Sachverstandigenbiro Bandemer Am Nottbohm 27
31141 Hildesheim

Dipl.-Ing. Roger Bandemer Tel. 051 21.86 95 31
Zertifizierter Immobilienbewerter (Sprengnetter-Zertifizierung) Fax 0 51 21.86 95 16

. . . . Gutachten:
fur Verkehrs-/Markt-, Beleihungs- und Versicherungswertermittlung R_99_09 Mustergut.
Zulassungsnummer: 0505-010 18.11.2009

GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (Marktwert)
1.S.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem
Zweifamilienwohnhaus und einer Garage bebaute Grund  stlck
XXXXXXX in 31XXX Hildesheim

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
XX XX XX
Gemarkung Flur Flurstiick
XX XX XX
Eigentimer XX

(It. Grundbuch): XX

31XXX Hildesheim

Der Verkehrswert des Grundstiicks  wurde zum Stichtag
25.01.2007 ermittelt mit rd.

XX.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1, 2, 3, 4
Dieses Gutachten besteht aus 48 Seiten zuséatzlich 9 Anlagen mit insgesamt 13 Seiten.
Das Gutachten wurde in vier Ausfertigungen erstellt, davon eine fir meine Unterlagen.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Vorbemerkungen

Zu bewerten ist ein mit einem Zweifamilienwohnhaus und einer Garage bebautes Grundstiick im
Gebiet der Stadt Hildesheim. Auftraggeber flr das Verkehrswertgutachten ist die Fa. XXXXXXXX
die das Objekt verauf3ern soll.

Wertermittlungsstichtag soll antragsgemaf der 25.01.2007 sein.

1.2 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick bebaut mit Zweifamilienwohnhaus mit Gara-
ge,
zwei getrennte Wohnungen im Gebaude;
das Erdgeschoss incl. einer Garage wird eigengenutzt;
das Dachgeschoss incl. eines Stellplatzes fur ein KFZ ist

vermietet
Objektadresse: XX

31XXX Hildesheim
Grundbuchangaben: Grundbuch von XX, Blatt XX, Ifd. Nr. X
Katasterangaben: Gemarkung XX, Flur X, Flurstiick XXX,

GrolRe 638 m2

1.3 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber: Sparkasse XXX
RathausstraRe 1 - 5
31134 Hildesheim

Auftrag vom 15.11.2009 (Datum des Auftragsschreibens)
Eigentiimer: Eheleute XX

XXX

31XXX Hildesheim

-ZU je ¥ Anteil
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1.4 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertermittlung zum Zwecke der VeraufRerung
des Objekts; das Wertermittlungsobjekt soll Uber die Fa.
XXXXXXX, die in diesem Fall als Immobilienmakler tatig
wird, veréduf3ert werden

Wertermittlungsstichtag: 25.01.2007, Tag der Ortsbesichtigung
Tag der Ortsbesichtigung: 15.11.2009
Anmerkung: Fur die Bewertung ist ausschlieBlich der am Tag der

Ortsbesichtigung vorgefundene Zustand malgeblich,
auch wenn die Erstellung des Gutachtens zeitlich erst
nach dem Ortstermin erfolgte. Veranderungen am Wer-
termittlungsobjekt, in der Lagequalitat, der Umgebung
oder der Infrastruktur, die nach dem Ortstermin stattge-
funden haben koénnten, sind bei der Erstellung des Gu-
tachtens nicht bertcksichtigt. Als Qualitatsfestschrei-
bungszeitpunkt gilt der Tag der Ortsbesichtigung.

Die Informationen Uber den baulichen Zustand des Ob-
jektes zum 25.01.2007 wurden von den Eigentiimern ge-
macht.

Teilnehmer am Ortstermin: Herr M. (Sparkasse XX), Herr XX (Eigentiimer) und der
Sachverstandige

herangezogene Unterlagen, Erkundi- Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskinfte und
gungen, Informationen: Unterlagen beschafft:

- Auszug aus der StraRenkarte

- Auszug aus der top. Ubersichtskarte 1:50.000

- Auszug aus der Stadtkarte 1:5.000

- Auszug aus der Liegenschaftsbuch und der -karte im
Malstab 1:1000;

- unbeglaubigter Grundbuchauszug;

- Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte);

- Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wohnfla-
che;

- Mietvertrag fur die Wohnung im Dachgeschoss;

- Auszug aus der Stadtgrundkarte im Mafstab 1:500 zur
Darstellung der Fotostandorte;

- Hausakte des Gebaudes vom Fachbereich (FB) 63;

- Grundstucksmarktbericht 2007 fiur den Landkreis Hil-
desheim;

- Baupreisindizes des Statistischen Bundesamtes;

- Auskunfte aus der Bodenrichtwertkarte;

- Vergleichskaufpreise aus eigener Sammiung;

- Fotos des Wertermittlungsobjektes.
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2 Grund- und Bodenbeschreibung
2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland: Niedersachsen
Kreis: grole selbststandige Stadt
Ort und Einwohnerzahl: Hildesheim, am Messegelande ebenso nah gelegen wie

Hannovers City, ist die 110.000 Einwohner-Stadt, die
interessante Geschichte, Kultur, ein vielseitiges Wirt-
schaftsleben und hervorragende Bildungsmaoglichkeiten
zu bieten hat. Z.B. UNESCO-Weltkulturerbe Dom und St.
Michaelis, der 1.000 jahrige Rosenstock, historischer
Marktplatz; Bosch-Werke, Petroffer, Kloth-Senking; UNI-
Hildesheim, diverse Fachhochschulen.

Uberértliche Anbindung / Entfernun- Néchstgelegene groRere Stadte:
gen (vgl. Anlage 1): Hannover, Braunschweig, Goéttingen, Hameln (ca. 30 - 80
km entfernt)

Landeshauptstadt:
Hannover (ca. 30 km entfernt)

Bundesstral3en:
B 1, B6, B243, B 494 (ca. 1 - 3 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
Hildesheim und Hildesheim/Drispenstedt (ca. 5 - 6 km
entfernt)

Bahnhof:
Hauptbahnhof Hildesheim und Ostbahnhof (ca. 2 — 5 km
entfernt)

Flughafen:
Hannover-Langenhagen (ca. 45 km entfernt)
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2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:
(vgl. Anlage 2 und 3)

Art der Bebauung und Nutzungen in
der Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

Altlasten:

sonstige Beeintrachtigungen:

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Sidosten der Stadt im
Stadtteil Itzum. Dieser Stadtteil ist von Wohnbebauung
gepragt, die in den letzten 20 Jahren entstanden ist. Di-
verse Grlunanlagen lockern die Bebauung auf und fihren
zu den beiden Naherholungsgebieten, Innersteau und
Galgenberg.

Die Entfernung zum Stadtzentrum betragt ca. 4 km.
Geschifte des taglichen Bedarfs in fuBlaufiger Entfer-
nung;

Schulen und Arzte in fuRlaufiger Entfernung;

offentliche Verkehrsmittel (Bushaltestelle) ca. 300 m ent-
fernt;

Verwaltung (Stadtverwaltung) ca. 4 km entfernt;

sehr gute Wohnlage; als Geschéftslage nicht geeignet

in der Stralle wohnbauliche, individuelle, eingeschossige
Wohnbebauung;
im Ortsteil ein- bis viergeschossige Bebauung

sehr gering, nur Kfz-Anliegerverkehr (Auskunft Eigenti-
mer)

eben;
Garten mit Sidwestausrichtung (Richtung Strafl3e)

Laut Auskunft der Stadt Hildesheim (FB 66.3, Herr XXX,
25.01.2007) besteht kein Altlastenverdacht.

Soweit augenscheinlich ersichtlich, nach Auskunft der Ei-
gentimer und der Stadt Hildesheim sind von der zu be-
wertenden Flache keine schéadlichen Bodenveranderun-
gen bekannt, die geeignet waren, Gefahren, erhebliche
Nachteile oder Belastigungen fir den Einzelnen oder fur
die Allgemeinheit herbeizufihren.

sonstige Beeintrachtigungen, wie z.B. Luftverunreinigun-
gen, konnten bei der Ortsbesichtigung nicht festgestellt
werden

XXXX. H.
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2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 4)

2.3 Erschliel3ung, Baugrund etc.

Stral3enart:
Stral3enausbau:

Anschliisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Ge-
meinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit au-
genscheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

StralRenfront: ca. 22 m; mittlere Tiefe: ca. 33 m;

GrundstiicksgroRe:
Flurst.Nr.: XX GroRe: XX m?2
Bemerkungen:

fast rechteckige (lageubliche) Grundstiicksform

Anliegerstralle

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonverbundpflaster;
offentliche Parkflachen im Umfeld vorhanden

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher Versor-
gung,

Kanalanschluss;

Fernsehkabelanschluss;

Telefonanschluss

keine Grenzbebauung des Wohnhauses;
eingefriedet durch Holzzaun;
zweiseitige Grenzbebauung der Garage

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund;
keine Grundwasserschaden;

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund-
und Grundwassersituation insoweit berticksichtigt, wie sie
in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingef-
lossen ist. Dartiber hinausgehende vertiefende Untersu-
chungen und Nachforschungen, wie z.B. Baugrundunter-
suchungen, wurden nicht angestellt.

XXXX. H.
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2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastun-
gen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Las-
ten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeich-
nis:

Denkmalschutz:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
20.01.2007 vor.

Hiernach steht in Abteilung Il des Grundbuchs von Itzum,
Blatt XX keine wertbeeinflussende Eintragung.

Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grund-
buchs verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gu-
tachten nicht bertcksichtigt.

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen (Auskunft FB 66.3,
Herr XXX, 25.01.2007).

Sonstige nicht eingetragene Rechte und Lasten, beson-
dere Wohnungs- und Mietbindungen, Verunreinigungen
(z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Eigentiimers nicht
vorhanden.

Diesbezlglich wurden keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellt.

Entsprechende Besonderheiten sind ggf. zusatzlich zu
dieser Wertermittlung zu berticksichtigen.

Der Inhalt des Baulastenverzeichnisses wurde vom Sach-
verstandigen tel. erfragt (FB 63, Herr XX, 25.01.2007).
Das Baulastenverzeichnis enthalt keine Eintragungen.

Denkmalschutz besteht nach telefonischer Auskunft der
Denkmalschutzbehérde (FB 61, Herr XXX, 25.01.2007)
nicht.

XXXX. H.
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2.5.2 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Flachennutzungs- Der Bereich des Bewertungsobjekts ist im Flachennut-

plan: zungsplan als Wohnbauflache (W) dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan: Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft der rechts-
verbindliche Bebauungsplan 197 D folgende Festsetzun-
gen:

WR  =reines Wohngebiet;

I =1 Vollgeschoss (max.);
GRzZ = 0,3 (Grundflachenzahl);
GFZ =0,5 (Geschossflachenzahl);
o] = offene Bauweise;

die textlichen Festsetzungen beinhalten keine Besonder-
heiten die ggf. den Verkehrswert beeintrachtigen kdnnten.

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefihrt.

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorha-
bens mit den vorgelegten Bauzeichnungen, der Baugenehmigung, dem Bauordnungsrecht und
der verbindlichen Bauleitplanung wurde gepriift. Die vorhandenen MalR3e wurden stichprobenartig
nachgemessen. Es ergaben sich keine Abweichungen.

Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitéat der baulichen Anlagen und Nut-
zungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgaben situation

Entwicklungszustand (Grundstiicks-  baureifes Land (vgl. 8 4 Abs. 4 WertV), da die planungs-

qualitat): rechtlichen Voraussetzungen nach § 30 BauGB vorliegen
(rechtskraftiger Bebauungsplan), die ErschlielBung gesi-
chert ist und das Flurstick eine Form besitzt, die eine
bauliche Nutzung ermdglicht und zulasst;
es ist nicht davon auszugehen, dass das Grundstick in-
nerhalb absehbarer Zeit einer anderen als der derzeitigen
Nutzung zugefiihrt werden kdnnte

Beitrags- und Abgabenzustand: das Bewertungsgrundstiick ist bezlglich der Beitrage und
Abgaben fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB
und KAG beitrags- und abgabenfrei (Auskunft FB 63,
Herr XX, 25.01.2007)
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Seiten 11 — 21 hier nicht dargestellt

4.3 Bodenwertermittiung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgru ndstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks (SSW)

165
WR

zum Stichtag 01.01.2007. Weitere Angaben sind in der Bodenrichtwertkarte nicht enthalten.

Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = Dbaureifes Land

Art der Nutzung = WR (reines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,19

Anzahl der Vollgeschosse = 1

Bauweise = offen

Grundstticksflache = 565 m?

Die Angaben zur Geschossflache, den Vollgeschossen und der Grundstucksflache sind aus dem
Durchschnitt von 14 vergleichbaren Grundsttcken in unmittelbarer Nahe des Wertermittlungsob-
jektes ermittelt worden und bilden damit die Datengrundlage fur das Durchschnittsgrundstuick.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.01.2007
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = WR (reines Wohngebiet)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZ) 0,22

Anzahl der Vollgeschosse 1

Bauweise = offen

Grundstticksflache = 638 m?2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag 25.01.2007 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsgrund-
stiicks angepasst.
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I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-  /abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (frei) = 165,00 €/m?
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpas- = 165,00 €/m?
sung)
1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrund- Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung
stuck
Stichtag 01.01.2007 25.01.2007 ’ 1,00 EO1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeei  nflussenden Zustandsmerkmalen

Lage | SSW SwW ‘ 1,00 E02
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 165,00 €/m2 EO2a
GFz 0,19 0,22 : 1,04 EO3
Flache (m?2) 565 638 : 0,98 EO4
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land ! 1,00
Art der Nutzung WR (reines Wohn- | WR (reines Wohnge- | ~ 1,00
gebiet) biet)

Vollgeschosse 1 1 ’ 1,00
Bauweise offen ’ 1,00
Zuschnitt lageiblich lagetblich ’ 1,00 EO5
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 168,17 €/mz
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a. - 0,00 €/m?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertba  sis = 168,17 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 168,17 €/m?
Flache ’ 638 m?
b/a-freier Bodenwert = 107.292,46 €

rd. 107.292.00 €

Der b/a-freie Bodenwert betréagt zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2007 insgesamt
107.292,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

EO1

Der Bodenrichtwert ist in Hildesheim innerhalb der letzten sechs Jahre um maximal 4 Punkte pro
Jahr gestiegen und im darauffolgenden Jahr wieder um 4 Punkte gefallen. Ein eindeutiger Trend
nach oben oder unten ist nicht feststellbar, so das ein Ansteigen oder Fallen des Bodenwertes hier
nicht bertcksichtigt werden kann.
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EO02

Die Lage des Wertermittlungsobjektes ist wie der Durchschnitt aller Grundstiicke in der Boden-
richtwertzone. Eine Anpassung ist nicht notwendig.

Bei Wohnbaugrundstiicken ist die Ausrichtung (insbesondere die Orientierung des Stral3enabge-
wandten Gartens zur Himmelsrichtung) grundséatzlich als wertbeeinflussendes Zustandsmerkmal
zu bertcksichtigen. Dies ist selbst dann der Fall, wenn die Grundstiicke eines (Neu-)Baugebiets
trotz unterschiedlicher Orientierung zu gleichen Preisen veraul3ert wurden. Hier zeigt die Markter-
fahrung, dass die Grundstiicke mit einer vorteilhaften Orientierung regelmafig zuerst verauf3ert
werden.

Bei der ggf. durchzufiihrenden Boden(richt)wertanpassung wird i.d.R. von folgenden Wertrelatio-
nen (Umrechnungskoeffizienten) ausgegangen:

Durchschnitt aller Grundstticke in der Bodenrichtwertzone i.d.R. SO bzw. NW = 1,00; SSW = 1,10;
NNO = 0,90 (wobei: S = Sid; W = West; O = Ost; N = Nord).

Der Uberwiegende Teil der Vergleichsgrundstiicke in der Richtwertzone ist nach SSW ausgerich-
tet, das Wertermittlungsobjekt nach SW. Da sich daraus keine Benachteiligung des Wertermitt-
lungsobjektes ergibt, ist eine Berticksichtigung der Himmelsausrichtung nicht erforderlich.

Die Tatsache, dass der Garten des Wertermittlungsobjektes zur Stral3e ausgerichtet ist, ist hier
nicht von Bedeutung, da es sich bei der Stralle um eine AnliegerstraRe mit sehr geringem Ver-
kehrsaufkommen handelt. Eine Bertcksichtigung der Gartenausrichtung zur Straf3e findet daher
nicht statt.

EO2a

Auf diesen lageangepassten ,b/a-freien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des Sachwert-
verfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Region
bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage). Die danach ggf. noch be-
ricksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge
uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.

EO3

Die Umrechnung von der GFZ des BRW-Grundsticks auf die GFZ des Bewertungsgrundsticks
erfolgt unter Verwendung der in [1], Band lll, Kapitel 3.10.1 mitgeteilten Umrechnungskoeffizien-
ten.

Der Gutachterausschuss hat zwar Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher FlachengrofZe
abgeleitet, erforderliche Umrechnungskoeffizienten fir die GFZ-Anpassung aber nicht ermittelt, so
dass lediglich eine einseitige Anpassung erfolgen kann. FlachengréRe und GFZ-Koeffizient stehen
jedoch in einem funktionalen Zusammenhang, so dass es sinnvoll ist beide Werte zu verwenden.
Der Sachverstandige greift daher auf die bundesdurchschnittlich ermittelten Werte zurtck.

Der Bebauungsplan gibt eine GFZ von 0,5 an. Diese lasst sich jedoch in den seltensten Fallen
realisieren, da durch den Grundstickszuschnitt und die Einhaltung der erforderlichen Grenzab-
stande Beschrankungen vorhanden sind.

EO4

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

Die Umrechnung von der Grundstiicksfliche des BRW-Grundstiicks auf die Grundsticksflache
des Bewertungsgrundstticks erfolgt unter Verwendung der in [1], Band Il, Kapitel 3.10.2 mitgeteil-
ten GFZ-bereinigten Umrechnungskoeffizienten.

Der Gutachterausschuss hat zwar Umrechnungskoeffizienten bei unterschiedlicher Flachengrofze
abgeleitet, erforderliche Umrechnungskoeffizienten fir die GFZ-Anpassung aber nicht ermittelt, so
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dass lediglich eine einseitige Anpassung erfolgen kann. FlachengréRe und GFZ-Koeffizient stehen
jedoch in einem funktionalen Zusammenhang, so dass es sinnvoll ist beide Werte zu verwenden.
Der Sachverstandige greift daher auf die bundesdurchschnittlich ermittelten Werte zuriick, die auf
ihre Plausibilitdt gepruft wurden und daher tibernommen werden kénnen.

EO5

Der Sachverstandige halt hier den Zuschnitt des Grundstiicks durchaus fiir lagetblich, da die
Grundstuicke in unmittelbarer Umgebung des Wertermittlungsobjektes ahnlich zugeschnitten sind.
Der Sachverstandige hat ferner festgestellt, das der Hildesheimer Grundstiicksmarkt Lageunter-
schiede toleriert, sofern eine Bebauung nicht absolut unmdglich ist. Eine entsprechende Anpas-
sung ist daher nicht erforderlich.

4.4  Sachwertermittlung
4.4.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordn  ung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 8§ 21 - 25 WertV gesetz-
lich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem
Grundstick vorhandenen Gebaude und Aulenanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umsténden abgeleitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuRenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren nach den 88 13 und 14 WertV grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstiick unbebaut ware.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zuzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und be-
sonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter Berticksichti-
gung der jeweils individuellen Merkmale:

Objektart,

Ausstattungsstandard,

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

Baumangel und Bauschaden und

sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde abzuleiten.

Der Wert der AuRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit er-
fasst worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiur die Gebdude i. d. R. auf der Grundlage
von dblichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssatzen abgeleitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Auf3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Bertcksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittlung sowie bei der Ermittlung der
(Zeit)Werte der Gebaude und AufRenanlagen noch nicht berticksichtigter besonderer wertbeeinf-
lussender Umsténde, den vorlaufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstuicks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschliel3end hinsichtlich seiner Realisierbar-
keit auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse anzupassen.
Zur Beriicksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu- oder Abschlag vom vorlaufigen Sach-
wert vorzunehmen. Die ,Marktanpassung“ des vorlaufigen Sachwerts an die Lage auf dem oOrtli-
chen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen Sachwert des Grundstucks.
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Seiten 26 — 42 hier nicht dargestellt

4.6  Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebni  ssen

4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt ,Wahl der Wertermittlungsverfahren“ dieses Verkehrswertgutachtens enthalt die
Begrindung fur die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herangezo-
genen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswert-, das Er-
tragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufprei-
sen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensmagige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermafen in die Na-
he des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hdngt dabei entschei-
dend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (libliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanz-
wertorientierte Preisbildung im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitéat des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wer-
termittlungsverfahren beschriebenen Griinden tberwiegend als Eigennutzungsobjekte erworben.
Die Preisbildung im gewdhnlichen Geschaftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Sachwertermittlung einflieBenden Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem
ermittelten Sachwert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens
(eingesparte Miete, steuerliche Abschreibungsmoglichkeiten und demzufolge eingesparte
Steuern) von Interesse. Zudem stehen die fur eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegen-
schaftszinssatz und nachhaltige Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertver-
fahren wurde deshalb stitzend angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergebnisse

Der Sachwert wurde mit rd. XX7.000,00 €,
der Ertragswert mit rd. XX0.000,00 € ermittelt.

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergeb-
nissen dieser Verfahren unter Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl.
8 7 Abs. 1 Satz 3 WertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich
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von den fir die zu bewertende Objektart im gewdhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Preis-
bildungsmechanismen und von der mit dem jeweiligen Wertermittlungsverfahren erreichbaren Er-
gebniszuverlassigkeit bestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Eigennutzungsobjekt. Beziiglich der zu
bewertenden Objektart wird deshalb dem Sachwert das Gewicht 1,00 (c) und dem Ertragswert das
Gewicht 0,90 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fur das Sachwertverfahren
in sehr guter Qualitat (genauer Bodenwert, drtlicher Sachwertfaktor) und fur die Ertragswertermitt-
lung in guter Qualitat (ausreichend Vergleichsmieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz) zur Ver-
fugung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwert-
verfahren das Gewicht 1,00 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit
das Sachwertverfahren das Gewicht 1,00 (c) ~ 1,00 (d) =1,000 und
das Ertragswertverfahren das Gewicht 0,90 (a) ~ 0,90 (b) =0,810.

Das gewogene Mittel aus den im Vorabschnitt zusammengestellten Verfahrensergebnissen be-
tragt: [XX7.000,00 €~ 1,000 + XX0.000,00 €~ 0,810], 1,810 =rd. XX.000,00 €.

4.6.5 Plausibilitatskontrolle

Der ermittelte Verkehrswert entspricht rd. XXX €/m? Wohnflache (XX.000 € / 181 m?). Im Bereich
des Gutachterausschusses Hildesheim wurden Untersuchungen zu Vergleichsfaktoren fir Wohn-
hauser ermittelt. Die Werte liegen bei XXX €/m? Wfl. bei einem 1989 errichteten Geb&ude und ei-
nem Bodenwert von rd. 168 €/m2. Zusatzlich ist ein Korrekturfaktor bei abweichender Wohnflache
in Hohe von 0,9 sowie ein Korrekturfaktor bei abweichendem Ausnutzungsfaktor ,Wohnfla-
che/Grundstlcksflache” anzubringen. Das Ergebnis sind XX €/m? Wfl. und als Gesamtwert rd.
XXX.000 €.

Damit wird das gewogene Mittel von rd. XXX.000 € bestatigt.

4.6.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fur das mit einem Zweifamilienwohnhaus mit Garage bebaute Grundstiick in
31XXX Hildesheim, XX

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
XX XX X
Gemarkung Flur Flurstiick
XX X XXX

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2007 mit rd.

XXX.000,00 €
in Worten: XXXXXXXXXXXXXgtausend Euro

geschatzt.
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Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungs-
grunde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulas-
sig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Hildesheim, den 18. November 2009

gez. Bandemer

(Zertifizierter Immobilienbewerter (Sprengnetter Zert)
fur Verkehrs-/Markt-, Beleihungs- und Versicherungswertermittlung)
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Seiten 46 und 47 hier nicht dargestellt

5.2  Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto:  Grundstliicksbewertung — Arbeitsmaterialien; Loseblattsamm-
lung, WertermittlungsForum, Sinzig 2006

[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung — Lehrbuch; Loseblattsammlung,
WertermittlungsForum, Sinzig 2006

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Lite-
ratur- und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenord-
nung, Version 13.0, WertermittlungsForum, Sinzig 2006

[4] Gerardy/Mockel/Troff:  Praxis der Grundstiicksbewertung; Loseblattsammlung, Olzog
Verlag, Miinchen

[5] Ross/Brachmann: Ermittlung des Bauwertes von Gebaudes und der Verkehrswertes von
Grundsticken, 28. Aufl., Oppermann Verlag, Hannover 1997, S. 317.

[6] Kleiber/Simon/Weyers : Die Verkehrswertermittiung von Grundstiicken, 4. Aufl. 2002,
Bundesanzeiger § 11 WertV Rnd. 22 ff3;

[7] Gerardy : Praxis der Grundstiicksbewertung, 3. Auflage, Verlag Moderne Industrie, S. 556

[8] Rossler/Langner/Simon : Schéatzung und Ermittlung von Grundstickswerten, 4. Auflage,
Luchterhand Verlag, S. 176j

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Straf3enkarte

Anlage 2: Auszug aus der topographischen Ubersichtskarte 1:50.000
Anlage 3: Auszug aus der Stadtkarte 1:5.000

Anlage 4: Auszug aus der Liegenschaftskarte

Anlage 5: Fotostandorte

Anlage 6: Fotos

Anlage 7: Berechnung der Wohnflache

Anlage 8: Berechnung des Bruttorauminhalts

Anlage 9 Grundrisse und Schnitt

Anlagen hier nicht dargestellt

XXXX. H. XXX, 31XXX Hildesheim Seite 48 von 48



