 1,00
Himmelsrichtung 1,00
Uferlage 1,00
Immissionen 1,00
Aussichtslage 1,00
sonstiges 1,00
Lagefaktor 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert zum Wertermittlungsstichtag / m? 203,80 €
Flache x / m2 300
Der abgabenfreie Bodenwert betragt zum Wertermitlungsstichtag 27.04.2017 insgesamt 61.138,80 €
Zu-/Abschlage zum Bodenwert - £
Erlauterung: -
61.138,80 €
Ergebnis gerundet 61.139,00 €

27.04.2017
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7.2 BERECHNUNGSDETAILS
Ertragswertermittiung
Mehrfamilienhaus
Nutzung |Mieteinheiten Flache (m2) Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete
(€/m2) bzw. . shrlich
€
€/Stk.) monatlich (€) jahrlich (€)
Wohnen bis 55 m2 Wohnflache 6
Wohnen 56 m2 bis 100 m? Wohnflache 2
Wohnen Uber 100 m2 Wohnflache 0
433,05 8 - € 2.350,00 € 28.200,00 €
Gewerbe im Erdgescho3 0 0 - € - £ E
Stellplatze Garagen und Auf3enstellplatze 0 - € - £ - €
Summe 433,05 8 2.350,00 € 28.200,00 €

Die Ertragswertermittlung wird auf Grundlage der marktiblichen erzielbaren Nettokaltmieten durchgefiihrt. Der Einfluss
von eventuell vorhandenen Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in der

Wertermittlung bericksichtigt.

Rohertrag 28.200,00 €

(Summe der marktublich erzielbaren jéhrlichen

Nettokaltmiete)

Bewirtschaftungskosten 22,00% (der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete) 6.204,00 €

(nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag 21.996,00 €

Reinertrag des Bodens 4,25% von 61.138,80 € 2.598,40 €
(Liegenschaftszinssatz x Bodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen 19.397,60 €

Barwertfaktor bei 4,25% Liegenschaftszinssatz und 46 Jahren Restnutzungsdauer
X 20,061
Ertragswert der baulichen Anlagen 389.135,27 €
Bodenwert 61.138,80 €
vorlaufiger Ertragswert 450.274,07 €
Mietabweichung p.a. 2.304,00 € 2 Jahre
besondere objektspezifische Dynamik der Rente 0% Kapitalisierungszins- 3%
Grundstiicksmerkmale satz Mindermiete 4.479,63 €
Barwertfaktor 1,944283
Ertragswert 445.794,44 €
Ergebnis gerundet 446.000,00 €
Kennzahlen
Wohnanteil am Rohertrag 100,00%
Gewerbeanteil am Rohertrag 0,00%
Stellplatzanteil am Rohertrag 0,00%
Vervielfaltiger 15,81
Marktwert je m2 Wohn-/Nutzflache inkl. Stellplatzm. 1.029,90 €
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7.3 BERECHNUNGSDETAILS
Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes Alterswertminderung
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert 4,25% Jahr der Verkehrswertermittiung 2017
Einflussfaktor Objektgrofie 1,00 tatsachliches Baujahr 1900
Einflussfaktor Lage 1,00 fiktives Baujahr 1992
Einflussfaktor Anbauart 1,00 Modell linear
Einflussfaktor Region 1,00 Gesamtnutzungsdauer 72
ermittelter Liegenschaftszinssatz 4,25% Restnutzungsdauer (fiktiv) 46
prozentual 35,21%

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: Wertbeeinflussung insgesamt
Ausstehende Abgaben, ErschlieBungsbeitrage u.a.: - €
Modernisierungs- / Instandhaltungskosten: - €
Fertigstellungskosten: - €
Teilungskosten: - €
Bauschéaden: - €
Sonstiges: - £
Mehrmieten (Barwert): - €
Mindermieten (Barwert): 4.479,63 €

Summe 4.479,63 €
Anmerkung:
Mustergutachten.

Die Hohe der zu berucksichtigenden besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale wurden vom Auftraggeber auf Basis
von Rechnungen und/oder Angeboten bzw. Schatzungen ermittelt. Es handelt sich insbesondere um eine Bewertung von
Baumangeln und Bauschaden, fehlender Fertigstellung sowie ausstehender Abgaben. Funktionsprifungen sowie
bauphysikalische, chemische und andere Untersuchungen wurden nicht durchgefiihrt. Die Einflisse von Rechten und Belastungen
(NieRBbrauch, Wohnrecht, Baulasten, Mietrechten etc.) finden, sofern vorhanden, keine Berlicksichtigung in dieser Wertermittlung.
Mehrmieten und/oder Mindermieten, die auf Grund kurzfristig bestehender Umstande vorherschen (z.B. zeitweilig vermietete
AuBenflachen, Leerstand), werden kapitalisiert und in dieser Wertermittlung entsprechend berticksichtigt.

8. VERFAHRENSWAHL

Die Verfahrenswahl fur diese Marktwertermittlung wurde in Anlehnung an die Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung
(ImmoWertV) vorgenommen. Um eine marktkonforme Bewertung zu erzielen, wurde auf Grundlage der vom Auftraggeber zur
Verflugung gestellten Daten, der verfigbaren Grundstiicks- und Geb&udedaten sowie der ublichen Nutzung derartiger Immobilien
das Ertragswertverfahren angewandt. Ziel dieser Immobilien-Wertexpertise (in Anlehnung an den § 194 Baugesetzbuch) ist den
im nachsten Verkaufsfall am wahrscheinlichsten zu erzielenden Kaufpreis moglichst zutreffend zu ermitteln. Der Verkehrswert ist
wie folgt definiert: "Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittiung ohne Ruicksicht auf
ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Die begrifflichen Erlauterungen sind nachfolgend detailliert aufgefiihrt (ImmoWertV).
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9. VERORDNUNG UBER DIE GRUNDSATZE FUR DIE ERMITTLUNG DER VERKEHRSWERTE
VON GRUNDSTUCKEN (Immobilenwertermittiungsverordnung - ImmoWertV)

8 1 Anwendungsbereich

(1) Bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstticken, ihrer Bestandteile sowie ihres
Zubeh6rs und bei der Ableitung der fur die Wertermittlung erforderlichen Daten einschlie3lich der Boden-
richtwerte ist diese Verordnung anzuwenden.

(2) Die nachfolgenden Vorschriften sind auf grundstiicksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
Grundstucken sowie auf solche Wertermittlungsobjekte, fir die kein Markt besteht, entsprechend anzu-
wenden. In diesen Fallen kann der Wert auf der Grundlage marktkonformer Modelle unter besonderer
Berlcksichtigung der wirtschaftlichen Vor- und Nachteile ermittelt werden.

§ 2 Grundlagen der Wertermittlung

Der Wertermittlung sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiucksmarkt am Wertermittlungs-
stichtag (8 3) und der Grundstiickszustand am Qualitatsstichtag (8 4) zugrunde zu legen. Kiinftige Entwick-
lungen wie beispielsweise absehbare anderweitige Nutzungen (8 4 Absatz 3 Nummer 1) sind zu beriick-
sichtigen, wenn sie mit hinreichender Sicherheit auf Grund konkreter Tatsachen zu erwarten sind. In diesen
Fallen ist auch die voraussichtliche Dauer bis zum Eintritt der rechtlichen und tatsachlichen Voraussetz-
ungen fur die Realisierbarkeit einer baulichen oder sonstigen Nutzung eines Grundstuicks (Wartezeit) zu
bertcksichtigen.

§ 3 Wertermittlungsstichtag und allgemeine Wertverhéltnisse

(1) Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.

(2) Die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit
der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundstticken im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
(marktublich) malRgebenden Umstande wie nach der allgemeinen Wirtschaftslage, den Verhéltnissen am
Kapitalmarkt sowie den wirtschaftlichen und demographischen Entwicklungen des Gebiets.

§ 4 Qualitatsstichtag und Grundstiickszustand

(1) Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche Grund-
stiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt maf3gebend ist.
(2) Der Zustand eines Grundstticks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussenden
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des
Grundstucks (Grundstiicksmerkmale). Zu den Grundsticksmerkmalen gehdren insbesondere der Entwick-
lungszustand (8 5), die Art und das Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung (§ 6 Absatz 1), die wert-
beeinflussenden Rechte und Belastungen (8§ 6 Absatz 2), der abgabenrechtliche Zustand (8 6 Absatz 3), die
Lagemerkmale (8§ 6 Absatz 4) und die weiteren Merkmale (§ 6 Absatz 5 und 6).
(3) Neben dem Entwicklungszustand (8§ 5) ist bei der Wertermittlung insbesondere zu berticksichtigen, ob
am Qualitatsstichtag
1. eine anderweitige Nutzung von Flachen absehbar ist,
2. Flachen auf Grund ihrer Vornutzung nur mit erheblich iiber dem Ublichen liegenden Aufwand einer
baulichen oder sonstigen Nutzung zugefuhrt werden kénnen,
3. Flachen von stadtebaulichen Missstéanden oder erheblichen stadtebaulichen Funktionsverlusten
betroffen sind,
4. Flachen einer dauerhaften 6ffentlichen Zweckbestimmung unterliegen,
5. Flachen fur bauliche Anlagen zur Erforschung, Entwicklung oder Nutzung von Erneuerbaren Energien
bestimmt sind,
6. Flachen zum Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft genutzt werden oder ob sich auf Flachen
gesetzlich geschiitzte Biotope befinden.
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§ 5 Entwicklungszustand

(1) Flachen der Land- oder Forstwirtschaft sind Flachen, die, ohne Bauerwartungsland, Rohbauland oder
baureifes Land zu sein, land- oder forstwirtschaftlich nutzbar sind.

(2) Bauerwartungsland sind Flachen, die nach ihren weiteren Grundstiicksmerkmalen (8 6), insbesondere
dem Stand der Bauleitplanung und der sonstigen stédtebaulichen Entwicklung des Gebiets, eine bauliche
Nutzung auf Grund konkreter Tatsachen mit hinreichender Sicherheit erwarten lassen.

(3) Rohbauland sind Fléchen, die nach den 88 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs fiir eine bauliche Nutzung
bestimmt sind, deren ErschlielBung aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder GroR3e fur
eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

(4) Baureifes Land sind Flachen, die nach offentlich-rechtlichen Vorschriften und den tatsachlichen
Gegebenheiten baulich nutzbar sind.

8 6 Weitere Grundsticksmerkmale

(1) Art und Malf3 der baulichen oder sonstigen Nutzung ergeben sich in der Regel aus den fiur die planungs-
rechtliche Zulassigkeit von Vorhaben maRgeblichen §8 30, 33 und 34 des Baugesetzbuchs und den sonstigen
Vorschriften, die die Nutzbarkeit betreffen. Wird vom Mal} der zuléssigen Nutzung in der Umgebung regel-
manRig abgewichen,ist die Nutzung maf3gebend, die im gewohnlichen Geschéftsverkehr zugrunde gelegt wird.
(2) Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten, Nutzungsrechte,
Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

(3) Fur den abgabenrechtlichen Zustand des Grundstucks ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerlichen
Abgaben mal3gebend.

(4) Lagemerkmale von Grundstiicken sind insbesondere die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse.

(5) Weitere Merkmale sind insbesondere die tatséachliche Nutzung, die Ertrage, die Grundstlicksgrofe, der
Grundstuckszuschnitt und die Bodenbeschaffenheit wie beispielsweise Bodengite, Eignung als Baugrund
oder schéadliche Bodenveranderungen. Bei bebauten Grundstiicken sind dies zuséatzlich insbesondere die
Gebaudeart, die Bauweise und Baugestaltung, die Gré3e, Ausstattung und Qualitat, der bauliche Zustand,
die energetischen Eigenschaften, das Baujahr und die Restnutzungsdauer.

(6) Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei ordnungsgemalfier
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen; durchgefiihrte Instandsetz-
ungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen oder andere Gegebenheiten kdnnen die
Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen. Modernisierungen sind beispielsweise Mal3nahmen, die eine
wesentliche Verbesserung der Wohn- oder sonstigen Nutzungsverhéltnisse oder wesentliche Einsparungen
von Energie oder Wasser bewirken.

§ 7 Ungewohnliche oder persénliche Verhéaltnisse

Zur Wertermittlung und zur Ableitung erforderlicher Daten fur die Wertermittlung sind Kaufpreise und andere
Daten wie Mieten und Bewirtschaftungskosten heranzuziehen, bei denen angenommen werden kann, dass sie
nicht durch ungewdhnliche oder personliche Verhéltnisse beeinflusst worden sind. Eine Beeinflussung durch
ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse kann angenommen werden, wenn Kaufpreise und andere Daten
erheblich von den Kaufpreisen und anderen Daten in vergleichbaren Fallen abweichen.
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§ 8 Ermittlung des Verkehrswerts

(1) Zur Wertermittlung sind das Vergleichswertverfahren (8 15) einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwerter-
mittlung (8 16), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichti-
gung der im gewo6hnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wéhlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wurdigung seines oder ihrer
Aussagefahigkeit zu ermitteln.
(2) In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelméfig in folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:
1. die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden Grundstuicks.
(3) Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine wirtschaftliche Uberalterung, ein
Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Bauméngel oder Bauschaden sowie von den marktiblich erzielbaren
Ertragen erheblich abweichende Ertrage kdnnen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschéftsverkehr entspricht,
durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise bertcksichtigt werden.

8§ 9 Grundlagen der Ermittlung

(1) Bodenrichtwerte (§ 10) und sonstige fur die Wertermittlung erforderliche Daten sind insbesondere aus der
Kaufpreissammlung (8 193 Absatz 5 Satz 1 des Baugesetzbuchs) auf der Grundlage einer ausreichenden Zahl
geeigneter Kaufpreise unter Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse zu ermitteln. Zu den sonstigen
erforderlichen Daten gehdren insbesondere Indexreihen (8§ 11), Umrechnungskoeffizienten (8 12), Vergleichs-
faktoren fur bebaute Grundstuicke (8§ 13) sowie Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssétze (§ 14).
(2) Kaufpreise solcher Grundstuicke, die in ihren Grundstiicksmerkmalen voneinander abweichen, sind im Sinne
des Absatzes 1 Satz 1 nur geeignet, wenn die Abweichungen

1. in ihren Auswirkungen auf die Preise sich ausgleichen,

2. durch Zu- oder Abschlage oder

3. durch andere geeignete Verfahren berucksichtigt werden kdnnen.

8§ 10 Bodenrichtwerte

(1) Bodenrichtwerte (§ 196 des Baugesetzbuchs) sind vorrangig im Vergleichswertverfahren (8 15) zu ermitteln.
Findet sich keine ausreichende Zahl von Vergleichspreisen, kann der Bodenrichtwert auch mit Hilfe deduktiver
Verfahren oder in anderer geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden. Die Bodenrichtwerte sind
als ein Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksflache darzustellen.
(2) Von den wertbeeinflussenden Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks sollen der Entwicklungszustand
und die Art der Nutzung dargestellt werden. Zusétzlich sollen dargestellt werden:
1. bei landwirtschaftlich genutzten Flachen gegebenenfalls die Bodengute als Acker- oder Griinlandzabhl,
2. bei baureifem Land der erschlieBungsbeitragsrechtliche Zustand sowie je nach Wertrelevanz das MaR3 der
baulichen Nutzung, die Grundstlicksgrolie, -tiefe oder -breite und
3. bei foérmlich festgelegten Sanierungsgebieten (§ 142 des Baugesetzbuchs) und formlich festgelegten
Entwicklungsbereichen (§ 165 des Baugesetzbuchs) der Grundstlickszustand, auf den sich der Bodenricht-
wert bezieht; dabei ist entweder der Grundstlickszustand vor Beginn der Mal3nahme oder nach Abschluss
der Mal3nahme darzustellen.
Deckt der Bodenrichtwert verschiedene Nutzungsarten oder verschiedene Nutzungsmalfie ab, sollen diese eben-
falls dargestellt werden.
(3) Die Bodenrichtwerte sind in automatisierter Form auf der Grundlage der amtlichen Geobasisdaten zu fuhren.
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8§ 11 Indexreihen

(1) Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt sollen mit Indexreihen erfasst
werden.
(2) Indexreihen bestehen aus Indexzahlen, die sich aus dem durchschnittlichen Verhéltnis der Preise eines
Erhebungszeitraums zu den Preisen eines Basiszeitraums mit der Indexzahl 100 ergeben. Die Indexzahlen kdnnen
auch auf bestimmte Zeitpunkte des Erhebungs- und Basiszeitraums bezogen werden.
(3) Die Indexzahlen werden fur Grundstiicke mit vergleichbaren Lage- und Nutzungsverhéltnissen abgeleitet. Das
Ergebnis eines Erhebungszeitraums kann in geeigneten Fallen durch Vergleich mit den Indexreihen anderer
Bereiche und vorausgegangener Erhebungszeitraume geéndert werden.
(4) Indexreihen kénnen insbesondere abgeleitet werden fur

1. Bodenpreise,

2. Preise fur Eigentumswohnungen und

3. Preise fur Einfamilienh&user.

§ 12 Umrechnungskoeffizienten

Wertunterschiede von Grundstiuicken, die sich aus Abweichungen bestimmter Grundstiicksmerkmale sonst gleich-
artiger Grundstiicke ergeben, insbesondere aus dem unterschiedlichen MaR der baulichen Nutzung oder der
GrundstucksgroRe und -tiefe, sollen mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten (§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 3
des Baugesetzbuchs) erfasst werden.

§ 13 Vergleichsfaktoren fir bebaute Grundstiicke

Vergleichsfaktoren (8§ 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 4 des Baugesetzbuchs) sollen der Ermittlung von Vergleichs-
werten fUr bebaute Grundsticke 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 (Gebaudefaktor), zu beziehen.

§ 14 Marktanpassungsfaktoren, Liegenschaftszinsséatze

(1) Mit Marktanpassungsfaktoren und Liegenschaftszinssatzen sollen die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem
Grundstucksmarkt erfasst werden, soweit diese nicht auf andere Weise zu bericksichtigen sind.
(2) Marktanpassungsfaktoren sind insbesondere
1. Faktoren zur Anpassung des Sachwerts, die aus dem Verhdltnis geeigneter Kaufpreise zu entsprechenden
Sachwerten abgeleitet werden (Sachwertfaktoren , § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 2 des Baugesetzbuchs),
2. Faktoren zur Anpassung finanzmathematisch errechneter Werte von Erbbaurechten oder
Erbbaugrundstiicken, die aus dem Verhéltnis geeigneter Kaufpreise zu den finanzmathematisch errechneten
Werten von entsprechenden Erbbaurechten oder Erbbaugrundsticken abgeleitet werden (Erbbaurechts- oder
Erbbaugrundstiicksfaktoren).
(3) Die Liegenschaftszinssatze (Kapitalisierungszinssatze, § 193 Absatz 5 Satz 2 Nummer 1 des Baugesetzbuchs)
sind die Zinsséatze, mit denen Verkehrswerte von Grundsticken je nach Grundstucksart im Durchschnitt markt-
Ublich verzinst werden. Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reiner-
trage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstiicke unter Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer der
Gebaude nach den Grundsatzen des Ertragswertverfahrens (88 17 bis 20) abzuleiten.
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§ 15 Ermittlung des Vergleichswerts

(1) Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen er-
mittelt. Fur die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale aufweisen. Finden sich
in dem Gebiet, in dem das Grundstick gelegen ist, nicht gentigend Vergleichspreise, kbnnen auch Vergleichs-
preise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden. Anderungen der allgemeinen Wertverhalt-
nisse auf dem Grundstucksmarkt oder Abweichungen einzelner Grundsticksmerkmale sind in der Regel auf der
Grundlage von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berticksichtigen.

(2) Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur Ermittlung des Vergleichs-
werts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich dann durch Verviel-
fachung des jahrlichen Ertrags oder der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem
Vergleichsfaktor. Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundsticksmerkmale der ihnen zugrunde gelegten
Grundstucke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstiicks bereinstimmen.

§ 16 Ermittlung des Bodenwerts

(1) Der Wert des Bodens ist vorbehaltlich der Absétze 2 bis 4 ohne Berlcksichtigung der vorhandenen baulichen
Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren (§ 15) zu ermitteln. Dabei kann der Boden-
wert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks hinreichend mit den Grundstlicksmerkmalen des zu
bewertenden Grundstticks tbereinstimmen. 8§ 15 Absatz 1 Satz 3 und 4 ist entsprechend anzuwenden.
(2) Vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grundstiick im Auf3en bereich (§ 35 des Baugesetzbuchs) sind bei der
Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, wenn sie rechtlich und wirtschaftlich weiterhin nutzbar sind.
(3) Ist alsbald mit einem Abriss von baulichen Anlagen zu rechnen, ist der Bodenwert um die Ublichen
Freilegungskosten zu mindern, soweit sie im gewdhnlichen Geschéftsverkehr beriicksichtigt werden. Von einer
alsbaldigen Freilegung kann ausgegangen werden, wenn

1. die baulichen Anlagen nicht mehr nutzbar sind oder

2. der nicht abgezinste Bodenwert ohne Beriicksichtigung der Freilegungskosten den im Ertragswertverfahren

(88 17 bis 20) ermittelten Ertragswert erreicht oder tibersteigt.

(4) Ein erhebliches Abweichen der tatséchlichen von der nach § 6 Absatz 1 mafRgeblichen Nutzung, wie insbe-
sondere eine erhebliche Beeintréachtigung der Nutzbarkeit durch vorhandene bauliche Anlagen auf einem Grund-
stuck, ist bei der Ermittlung des Bodenwerts zu beriicksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen Geschaftsverkehr
entspricht.
(5) Bei der Ermittlung der sanierungs- oder entwicklungsbedingten Bodenwerterhéhung zur Bemessung von
Ausgleichsbetragen nach § 154 Absatz 1 oder § 166 Absatz 3 Satz 4 des Baugesetzbuchs sind die Anfangs- und
Endwerte auf denselben Zeitpunkt zu ermitteln.
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§ 17 Ermittlung des Ertragswerts

(1) Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage markttblich erzielbarer Ertrage ermittelt.
Soweit die Ertragsverhéaltnisse absehbar wesentlichen Veréanderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertrégen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unter-
schiedlicher Ertréage ermittelt werden.
(2) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage marktublich erzielbarer Ertrage wird der Ertragswert ermittelt
1. aus dem nach § 16 ermittelten Bodenwert und dem um den Betrag der angemessenen Verzinsung des
Bodenwerts verminderten und sodann kapitalisierten Reinertrag (8§ 18 Absatz 1); der Ermittlung des
Bodenwertverzinsungsbetrags ist der flr die Kapitalisierung nach § 20 maf3gebliche Liegenschaftszinssatz
zugrunde zu legen; bei der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags sind selbstandig nutzbare Teil-
flachen nicht zu bertcksichtigen (allgemeines Ertragswertverfahren), oder
2. aus dem nach § 20 kapitalisierten Reinertrag (§ 18 Absatz 1) und dem nach 8§ 16 ermittelten Bodenwert, der
mit Ausnahme des Werts von selbstandig nutzbaren Teilflachen auf den Wertermittlungsstichtag nach § 20
abzuzinsen ist (vereinfachtes Ertragswertverfahren).
Eine selbstandig nutzbare Teilflache ist der Teil eines Grundstuicks, der fiur die angemessene Nutzung der baulichen
Anlagen nicht bendtigt wird und selbstandig genutzt oder verwertet werden kann.
(3) Im Ertragswertverfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage wird der Ertragswert aus den
durch gesicherte Daten abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertrdgen (8 18 Absatz 1) innerhalb eines
Betrachtungszeitraums und dem Restwert des Grundstiicks am Ende des Betrachtungszeitraums ermittelt. Die
periodischen Reinertrage sowie der Restwert des Grundsticks sind jeweils auf den Wertermittlungsstichtag nach
§ 20 abzuzinsen.

§ 18 Reinertrag, Rohertrag

(1) Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten (8 19).

(2) Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zuléassiger Nutzung marktiblich
erzielbaren Ertragen. Bei Anwendung des Ertragswertverfahrens auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher
Ertréage ergibt sich der Rohertrag insbesondere aus den vertraglichen Vereinbarungen.

8§ 19 Bewirtschaftungskosten

(1) Als Bewirtschaftungskosten sind die fir eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung markt-
Ublich entstehenden jahrlichen Aufwendungen zu beriicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige
Kostenubernahmen gedeckt sind.

(2) Nach Absatz 1 berticksichtigungsfahige Bewirtschaftungskosten sind

1. die Verwaltungskosten; sie umfassen die Kosten der zur Verwaltung des Grundstticks erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer persénlich
geleisteten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten der Geschaftsfihrung;

2. die Instandhaltungskosten; sie umfassen die Kosten, die infolge von Abnutzung oder Alterung zur Erhaltung
des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der baulichen Anlage wahrend ihrer
Restnutzungsdauer aufgewendet werden mussen;

3. das Mietausfallwagnis; es umfasst das Risiko von Ertragsminderungen, die durch uneinbringliche Ruick-
sténde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch voribergehenden Leerstand von Raum
entstehen, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung bestimmt ist; es umfasst auch das
Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses
oder R&umung;

4. die Betriebskosten.

Soweit sich die Bewirtschaftungskosten nicht ermitteln lassen, ist von Erfahrungsséatzen auszugehen.
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§ 20 Kapitalisierung und Abzinsung

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der jeweilige Barwertfaktor ist unter
Beriicksichtigung der Restnutzungsdauer (8 6 Absatz 6 Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (8§ 14
Absatz 3) der Anlage 1 oder der Anlage 2 zu entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift
zu bestimmen.

§ 21 Ermittlung des Sachwerts

(1) Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstiicks aus dem Sachwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (§ 16) ermittelt; die allgemeinen Wertverhéaltnisse auf dem
Grundstucksmarkt sind insbesondere durch die Anwendung von Sachwertfaktoren (8 14 Absatz 2 Nummer 1) zu

bertcksichtigen.
(2) Der Sachwert der baulichen Anlagen (ohne Au3enanlagen) ist ausgehend von den Herstellungskosten (§ 22)

unter Berlicksichtigung der Alterswertminderung (8 23) zu ermitteln.

(3) Der Sachwert der baulichen AuRenanlagen und der sonstigen Anlagen wird, soweit sie nicht vom Bodenwert
miterfasst werden, nach Erfahrungssétzen oder nach den gewdéhnlichen Herstellungskosten ermittelt. Die 88 22
und 23 sind entsprechend anzuwenden.

§ 22 Herstellungskosten

(1) Zur Ermittlung der Herstellungskosten sind die gewdéhnlichen Herstellungskosten je Flachen-, Raum- oder

sonstiger Bezugseinheit (Normalherstellungskosten) mit der Anzahl der entsprechenden Bezugseinheiten der
baulichen Anlagen zu vervielfachen.

(2) Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktiblich fur die Neuerrichtung einer entsprechenden
baulichen Anlage aufzuwenden wéren. Mit diesen Kosten nicht erfasste einzelne Bauteile, Einrichtungen oder
sonstige Vorrichtungen sind durch Zu- oder Abschlage zu berticksichtigen, soweit dies dem gewdhnlichen
Geschéftsverkehr entspricht. Zu den Normalherstellungskosten gehdren auch die Ublicherweise entstehenden
Baunebenkosten, insbesondere Kosten fur Planung, Baudurchfiihrung, behdérdliche Prifungen und Genehmi-
gungen. Ausnahmsweise kdnnen die Herstellungskosten der baulichen Anlagen nach den gewoéhnlichen Herstell-
ungskosten einzelner Bauleistungen (Einzelkosten) ermittelt werden.

(3) Normalherstellungskosten sind in der Regel mit Hilfe geeigneter Baupreisindexreihen an die Preisverhéltnisse
am Wertermittlungsstichtag anzupassen.

§ 23 Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist unter Berucksichtigung des Verhéltnisses der Restnutzungsdauer (8§ 6 Absatz 6
Satz 1) zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu ermitteln. Dabei ist in der Regel eine gleichméaRige
Wertminderung zugrunde zu legen. Gesamtnutzungsdauer ist die bei ordnungsgeméaRer Bewirtschaftung ubliche
wirtschaftliche Nutzungsdauer der baulichen Anlagen.

§ 24 Inkrafttreten und Aul3erkrafttreten
Diese Verordnung tritt am 1. Juli 2010 in Kraft. Gleichzeitig tritt die Wertermittlungsverordnung vom

6. Dezember 1988 (BGBI!. | S. 2209), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 18. August 1997 (BGB!. | S. 2081)
geandert worden ist, aulRer Kraft.
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Das Objekt wurde durch den Sachvestandigen am 01.04.2017 besichtigt.
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