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Teil 1 Gutachten

1 Zusammenstellung der Bewertungsergebnisse

Objekt . Grundsttick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Bodenwert, unbelastet 66,00 T€
GrundstiicksgroR3e 801 m2
Art der kunftigen Nutzung Wohnbauland
ErschlieRungszustand : teilerschlossen
durchschnittlicher spezifischer Bodenwert 82,00 €/m?
Eckdaten Bruttogrundflache : 443,3 m?
Geschossflache : 370,0 m?
Nutzflache : 327,8 m?
Wohnflache Wohnhaus : 225,0 m2
Miete, Wohnen : 7,00 €/m?
Miete Garage : 1,50 €/m2
Wohnflache Bungalow : 25,8 m2
Miete, Bungalow : 1,00 €/m?2
nachhaltig erzielbarer Jahresrohertrag : 19.762 €/a
nachhaltig erzielbarer Jahresreinertrag : 16.952 €/a
Baujahr Wohnhaus : 1996
wirtschaftliche Restnutzungsdauer Wohnhaus : 69 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer Bungalow : 10 Jahre
Liegenschaftszinssatz : 5,00 %
darunter Wertminderungen :
Instandhaltungsriuckstau, Schaden und Méngel : 9,0 T€
gesamt : 9,0 T€
bezogen auf die Nutzflache : 40,0 €/m?2
Grundsticksertragswert 328,6 T€
Gebaudeertragswert 262,6 T€
Grundstuckssachwert 415,2 T€
Gebaudesachwert 349,2 T€

Ableitung des Verkehrswertes fur das bebaute Grundstiick aus dem

Ertragswert 328,6 T€
Sachwert 4152 T€
Marktanpassungsabschlag -15%
Verkehrswert flir das Grundsttick zum
Wertermittlungsstichtag, gerundet : 350,0 T€
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2.1

2.2

Allgemeine Angaben
Zur Auftragsabgrenzung, Zweck des Gutachtens

Gemal} Auftrag der Grundstlckseigentimer vom 11.06.2007 ist vom Auftrag-
nehmer ein Verkehrswertgutachten nach 8 194 des Baugesetzbuches fur das

Grundstuck
James Allee 007
07815 Irgendwo

zu erstellen. Die Wertermittlung betrifft das Flurstiuick 29 der Flur 22 der Ge-
markung Falkensee. Die Grundstlcksgrof3e betragt 801m2.

Das Grundstick ist mit einem Einfamilienhaus bebaut.

Die Verkehrswertermittlung sttitzt sich auf das Vergleichswert-, Ertragswert- und
Sachwertverfahren.

Die Bewertung eventueller vorhandener 6kologischer Altlasten ist nicht Gegens-
tand dieses Gutachtens.

Werden durch Inaugenscheinnahme des Grundsttickes Gefahrdungspotentiale
hinsichtlich 6kologischer Altlasten fir moglich gehalten, ist dieser Umstand im
Gutachten darzustellen.

Materialuntersuchungen zur Beurteilung des Bauzustandes erfolgten nicht.
Sichtbare Schaden und Méngel, die ohne bauteilzerstérende Untersuchungen
und Bauteil6ffnung festgestellt werden kdnnen, sind bei der Wertermittlung zu
bertcksichtigen.

Zweck des Gutachtens ist die Feststellung des aktuellen Verkehrswertes
zum Wertermittlungsstichtag.

Herangezogene Unterlagen, Erkundigungen, Informationen

Anlasslich der Bewertung erfolgte am 09.07.2007 durch den Sachverstandigen
die Ortsbegehung zur Ermittlung des Zustandes des Grundstickes und des Um-
feldes.

Der Ortstermin war in Ubereinstimmung mit den Mietern, Frau und Herr Mustero,
angesetzt. Am Ortstermin nahmen die Mieter des Grundstiickes teil. Sie erteilten
auch die erforderlichen Auskinfte.

Als Arbeitsunterlagen wurden vom Eigentimer die Flurkarte, ein Ausschnitt aus
dem Grundbuch sowie Bauzeichnungen tbergeben.
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Die Baubeschreibung wurde aus der Inaugenscheinnahme und unter Zuhilfe-
nahme der Baubeschreibung der Baugenehmigung rekonstruiert.

Die sichtbaren Veranderungen hinsichtlich des Bauausfuihrung wurden in dieses
Gutachten eingearbeitet-

Weitere ausgewahlte Informationsquellen:

Informationen der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grund-
stickswerte im Landkreis xxxxxxx zu aktuellen Kaufpreisen und Tendenzen
der Bodenmarktentwicklung vom 25.07.2005

Bodenrichtwertkarte flir den Landkreis xxxxxxx, Stand 01.01.2007

Grundsticksmarktbericht des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte
des Landkreises xxxxxxx Uber das Jahr 2006

Untersuchungen des Verbandes der Vereidigten Sachverstandigen Berlin /
Brandenburg zu ortstiblichen Mieten fir Wohnungen in Ein- und Zweifamilien-
hausern, Finger / Dr. Stelter, Grundeigentum 12/2005

Ausgewahlte Preisspannen und Ertragsfaktoren fur Wohn- und Gewerbeim-
mobilien in Berlin und Brandenburg,

Herausgeber Wertermittlungsausschuss IVD Berlin Brandenburg e.V., De-
zember 2006

Informationen des Planungsamtes yyyyyyyyy zum aktuellen Planungsrecht

Statistisches Bundesamt, Fachserie 17, Reihe 4, Messzahlen fir Bauleis-
tungspreise und Preisindizes fir Bauwerke, aktualisiert am 03.08.2007

Technische Lebensdauer von baulichen Anlagen und Bauteilen gemafd WertR
2006

Kaufpreissammlung des Sachverstandigen
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3 Beschreibung der Lage

Lage des Ortes
Land / Stadt

Ortsteil

Einwohnerzahl ca.

Die Entfernung zu nachst
grol3eren Stadten betragt

Irgendwo liegt im Land Brandenburg, westlich von
Berlin Spandau und nérdlich von Potsdam, im
Landkreis XXXXXXX

Falkenhagen

34.500

nach Berlin, Spandau X

nach Berlin, Stadtmitte ca. yo km

Verkehrstechnische Erschliefung des Ortes

Autobahn
Bundesstral3e
Landstrale
Deutsche Bahn AG

Flughafen
Lage des Grundstickes

Entfernung zum Ortszentrum
Buslinie

S - Bahn

Regionalbahnanschluss ca.

eigene Grundstluckszufahrt
Stellplatze/Garagen

Stoérende oder feuergefahrliche
Betriebe in der Nachbarschaft
Einkaufs- u. schulische Méglichkeiten
Lageeinstufung des Grundstuickes

Autobahn A10, Berliner Ring, ca. 12 km
B5, Berlin - Hamburg ca. 5 km
im Ort vorhanden
Regionalbahnhof Seegefeld, ca. 3km
Regionalbahnhof Falkensee, ca. 4km
Flughafen Tegel ca. 28 km
das Grundsttick liegt nordostlich des Ortszentrums
ca. 400m vom Falkenhagener See entfernt
ca. 3 km
Haltepunkt an der KantstralRe, ca. 100m

S-Bahn erreichbar ab Berlin Spandau, 2 Stationen
3 km Bahnhof Seegefeld
Bahnhof Falkensee
ist vorhanden
zwei Stellplatze vorhanden

sind nicht vorhanden
sind im Umfeld vorhanden
mittlere Wohnlage

Die Lage des Objektes ist aus den Anlagen 1.1 und 1.2 ersichtlich.

Bebauung im Umfeld

Belastungen mit Ablagerungen

Beeintrachtigungen
Denkmalschutz

Naturschutz / Umweltschutz
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Ein- und Zweifamilienhauser,

in offener Bauweise

visuell keine feststellbar, nach Art der Nutzung
auch nicht zu erwarten,

Altlastengutachten lag nicht vor

keine

besteht nicht

Ausgleichsflachen nach § 1a des BauGB
sind nicht zu bewerten, Bestandsobjekt
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Immissionen keine wertbeeinflussenden Immissionen
feststellbar

4  Zustandsmerkmale, Rechte und Belastungen

4.1 Rechtliche Gegebenheiten

Amtsgericht/Grundbuchamt bbbbbbbbb
Grundbuchangaben It. Grundbuchauszug vom 04.09.1996
Grundbuch von Irgendwo
Blatt Nr. 10255 Flur 22 Flurstick 29
GroRe (M3 801
Grundbuchangaben Ifd. Nr.
Eigentiimer des Grundstiickes
4a A
geb.am ........
4 B
geborene Maxima
geb.am ..........

als Miteigentiimer je zur Halfte
Umlegungs-, Flurbereinigungs- und

Sanierungsverfahren nein
Veranderungssperre nein
Grenzverhaltnisse geregelt ja

Die Flurkarte, der Ausschnitt aus dem Grundbuch, und der Auszug aus der
Bodenrichtwertkarte sind dem Gutachten als
Anlagen 2.1 bis 2.3 beigefugt.

Belastungen aus dem Mietvertrag keine
4.2 Planungsrecht

Flachennutzungsplan - Planungsstand rechtskraftig seit 2003

Nutzungsart It. Flachennutzungsplan W, Wohnbauflache Typ Ilb: max GRZ 0,15
2 Vollgeschosse,
besondere Bindungen: Grinstruktur,

Bebauungsplan - Planungsstand ein Bebauungsplan wurde fur das Gebiet, in dem
sich das zu bewertende Grundstiick befindet, nicht
aufgestellt.

Zulassigkeit von Bauvorhaben Einzelhduser. max. Firsthohe 12m

Bebauung in der zweiten Reihe nicht zulassig

Entwicklungszustand baureifes bebautes Land,
die Anliegerstralie ist nicht ausgebaut
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Sanierungsgebiet
stadtebaulicher Entwicklungsbereich

kein Sanierungsgebiet
kein Entwicklungsgebiet

4.3 Tatsachliche Verhéltnisse und sonstige Beschaffenheit,
ErschlieBungszustand, zur bisherigen und kiinftigen Nutzung

Bodenbeschaffenheit und Grundsticksgestalt

Zuschnitt

Stral3enfront

mittlere Tiefe

Oberflache

Aufwuchs

Beschaffenheit des Baugrundes

Grundwasserverhéaltnisse
besondere Grindungskosten

Gefahr von Bergbau- oder
Hochwasserschaden

ErschlieBung

Stral3enart

Stral3enbreite

Entfernung zu den nachsten
fertigen Stral3enzigen
Hohenlage zur StralRe
Blrgersteige

abgabenrechtliche Verhaltnisse
ErschlieRungsbeitrage
Stellplatzabgabe

rechteckig
ca. 19 m
ca. 43 m
eben

Ziergeholz, Rasen,

aus der Bebauung im Umfeld zu urteilen, trag-
fahiger Boden, Baugrundgutachten lag nicht

vor

geschéatztca. 1 -1,5m,

keine bei Griindung mit Bodenplatte, sonst weisse
Wanne und Sperre gegen Wasserdiffusion
erforderlich

besteht nicht

unbefestigte WohngebietsstralRe
ca. 10 m

ca. 100 m
Grundstick liegt in Hohe der Stral3e
Gehwege sind nicht vorhanden

ErschlielRungsbeitrage sind zu erwarten
keine

Art der Nutzung des zu bewertenden Grundstiickes

bisher

kunftig

Ver - und Entsorgungsanschlisse
Wasserversorgung
Abwasserentsorgung

Gasleitung

Elektroversorgung
Telefonanschluss

Fernsehempfang Uber
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4.4

Zur Bebauung, zum Instandhaltungsrtickstau, Schaden und Mangel
Das Grundstick ist mit einem zweigeschossigen Einfamilienhaus bebaut.

Das Wohnhaus wurde 1994 in Massivbauweise errichtet. Die tragenden Innen-
wéande wurden aus Gasbetonsteinen, die nicht tragenden Innenwande aus Gas-
betonsteinen und teilweise aus Gipsdielen hergestellt. Die Decken sind monolit-
hische Betondecken.

Das Haus ist teilweise unterkellert. Die AuBenwande im Kellergeschoss sind aus
Gasbetonsteinen, die Bodenplatte aus WU — Beton hergestellt.

Das Obergeschoss ist ausgebaut.

Das Dach ist ein Satteldach, gedammt. Die Deckung besteht aus Dachsteinen.
Der Dachspitz (Speicher) ist nicht ausbaufahig.

Der Ausbaustandard kann insgesamt als gehoben angesehen werden.

Im Gartengelande befinden sich ein Swimmingpool und ein in Holzstanderbau-
weise um 1970 errichteter Bungalow als Gastehaus.

Ein Gartenhauschen (Mietereigentum) ist nicht Gegenstand der Wertermittlung.
Anlasslich des Ortstermins wurden Schaden und Mangel festgestellt.

Zur Beseitigung des Instandhaltungsriickstaus und der Schaden und Mangel sind
insbesondere folgende Arbeiten durchzufihren:

— senkrechte Sperrung der Kelleraul3enwénde innen mit Ausgleichsputz und
Bitumenanstrich

— Turen des Bungalows aufarbeiten bzw. erneuern

— Fassaden — Malerarbeiten einschlief3lich der Abdichtung der Trennfugen
zwischen dem Buntsteinputz und dem Feinputz

— Fliesenarbeiten an der KellerauRentreppe

— Malerarbeiten, innen zur Beseitigung der Feuchteschaden und zur Verfu-
gung der Ichsel zwischen Fu3bodenfliesen und Scheuerleiste

— Treppe zum Obergeschoss aufarbeiten bzw. befestigen

— Erneuerung der Dachentwasserung

— die stral3enseitige Einfriedung ist zu sanieren.

Der Aufwand fiir die Beseitigung der Schaden und Mangel ist der Aufwand,
der zusatzlich zur Alterswertminderung wertmindernd anzusetzen ist.

Der erforderliche Aufwand fir die Beseitigung der Schaden und Mangel wird
auf insgesamt

ca. 9,0T€
geschatzt.

Gutachten-07-02 fir pdf.doc _ 10 _
© Dr. Sattler



Das entspricht einem spezifischen Aufwand von rd.
40,0€/m?

bezogen auf die Wohnflache des Objektes. Dieser Aufwand wird ungemindert in
die Ertrags- und Sachwertermittlung eingestellt.

Die ausgewiesene GrolRenordnung entspricht nach § 24 der WertV dem Auf-
wand, der nach heutigen Preisen zur Beseitigung des Instandhaltungsriickstaues
und der Schaden und Mangel erforderlich ware.

Die Gesamtnutzungsdauer von Einfamilienhdusern wird entsprechend dem
Runderlass des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadte-
bau in Ubereinstimmung mit der Wertermittlungsrichtlinie 2006 mit 60 — 100 Jah-
ren bei ordnungsgemal3er Instandhaltung angegeben.

Die Gesamtnutzungsdauer fir das Wohnhaus wurde mit 80Jahren angesetzt.
Dem entspricht der Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer von 69Jah-
ren.

Infolge des detaillierten Ausweises der Schaden und Mangel erfolgte keine Ver-
kiirzung oder Verlangerung der rechnerischen Restnutzungsdauer.

Die Gesamtnutzungsdauer fir Bungalows in Holzstdnderbauweise wird ent-
sprechend der Wertermittlungsrichtlinie 2006 mit ca. 40Jahren bei ordnungsge-
maler Instandhaltung angegeben.

Die Gesamtnutzungsdauer wurde mit 40Jahren angesetzt. Im Zuge der Bebau-
ung des Grundstiickes 1994 erfolgte eine Sanierung und Modernisierung des
Bungalows. Dem entspricht der Ansatz der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer
von 10Jahren. Mit der Verlangerung der Restnutzungsdauer um 7 Jahre wird die
Sanierung und Modernisierung des Bungalows hinreichend bericksichtigt.

Die detaillierte Baubeschreibung, die Typblatter Normalherstellungskosten 2000,
die Mal3skizzen, die Berechnung des umbauten Raumes und die Ermittlung der
Nutzflachen und der nachhaltig erzielbaren Mieten sind dem Gutachten als Anla-

gen 3.1 - 3.5 beigefiigt.

Die Bilddokumentation, Anlage 4, zeigt den vorgefundenen Zustand des Grund-
stiickes und des Gebaudes.
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5 Zur Wahl der Bewertungsverfahren
5.1  Zur Verkehrswertermittiung

"Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschatf-
fenheit und der Lage des Grundstlickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse
zu erzielen ware" (BauGB, § 194).

Der Verkehrswert wird allgemein aus dem Ergebnis des Ertragswert-, Sachwert-
und Vergleichswertverfahrens abgeleitet. Er stellt damit den Wert des Grundstu-
ckes bezogen auf eine allgemein mdgliche und nach dem Planungsrecht zulas-
sige Nutzung dar.

5.2  Erlauterung des Verfahrens zur Ermittlung des Wertes fur Grund und
Boden

Der Bodenwert ist im Regelfall gemaf 88 13 und 14 der WertV im Vergleichs-
wertverfahren zu ermitteln.

Bei der Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihnren Wert beeinflussenden
Merkmale mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmen.

Finden sich in dem Gebiet, in dem das zu bewertende Grundstiick gelegen ist,
nicht gentigend Kaufpreise, kdnnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleich-
baren Gebieten herangezogen werden (8 13 Abs. 1 WertV).

Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrundstticke vom Zu-
stand des zu bewertenden Grundstiickes ab, so ist dies durch Zu- oder Abschla-
ge zu bertcksichtigen.

Zusatzlich zu den Preisen von Vergleichsgrundstiicken sind auch geeignete Bo-
denrichtwerte heranzuziehen (8 13 Abs. 2 WertV).

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quadratme-
ter Grundstucksflache bezogener Wert fiir den Boden in einem Gebiet mit im we-
sentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist auf typische Ver-
haltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und bertcksichtigt nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundsticke.
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5.3

In diese Betrachtung werden gemaf 88 3 - 5 der WertV die erforderlichen wert-
beeinflussenden Faktoren einbezogen und durch Zu- oder Abschlage vom
Richtwert beriicksichtigt.

Dabei wird auch die spezifische Marktlage in Rechnung gestellt.

Weitere wertbeeinflussende Kriterien wie zum Beispiel die innere Erschlie3ung,
Lage, Immission, Entfernung von Handels- und Dienstleistungseinrichtungen
werden mit Hilfe einer vergleichsweisen Betrachtung des zu bewertenden
Grundstiickes zum Richtwertgrundstiick bzw. zum Richtwertgebiet in die Wert-
ermittlung einbezogen.

Bei unterschiedlichen Nutzungsarten erfolgt ein differenzierter Ausweis des Bo-
denwertes je nach der im Grundbuch ausgewiesenen bzw. der bei der Ortsbe-
sichtigung vorgefundenen Nutzungsart des Bodens.

Zur Ermittlung des spezifischen Bodenwertes

Laut Bodenrichtwertkarte wurde der Bodenrichtwert mit Stand vom 01.01.2007
mit

70€/m?2
festgesetzt.

Der Bodenrichtwert (8 196 BauGB) ist ein durchschnittlicher, auf den Quadratme-
ter Grundstucksflache bezogener Wert fir den Boden in einem Gebiet mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen. Er ist auf typische Ver-
haltnisse in der jeweiligen Bodenrichtwertzone abgestellt und bertcksichtigt nicht
die besonderen Eigenschaften einzelner Grundstiicke.

Entsprechend den Angaben im Grundsticksmarktbericht 2006 des Gutachter-
ausschusses fur den Landkreis Havelland konnte eine Abhangigkeit der Kauf-
preise von der Grundstuicksgrof3e fur Falkensee nachgewiesen werden. (An-
lage 2.3)

Diese Abhangigkeit wurde sowohl gegentiber dem Richtwert als auch bezogen
auf die Vergleichskaufpreise und die Grol3e der Vergleichsgrundstiicke ange-
wendet.

MaRgeblich ist gemal 8 13 Abs. 1 der WertV der Wert, der sich aus den ver-
gleichbaren Kaufpreisen ergibt.

Mit der Kaufpreisanalyse sind gegeniiber dem Bodenrichtwert detailliertere
Angaben zum Bodenmarkt moglich, so dass diese der Bodenwertermitt-
lung unterstellt werden.

Die Kaufpreisanalyse bezieht sich auf den angegebenen Wertermittlungs-
stichtag.
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Nach den Grundbuchangaben betragt die Grundstiicksgréfie 801mz2.

Das Ergebnis der Kaufpreisanalyse ergibt einen hoheren Wert als der Boden-
richtwert.

Der Ausgangswert fur die Bodenwertermittiung kann somit mit
78€/m?
der Wertermittlung zugrunde gelegt werden.

Das Nachgeben der Bodenpreise wird durch den Bodenpreisindex von 0,95 be-
zogen auf den Wertermittlungsstichtag bertucksichtigt.

Eine Abhangigkeit des spezifischen Bodenwertes von der GFZ konnte nach Aus-
sagen des Gutachterausschusses Havelland nicht nachgewiesen werden. Damit
erfolgt keine Umrechnung des Bodenwertes tUber GFZ -Koeffizienten.

Hinsichtlich der Gré3e des Grundstiickes gegentber den Vergleichsgrundsti-
cken wurde entsprechend der vom Gutachterausschuss ermittelten Abhangigkeit
der Bodenpreise von der Grundstiicksgré3e ein GroRenfaktor von 1,11 Uber-
nommen.

Bezogen auf die verkehrstechnische Erschlielung und Parkmoglichkeit wurde
bei den weiteren wertbeeinflussenden Merkmalen kein Wertabschlag vorge-
nommen.
Die noch zu erwartenden ErschlielRungskosten fir den Ausbau der Stral3e betra-
gen ca. 5€/m2 Grundsttcksflache.
Diese Kosten wurden bei der Wertermittlung nicht berticksichtigt, da die Ver-
gleichskaufpreise Grundstiicke mit gleichem ErschlieBungszustand entsprechen.
Der spezifische Bodenwert fur das Bauland betragt damit

82€/mz2,

Der Bodenwert fur das Grundstiick betragt insgesamt gerundet

66,00T€

Die detaillierten Wertansatze sind aus der folgenden Bodenwertermittlung
ersichtlich.
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Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Ermittlung des Wertes von Grund und Boden

Grundbuchangaben
Blatt Nr. Gemarkung Flur Flurst. Nutzart  Flache
Nr.: It. Grundb. (m?):
10255 Irgendwo 22 29 GF 801
GrundsticksgrofRe zusammen 801 m?2

Art und Mal3 der baulichen Nutzung des Grundstiicks

GRZ GFzZ
tatsachl. Nutzung : 0,26 0,46 Bestand
zulass. Nutzung : 0,15 -
BODENWERT
Kaufpreis fur vergleichbare Grundstiicke: (813 Abs.1 der WertV)
Ort / Stralie : Nutzung GFZ Flache €/m?2 Jahr
Seepromenade W - 1.200 71,00 10.2004
Brahmsallee W - 1.206 71,00 07.2005
Herderallee W - 785 87,00 03.2005
Herderallee W - 1.248 76,00 06.2005
Herderallee W - 780 85,00 12.2005

Mittelwert der Kaufpreise: 78,00
Mittelwert der Vergleichsgrundsticksgrof3e: 1.043,80

Bodenrichtwerte : (813 Abs.2 der WertV )

Gutachterausschuss:  XXXXXXXXXXXXX Stand vom: 01.01.2007
Gebiet / Ort / Stral3e Nutzung: GFz Flache €/m?2 Jahr
Falkenhagen W - 800 70

bezogen auf erschlossene Grundstlcke
Ausgangswert fur das betreffende Grundstick:
orientiert sich an den recherchierten Kaufpreisen in unmittelbarer Nahe des Grundstickes
bezogen auf die Grél3e der Vergleichsgrundstiicke
GFZ: - 78,00 €/mz2
Berlcksichtigung von Abweichungen in den Zustandsmerkmalen
( 8§ 14 der WertV)

Umrechnung der Wertverhaltnisse auf den Bewertungsstichtag
(89 der WertV) Bodenpreisindex : 0,95 74,10
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aus der unterschiedlichen baulichen Nutzung:
(810 der WertV) Ausgangswert nicht GFZ - abhangig, damit erfolgt keine
Umrechnung tUber GFZ - Koeffizienten

Umrechnungskoeffizient fir das zu bewertende Grundsttick : 1,000
Umrechnungskoeffizient flr das Richtwertgrundsttick : 1,000
Korrekturfaktor fur GFZ : 1,00
Ausgangswert nach GFZ - Umrechnung : 74,10 €/m?

Beriicksichtigung der Umrechnungskoeffizienten fur die GrundsticksgroRle

fur den Landkreis XXXXXXXXX

Umrechnungskoeffizient fir das zu bewertende Grundsttick : 1,000
Umrechnungskoeffizient fur das Vergleichswertgrundstiick : 0,900
Korrekturfaktor fur die Grundstiicksgrofie (Anlage 2,4) : 1,11

Ausgangswert nach Beriucksichtigung der Grundsticksgrof3e
82,33 €/m?

Auswertung der Grund- und Bodenbeschreibung bezogen auf den o0.g. Ausgangswert

keine
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m?
Auswirkung grundsticksbezogener Rechte und Belastungen

keine
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m?

Beriicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Kriterien beim zu bewertenden
Grundstuck im Vergleich zum Ausgangswert ( 8 14 der WertV )

Unterschiede in der Lage

Entfernung zu Dienstleistung u. Handel 0 gleichwertig

Entfernung zu Verkehrseinrichtungen 0 gleichwertig

Wohnlage, Geschéftslage 0 gleichwertig
unmittelbares Umfeld 0 gleichwertig

Immissionen (Rauch, Staub, L&rm) 0 gleichwertig
Zuschlag/Abschlag 0 % = 0,00 €/m?
Unterschiede in der Ausnutzbarkeit

verkehrstechnische ErschlieRung, Parkmog 0 gleichwertig
Ausnutzbarkeit des Grundstickes 0 gleichwertig
Reihengrundsttick, Eckgrundstiick u. dergl. 0 Reihengrundsttick
Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m?
Unterschiede in der Erschliel3ung

stadttechnische Versorgung 0 gleichwertig
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stadttechnische Entsorgung 0 gleichwertig

Zuschlag/Abschlag : 0 % = 0,00 €/m?
durchschnittlicher, spezifischer Baulandwert, gerundet : 82,0 €/m?2
Bodenwert des Grundstlckes ( nach Bodenarten und insgesamt )
Flurstick m? €
Grundstucksflache gesamt : 29 801
davon:
Bauland 801 82,0 65.682
|[Bodenwert, gesamt 801 65.682 |
Freilegungskosten 0
Bodenwert gesamt, gerundet 66,0 T€
Durchschnittswert fur das unbelastete Grundstuck : 82,00 €/m2
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5.4  Zur Ertragswertermittlung

Die Ertragswertermittlung wurde gemaf 88 15 bis 20 der WertV vorgenommen.
Der Ertragswertermittiung sind die nachhaltig erzielbaren, ortstiblichen Mieten
zugrunde zu legen.

Ein Mietspiegel fiir xxxxxx existiert nicht.

Im Grundstucksmarktbericht werden keine Aussagen zu Mieten getroffen. Zur
Analyse der Mietwertansatze wurden demzufolge vergleichbare landliche Lagen
und die eigene Datensammlung herangezogen.

In der Parkstadt xxxxxxx werden durch die DEGEWO Vermietungsangebote ver-
gleichbarer Objekte zwischen

5,63€/m2 und 6,5€/m?
gemacht.

Des weiteren wurden zur Beurteilung der Mieth6he Untersuchungen von Mieter-
vereinen aus dem Landkreis xxxxxxx herangezogen. Danach wurden im Jahr
2006 in yyyyyyy Mieten zwischen

4,35€/m2 und 10,00€/m?
erzielt. Die Tendenz gegenuber den Vorjahren ist weiterhin leicht fallend.

Gem. Analyse des Sachverstandigengremiums Dr. Stelter, Finger, Bachmann, zu
aktuellen, ortsiiblichen Vergleichsmieten in Ein- und Zweifamilienhausern, verof-
fentlicht im ,,Grundeigentum Nr. 23 vom 01.12.2005, sind im berlinnahen Raum in
einfacher Lage bei guter Ausstattung bei Geb&duden ab Baujahr 1991 Nettokalt-
mieten von

5,40 — 7,30 €/m?2
erzielbar.

Diese Werte kbnnen auch zur Beurteilung der Mieten in dem zu bewertenden
Objekt herangezogen werden.

Zu beachten ist ferner, dass 20% des Wohnungsleerstandes in yyyyyyy auf Rei-
henh&user und Stadtvillen entfallt.

Unter Beachtung der Lage des Objektes, der Wohnungsgré3e und der vorgefun-
denen Ausstattung wird fur die Ertragswertermittlung eine Nettokaltmiete von

7,00€/m?2
angesetzt (Anlage 3.5).

Diese Miete durfte auch bei Neuvermietung zu erreichen sein.
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Der fur die Wertermittlung gewéhlte Ansatz der Bewirtschaftungskosten erfolgt
in Abhangigkeit vom Zustand des Gebaudes, von der Gebaudeart, von der Ver-
mietungssituation und orientiert sich an der Il. Berechnungsverordnung. Die sich
infolge der Veranderung der Lebenshaltungskosten ergebende Neufestsetzung
der GroR3e der Bewirtschaftungskosten wurde dabei berlcksichtigt.

Der Vervielfaltiger wurde geman WertV / WertR berechnet.

Nach 8 11 Abs. 1 der WertV ist der ,,... Liegenschaftszinssatz der Zinssatz, mit
dem der Verkehrswert von Liegenschaften im Durchschnitt markttblich verzinst
wird...".

Er ist auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden
Reinertrage fur gleichartig bebaute und genutzte Grundstticke unter Berticksich-
tigung der Restnutzungsdauer der Gebaude nach den Grundsatzen des Ertrags-
wertverfahrens (8 15 bis 20) zu ermitteln®.

Der in der aktuellen Fachliteratur angegebene Bereich fir den Liegenschafts-
zinssatz liegt bei Einfamilienhausgrundstticken im landlichen Bereich zwi-
schen

2,5 und 3,5%,

in den Ubrigen Gemeinden zwischen
2% und 3% .

Aus den analysierten Verk&ufen bebauter Grundstiicke lasst sich ableiten, dass
dieser Liegenschaftszinssatz nicht mehr realisiert werden kann.

Im Ergebnis dieser Analysen und unter Berucksichtigung des Nachgebens der
Kaufpreise (steigen der erwarteten Nettorendite fur den Kaufer) wird der Liegen-
schaftszins fur das zu bewertende Grundstick mit

5,00%
angesetzt.

Die Bodenwertverzinsung fir den Baulandanteil wurde entsprechend WertV vom
Reinertrag der Gebaude abgesetzt.

Der Ertragswert fur das Grundsttick betragt damit gerundet

328,6T€

Die detaillierten Wertansétze sind aus der folgenden Ertragswertermittlung
ersichtlich.
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Ermittlung des Ertragswertes unter Ansatz ortsublicher Mieten

Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Objektbezeichnung Einfamilienwohnhaus Bungalow
Wertermittlungsstichtag 09.07.2007 09.07.2007
Objekt Nr. 1 2
Baujahr 1996 1970
Rekonstruktion 0 1996
technische Lebensdauer 80 Jahre 40 Jahre
rechnerische Restnutzdauer 69 Jahre 3
wirtschatftliche
Restnutzungsdauer 69 Jahre 10 Jahre
Netto- Netto-

Gesamtnutzflache

Wohnflachen
Nebenflachen
Kellerflachen
Bungalow
Garagen
Gewerbeflachen
Rohertrag

Flache Kaltmiete Kaltmiete
(m?)  (€/m2mtl.) (€/a)
327,77

224,97 7,00 18.897

554
46,18 0,00 0
30,78 1,50 554
0,00 0
€/a 19.452

Flache Kaltmiete Kaltmiete
(m2)  (€/m2mtl.) (€la)

0,00 0,00 0
310
25,84 1,00 310

0,00 0
€la 310

Gutachten-07-02 fur pdf.xls ew03 29.08.2007

©Dr. Sattler

-20 -




Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo
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Objektbezeichnung Einfamilienwohnhaus Bungalow
Bewirtschaftungskosten gem. Il. BV 88 26 bis 29
Verwaltungskosten (826 Il. BV) : Einheiten €/E €/a Einheiten €/E €/a
Wohnungen 230 €/a bis 275 €/a und Einheit 1 240,35 € 240,35 1 40,00 € 40,00
Garagen 30 €/a je Einheit 1 31,35 € 31,35 0 0,00 € 0,00
Instandhaltungskosten (828 II. BV)
(€/a je m2 Wohnflache) 224,97 742 € 1.669,28 25,84 7,00 € 180,88
(€/a je Garage) 1 71,06 € 71,06 0 30 0,00
(€/a je m2 Gewerbeflache) 0,00 0,00 0,00 10 0,00
Mietausfallwagnis (829 1l. BV) : 3% 566,92 3% 9,30
2% des Rohertrages bei Miet- und gemischt genutzten Grundstiicken
bis 10% des Rohertrages bei Geschaftsgrundstiicken)
Bewirtschaftungskosten gesamt
in € pro Jahr : 2579 (€/a) 230 (€/a)
in% : 13,26 % 74,23 %
Reinertrag (€/a) 16.873 (€/a) 80 (€/a)
Reinertragsanteil 86,74 % 25,77 %
zuzuordnender Baulandanteil 746 m?2 55 m?2
spezifischer Bodenwert 82,00 €/m2 82,00 €/m2
zuzuordnender Bodenwert 61.172 € 4510 €
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Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Objektbezeichnung

Einfamilienwohnhaus

Bungalow

Fur die Berechnung des Bodenertrages anzusetzender Anteil des Bodens

100 % | 100 %
Liegenschaftszins : 5,00 % 5,00 %
Bodenwertverzinsungsbetrag : 3.059 €/a 226 €/a
Gebaudereinertrag 13.814 €/a -146 €/a
Vervielfaltiger 19,31 - 7,72 -
Gebaudeertrag 266,7 T€ -1,1 TE
Wertminderung wegen
Instandhaltungsrickstau, Schaden und Mangel
iInsgesamt 9,0 T€ 0,0 T€
Werterh6hung, gesondert zu bewertende Bauteile, Zeitwert
gesamt 6,0 T€ 0,0 TE
Gebaudeertragswert 263,74 T€ -1,16 T€
Ertragswert der Bauobjekte : 262,58 T€
Bodenwert insgesamt : 66,0 T€
Ertragswert des Grundstickes insgesamt : 328,6 T€
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5.5

Zur Sachwertermittlung

Die Sachwertermittlung wurde gemaf 88 22 bis 25 der WertV vorgenommen.
Angaben zu den Normalherstellungskosten 2000 wurden aus der Literatur [1 ;
2] entnommen.

Die Normalherstellungskosten 1995 wurden mit dem Runderlass des Bundesmi-
nisteriums fir Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau vom 01.08.1997 im Be-
reich des Bundes eingefihrt (RS | 3 - 630504 - 4).

Infolge der Wahrungsumstellung auf den Euro wurden die Normalherstellungs-
kosten auf das Jahr 2000 fortgeschrieben. Sie sind nunmehr Bestandteil der
WertR 2002.

Far die Wertermittlung wurde auch von der kinftigen Nutzung als Einfamilien-
wohnhaus ausgegangen.

Der Ausstattungsstandard fur das Wohnhaus kann als gehoben eingestuft wer-
den.

Der Wertermittlung wurden fur das Einfamilienhaus, teilunterkellert, ausge-
bautes Dachgeschoss Normalherstellungskosten 2000 gemaf Typ - Blatt 1.01,
in Hohe von 750€/m2 Bruttogrundflache zugrunde gelegt.

Zur Nachvollziehbarkeit der Wertanséatze wurde das Typ-Blatt Normalherstel-
lungskosten dem Gutachten als Anlage 3.2 beigeftigt.

Die technische Lebensdauer fiir das Wohnhaus wurde entsprechend WertR mit
80Jahren und die wirtschaftliche Restnutzungsdauer mit 69Jahren angesetzt.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters erfolgte nach Anlage 8b der
WertR 2006, nach der linearen Alterswertminderung.

Die AulRenanlagen wurden entsprechend der hochwertigen Gestaltung mit 6,00%
pauschaliert in die Wertermittlung einbezogen.

Der Wertermittlung wurden fur den Bungalow Normalherstellungskosten
2000 gemal Typ - Blatt L 7, in HOhe von 200€/m2 Bruttogrundflache zugrun-
de geleqgt.

Die technische Lebensdauer fir den Bungalow wurde mit 40Jahren und die wirt-
schaftliche Restnutzungsdauer mit 10Jahren angesetzt.

Die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters erfolgte nach Anlage 8b der
WertR 2006, nach der linearen Alterswertminderung.

Die Baupreisentwicklung gegentber den normativen Angaben der Normalher-
stellungskosten aus dem Jahr 2000 wurde entsprechend den Angaben des sta-
tistischen Bundesamtes zur Baupreisentwicklung durch den Baupreisindex be-
ricksichtigt.
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Er betragt zum Stand 11 / 2007

1,117.

Die Abweichungen von den ausgewiesenen Bundesmittelwerten auf Grund regi-
onaler Einflisse und der Ortsgrof3e wurden wie folgt berticksichtigt:

Regionaler Korrekturfaktor fir Brandenburg: 1,00
zur Bertcksichtigung des Einflusses der Ortsgrol3e: 0,95
Konjunkturschwankungen Korrekturfaktor: 1,00
Korrekturfaktor fur Grundrissart: 1,00
Korrekturfaktor fir Wohnungsgrof3e: 1,00

Der Sachwert der Gebaude und baulichen Anlagen betragt

349,2T€.

Der Sachwert des Grundstickes ergibt sich danach mit

415,2T€

Die detaillierten Wertansatze sind aus der folgenden Sachwertermittlung
ersichtlich.
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Wertermittlung im Sachwertverfahren auf der Grundlage der Normalherstellungskosten 2000

Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Objektbezeichnung Einfamilienwohnhaus Bungalow
Wertermittlungsstichtag : 09.07.2007 09.07.2007
Objekt Nr. : 1 2
Baujahr : 1996 1970
Rekonstruktion : 0 1996
technische Lebensdauer : 80 Jahre 40 Jahre
rechnerische Restnutzdauer : 69 Jahre 3 Jahre
wirtschaftliche
Restnutzungsdauer 69 Jahre 10 Jahre
Bruttogrundflache : 415,3 m? 28,0 m?
Wohnflache : 224,97 m? 25,8 m?
Normalherstellungskosten 2000 Anlage 3.2|

750 €/m? 200 €/m?2
Einfamilienhaus, teilunterkellert, ausgebautes Dachgeschoss Bungalow
gehobene Ausstattung Typ - Blatt 1.01 Typ-BlattL 7
Ausgangswert insgesamt : 3115 T€ 5,6 TE€
Baukostenindex zum Wertermittlungsstichtag gegeniber 2000
fur das Bundesgebiet : 1,117 1,117
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Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Objektbezeichnung Einfamilienwohnhaus Bungalow
Korrekturfaktor fur Lander
Brandenburg : 1,00 1,00
Korrekturfaktor fur Ortgréf3e : 0,95 0,95
konjunkturelle Lage : 1,00 1,00
Korrekturfaktor fur Grundrissart : 1,00 1,00
Korrekturfaktor fur WohnungsgréiRe : 1,00 1,00
Gebaudewiederherstellungswert 330,5 T€ 59 TE€
Baunebenkosten 16 % 9 %
Gebaudewiederherstellungswert einschlie3lich Baunebenkosten
3834 T€ 6,5 T€
Wertminderung wegen Alters fur das Gebaude unter Beachtung der
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer : linear 13,75 % 75,00 %
: 52,7 T€ 49 T€
Wert des Gebaudes nach Wertminderung wegen Alters
: 330,7 T€ 16 TE€
Aul3enanlagen X 6 % 6 %
23,0 T€ 0,4 T€
Wiederherstellungswert einschliel3lich Aul3enanlagen
: 406,4 T€ 6,9 T€
Alterswertminderung fur die Aul3enanlagen 13,75 % 75,00 %
3,2 T€ 0,3 T€
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Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Objektbezeichnung : Einfamilienwohnhaus Bungalow

Alterswertminderung fur das Bauobjekt insgesamt

: 55,9 T€ 51T€
Objektwert nach Alterswertminderung insgesamt

: 350,51 T€ 1,72 T€
Wertminderung wegen Instandhaltungsrtckstau, Schaden und Mangel
iInsgesamt 9,0 T€ 0,0 T€
Werterhohung / gesondert zu bewertende Bauteile
Zeitwert X
gesamt 6,00 T€ 0,00 T€
Sachwert der Gebaude einschlie3lich Aul3enanlagen,

; 347,51 T€ 1,72 T€
Sachwert der Gebaude : 349,23 T€
Bodenwert : 66,00 T€
Sachwert des Grundstiickes insgesamt : 415,23 T€
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6 Ableitung des Verkehrswertes

Gemal 87, Abs.1 Satz 3 der WertV ist bei Heranziehung mehrerer Verfahren
die Aussagefahigkeit der Ergebnisse der angewendeten Verfahren zu wirdigen.

Der Verkehrswert stellt damit den Wert des Grundstiickes bezogen auf eine all-
gemein mdgliche und nach dem Planungsrecht zuldssige Nutzung unter Beach-
tung des Entwicklungszustandes bezogen auf den Wertermittlungsstichtag dar.

Das zu bewertende Objekt ist ein Einfamilienhaus und damit ein Sachwertob-
jekt.

Sachwertobjekte werden vorzugsweise fur den Eigenbedarf, teils auch fur Rep-
rasentationszwecke, errichtet.

Renditegesichtspunkte haben dabei eine untergeordnete Bedeutung.
Aus diesem Grunde halte ich den Sachwert fur wertbestimmend.

Der Sachwert des Grundstickes liegt Giber dem Ertragswert. Die Ursache ist in
dem vorherrschenden Mietermarkt und den daraus folgenden moderaten Miet-
wertansatzen begriundet. Die Mietansatze mussten auch bei einer Vermietung
des Objektes nach Beseitigung der Schaden und Mangel nachhaltig erzielbar
sein.

Der Zustand, die Lage und der Schnitt des Grundsttickes wurden bei der Bo-
denwertermittlung hinreichend beriicksichtigt, so dass sich hieraus keine weite-
ren Wertzu- oder Abschlage erforderlich machen.

Nach den Untersuchungen des Gutachterausschusses (Anlage 3.6) ist ein zu-
satzlicher Marktanpassungsabschlag zur Ableitung des Verkehrswertes fur frei-
stehende Ein- und Zweifamilienh&user von -15% bezogen auf den fir dieses Ob-
jekt ermittelten Sachwert anzusetzen.

Im Ergebnis der Wertermittlung schatze ich unter Beachtung der mir bekannt
gewordenen Sachverhalte den Verkehrswert bezogen auf den Wertermitt-
lungsstichtag auf gerundet

350T€
(Dreihundertfiinfzigtausend Euro).

Fir das zu bewertende Grundstick betragt der Verkehrswert je m2 Wohnflache
1.555,8€/m2.
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7.1

7.2

Aktuelle Vergleichskauffalle fur bebaute Grundstlicke in dieser Lage konn-
te der Gutachterausschuss nicht ausweisen.

Fur Vergleichskaufféalle aus den Jahren 2004 bis 2007 aus der eigenen Da-
tensammlung betragt der Verkehrswert je m2 Nutzflache

851€/m2 bis 1.653€/mz2.

Unter Beachtung der Gr63e des Grundstickes und der Grof3e der Wohnfla-
che ist der ermittelte Verkehrswert plausibel.

Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien, verwendete Literatur
Rechtsgrundlagen und Verwaltungsrichtlinien
Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgte auf der Grundlage der

— Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von
Grundstucken (Wertermittlungsverordnung — WertV98) vom 06.12.1988, zu-
letzt geandert am 18.08.1997

— Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte(Marktwerte) von Grundstu-
cken (Wertermittlungsrichtlinien 2002 — WertR 2002) in der Fassung vom
19.07.2002

— Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die bauliche Nutzung der
Grundsticke (BauNVO) in der Bekanntmachung der Neufassung vom
23.01.1990, zuletzt gedndert am 22.04.1993

— Baugesetzbuch 1998 (BauGB), Verkindungsstand 02.09.1997, zuletzt gean-
dert durch das Europarechtsanpassungsgesetz Bau — EAG — vom 24.06.2004
(BGBI. 1 S.1359)

Verwendete Literatur
Des Weiteren wurde insbesondere folgende Literatur verwendet:

[1] - Kleiber, Simon,
Marktwertermittlung unter Berticksichtigung der Wertermittlungs-
richtlinien 2002,
Praxisnahe Erlauterungen zur Verkehrswertermittlung von
Grundstlcken
(Bundesanzeiger — Verlag , 6. Auflage, 2004)
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2]

[3]

[4]

[5]

[6]

8 Erklarung

Kleiber, Simon, Weyers

Verkehrswertermittlung von Grundsticken

Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Belei-
hungs-, Versicherungs- und Unternehmenswerten unter Beriick-
sichtigung von WertV und BauGB

(Bundesanzeiger, 4. Auflage, 2002)

Kleiber

WertR 2006, Wertermittlungsrichtlinien 20086,

Sammlung amtlicher Texte zur Ermittlung des Verkehrswerts von
Grundstticken mit Normalherstellungskosten 2000 (NHK 2000)
(Bundesanzeiger, 9. Auflage, 2006)

Beck — Texte in dtv
Baugesetzbuch mit BauNVO, PlanzV, WertV, ROG)
(37. Auflage, 2005)

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel
Baukosten 2000, 14. Auflage
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung, Hubert Wingen, Essen

Schnabel, Sattler

Ermittlung von Nutzungsentgelten und Verkehrswerten von Erho-
lungsgrundstiicken 2000

Grundeigentum — Verlag GmbH

Ich erklare mit meiner Unterschrift, das Gutachten nach bestem Wissen und Ge-
wissen unparteiisch in meiner Verantwortung erstellt zu haben. Ich habe kein
personliches Interesse am Ausfall der vorstehenden Verkehrswertermittlung.

Das Gutachten ist nur fir den Auftraggeber und fur den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine anderweitige Verwendung bedarf der Zustimmung des Sachver-

standigen.
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Sachverstandiger fur die Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlage 1.1
Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Lage des Objektes

zutreffende Ortskarte

Gutgchten-07-Anlagenfir pdf.xls objekt 29.04.2008
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Anlage 1.2

Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
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Anlage 2.1

Ausschnitt aus der Flurkarte

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

fur das jeweilige Objekt

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls flurkart 29.04.2008
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Anlage 2.2

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUN(Q
Auszug aus dem Grundbuch

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls grundbu 29.08.2007
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Anlage 2.3

Dr. Herbert Sattler
Ausschnitt aus der Richtwertkarte 2007 GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
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Anlage 2.4

Abhangigkeit von der Grundstiicksgrofie

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Umrechnungskoeffizienten fir die Bodenpreise in

5.2.3 Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten
Untersuchungszeitraum: 2004 - 2006

500 m? 113%
600 m? 108 %
700 m? 104 %
800 m? 100 %
900 m? 96 %
1.000 m? 92%
1.100 m? 88 %
1.200 m? 84 %
1.300 m? 80 %
1.400 m? nicht nachweisbar
1.500 m?  nicht nachweisbar

GrundstiicksgroBe  Umrechnungskoeffizient

Gutachterausschuss fUr GrundstUckswerte im Landkreis

Gutachten-07-Anlagenfiir pdf.xls groRe 29.08.2007 - 7 -




Anlage 3.1

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Baubeschreibung

Grundstick

James Allee 007

07815 Irgendwo Ortsbesichtigung : 09.07.2007
1. Art der Baulichkeiten und Zweckbestimmung

Objektbezeichnung : Einfamilienwohnhaus

Inventar/Objekt Nr. : 1

Wertermittlungsstichtag :  09.07.2007
Zweckbestimmung

bisher: Einfamilienwohnhaus
kinftig: Einfamilienwohnhaus

2. Baujahr : 1996
Gesamtnutzungsdauer X 80 Jahre
rechnerische Restnutzdauer 69 Jahre
wirtschaftliche RND : 69 Jahre
fiktives Baujahr : 1996

Zweckbestimmung der einzelnen Bauteile:
Keller : Hausanschluss - und Hauswirtschaftsraum
Heizungsraum
Erdgeschoss : Wohnzimmer, Kiiche, Flur, Gaste - WC, Gastezimmer
Terrasse
Obergeschoss : 2 Wohnzimmer, Bad / WC, Schlafzimmer, Ankleide, Flur
Dachspitz : nicht ausgebaut

3. Bauweise : Massivbauweise, Gasbetonsteine
Vollgeschosse X 2
Ansichten/Fassade . Kalksandsteinputz mit Farbanstrich

Buntputzsockel

4. Rohbau
Fundamente : Bodenplatte, Streifenfundamente
Aul3enwénde : Gasbetonstein
Innenwande . Gasbetonstein, Gipsdielen
Geschossdecken : monolithische Betondecke
Kellerdecken : monolithische Betondecke
Unterkellerung . teilunterkellert

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls bb01 29.08.2007
©Dr. Sattler -8-



Anlage 3.1

Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Ortsbesichtigung : 09.07.2007

Treppen

KelleraulR3entreppe

Sperrung
Dach

Schornsteine

. Ausbau

Wasser

Abwasser

Gas
Elektroinstallation
Telefonanschluss
Fernsehempfang tber
Art der Beheizung

Warmwasserbereitung
FuRbdden

FuRboden

Innenputz
Unterdecke
Tdren
Hauseingangstur

Innentiren
Fenster

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls bb01 29.08.2007

. zwischen Erdgeschoss und Obergeschoss,

Massivtreppe aus Stahlbeton, halbgewendelt, Marmor Tritt-
und Setzstufen, gedrechseltes Holzgelander, lackiert,
Holzhandlaufe

zwischen Erdgeschoss und Kellergeschoss,

Massivtreppe aus Stahlbeton, halbgewendelt, Marmor Tritt-
und Setzstufen, zu geringe Durchgangshéhe

: gemauert, Tritt- und Setzstufen mit Spaltklinker gefliest

. teilweise defekt
. Satteldach, Deckung in Dachstein,

Holzdachstuhl, Unterspannbahn, gedammt

. zweizlugiger Kamin

. Wasser aus dem o6ffentlichen Netz
. ins oOffentliche Netz

. vorhanden

. Licht- und Kraftstrom

. vorhanden

. Fernsehkabel

. Gas- Heizungsanlage,

FuRbodenheizung

. zentral Uber Warmwasserspeicher
. Kellergeschoss: Betonestrich,

teilweise gefliest

Erdgeschoss:  Ful3bodenfliesen
Flur, Bad und Kiiche gefliest
Obergeschoss: Teppichboden in allen Wohnbereichen,

Bad und Treppenpodest gefliest

. Glattputz, tapeziert, Farbanstrich
. Glattputz, tapeziert, Farbanstrich,

. zweifluglige Metallttr mit Isolierglasausschnitt und

ornamentierter Verglasung, Mehrfachverriegelung

: Rohrenspanttren, lackiert
. AuRRenfenster Kunststoff-Fenster mit Isolierverglasung und

innen liegenden Sprossen, Kunststoffjalouisien,

Zugang zur Terrasse Holztlren mit Isolierverglasung und
innen liegenden Sprossen

Kunststofffenster im Obergeschoss, Kipp - Drehbeschlage,
Isolierverglasung Jalousien

-9-



Anlage 3.1

Grundstlick
James Allee 007
07815 Irgendwo

Ortsbesichtigung : 09.07.2007

Einbauklche

Sanitareinrichtungen

Sanitareinrichtungen

Raumhohen

Grundriss
Aufzige
Millschluckanlage
Feuerwarnanlage
Alarmanlage

Flure
Terrasse/Balkon

. AulRenanlagen

Entwasserungseinrichtung :
: Eingangsbereich befestigt
. Holzzaunfelder, weiss lackiert, sanierungsbedurftig

Bodenbefestigungen
Einfriedungen

Gartenanlagen
Hausanschlisse

. Gaste - WC

Velux - Dachflachenfenster
im Kellergeschoss Kunststoff-Fenster mit Lichtschachten

: vorhanden

im Erdgeschoss

Handwaschbecken Wandhoch gefliest
Eckdusche mit Kunststoffverkleidung
wandhangendes WC

. Bad/WC im Obergeschoss

Doppelhandwaschbecken, Eckwanne
mit Whirlpool, wandhangendes WC,
Bidet

Ausstattung zeitgeman

. Kellergeschoss: 1,95 m

Erdgeschoss: 2,67 m
Obergeschoss: 2,60 m

: gute Belichtungs- und Beluftungsverhaltnisse

nein Schwimmbad Pool im Garten
nein Haussprechanlage ja
nein Warmepumpe nein

D ja Solaranlage nein

. im Haus, aufwandig ausgestaltet
. Terrasse auf der Westseite des Gebaudes,

Veranda auf der Ostseite des Geb&udes

Regenwasserversickerung auf dem Grundstiick

Maschendrahtzaun im Hintergel&nde

: Vorgarten, Garten im Hintergelande
: Wasser, Elt, Telefon

. Besondere Betriebseinrichtungen / Nebengebaude (T€)
Zeitwert fur
Pool, Wiederherstellungskosten € 12.000,00
Lebensdauer 25 Jahre
Pool, Restwert 6,00
Summe : 6,00

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls bb01 29.08.2007
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Anlage 3.1

Grundstiick Dr. Herbert Sattler
James Allee 007 GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
07815 Irgendwo Ortsbesichtigung : 09.07.2007

Objektbezeichnung : Wohnflache in m2: 224,97

Unter Beachtung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Geb&audes und der Lebensdauer der Bauwerksanteile sind nach
Uberschlaglicher Kalkulation als Wertminderung noch anzusetzen:

Sanierungskosten Mengeneinheit|Grol3e / Menge| Kosten je |Kostenanteil fur
je m2 Nutzfl. je Gewerk [des Gewerkes|des Gewerkes ME Instandsetzung
€/m2 € in ME €/ME %
senkrechte Sperrung innen, Ausgleichsputz , 4 1.000 m2 Wandflache 28 30 100%
Tlren/Tore, aufarbeiten bzw. erneuern 2 400 Stick 1 350 100%
Fassaden - Malerarbeiten 3 700 m?2 Fassade 105 25 25%
Fliesenarbeiten, Kelleraul3entreppe 2 500 m2 Flache. 8 60 100%
Malerarbeiten, innen 3 700 m2 Wohnf. 225 60 5%
Treppen aufarbeiten bzw. einbauen 3 600 m2 Wohnfi. 225 50 5%
Dach ( Deckung u. Entwéasserung) 18 4.100 m2 Dach 252 65 25%
Einfriedungen sanieren 2 500 Ifd. m 20 50 50%
Kosten insgesamt 8.500
Baunebenkosten 7% 595
Gesamtkosten , gerundet 9.000
Gesamtkosten je m2 Wohnflache €/m2: 40

Gutachten-07-Anlagenfiir pdf.xls insta 29.08.2007
©Dr. Sattler -11-




Anlage 3.2

Normalherstellungskosten 2000 Dr. Herbert Sattler
GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
EINFAMILIEN - WOHNHAUSER; FREISTEHEND TYP 1.01 - 1.33
AUSSTATTUNGSSTANDARD
Kostengruppe einfach mittel gehoben stark gehoben
Mauerwerk mit Putz oder |Wirmedimmputz, Verblendmauerwerk, Naturstein
Fugenglattstrich und Wirmedimmverbund- Metallbekleidung,
Anstrich system, Sichtmauerwerk | Vorhangfassade, hoher
Fassade mit Fugenglattstrich, Wirmedammstandard
mittlerer Wirmedimm-
standard
1Holz, Einfachverglasung  |Kunststoff, Rollladen, Aluminium, raumhohe Verglasung,
Isolierverglasung Sprossenfenster, |groBe Schiebeelemente,
Fenster Sonnenschutzvorrichtung, |elektr. Rollladen,
Wirmeschutzverglasung  |Schallschutzverglasung
Betondachpfannen (untere |Betondachpfannen Tondachpfannen, groBie Anzahl von
Preiskl.), Bitumen-, {gehobene Preiskl.), Schiefer-, Metallein- Oberlichtern, Dachaus- undL
Kunststofffolienabdich- mittlerer Wiarmeddmm- deckung, hoher Wirme- Dachaufbauten mit hohem
Décher tung, keine Wirme- standard ddmmstandard | Schwierigkeitsgrad,
|dimmung Dachausschnitte in Glas
1 Bad mit WC, Installation |1 Bad mit Dusche und 1-2 Bider, Géste-WC mehrere grofziigige Bider,
Sanitir auf Putz Badewanne, Giste-WC, tlw. Bidet, Whirlpool,
Installation unter Putz Giiste-WC
Innenwand- Olfarbanstrich, Fliesen (2,00 m) Fliesen raumhoch, Naturstein, aufwendige
[bekleidung der Fliesensockel (1,50 m) groBformatige Fliesen Verlegung
Nassrdume
Holzdielen, Nadelfilz, Teppich, PVC, Fliesen, Fliesen, Parkett, Naturstein, aufwendige
Linoleum, PVC (untere Linoleum (mittlere Preiskl.){ Betonwerkstein Verlegung Nassriume:
Bodenbelédge Preiskl.) Nassriume: PVC, [Nassriiume: Flicsen Nassriiume: groBformatige |Naturstein
Fliesen Fliesen
Fiillungstiiren, Tiirblitter  |Kunststoff-/ Holztiir- Tiirblatter mit massivere Ausfiihrung,
" und Zargen gestrichen, blitter, Holzzargen, Edelholzfurnier, Glastiiren, | Einbruchschutz
Innentiiren Stahlzargen Glastiiraus-schnitte Holzzargen
Einzeldfen, elektr. Mehrraum-Warmluft- Zentralheizung/ Zentralheizung und
iSpeicherheizmmg, Boiler fiir |kachelofen, Zentralheizung | Pumpenheizung mit FuBbodenheizung,
‘Warmwasser mit Radiatoren Flachheizkirpern oder Klimaanlagen,
Heizung (Schwerkraftheizung) FuBbodenheizung, Solaranlagen
Warmwasserbereitung
zentral
lie Raum | Lichtauslass und [je Raum 1-2 Lichtausldsse |je Raum mehrere aufwendige Installation,
1-2 Steckdosen, Installation|und 2-3 Steckdosen, {Lichtauslisse und Sicherheitseinrichtungen
Elektro- tlw. auf Putz Installation unter Putz Steckdosen,
installation |informationstechnische
Anlagen
Baunebenkosten (entsprechend Kostengruppe 700 DIN 276) 16%
Gesamtnutzungsdauer 60 - 100 Jahre
w®
NHK 2000 6
WERTR

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls nhk2000 29.08.2007
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Anlage 3.2

Normalherstellungskosten 2000 Dr. Herbert Sattler
GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Einfamilien - Wohnhauser, freistehend Typ 1.01-1.03
Normalherstellungskosten (ohne Baunebenkosten) entsprechend Kostengruppe 300 und
4(;)0 DIN 276/1993 einschlieBlich 16% Mehrwertsteuer, Preisstand 2000 NHK 200 0

WERTR

Ausstattungsstandards, Baunebenkosten und Gesamtnutzungsdauer fir diese
Gebaudetypen siehe Tabelle "Ausstattungsstandards”

Typ 1.01 Keller-, Erdgeschoss, voll ausgebautes Dachgeschoss

Kosten der Brutto-Grundfléche in €/m?, durchschnittliche Geschosshéhe 2,85 m
A‘;f::‘;;‘:zfs‘ vor 1925 | 1925 bis 1945 | 1946 bis 1959 | 1960 bis 1969| 1970 bis 1984 | 1985 bis 1999| 2000
einfach 410 - 425 430 - 440 440 - 475 475 - 500 505 - 530 535-580 | 580
mittel 470 - 485 490 - 500 500 - 540 540 - 575 575 - 605 610-660 | 660
gehoben 540- 560 | 565 - 580 580 - 625 625 - 660 665 - 700 700-760 | 760
stark gehoben| 740 - 765 770 - 785 790 - 850 855 - 900 905-955 | 955-1035 | 1040

T
Typ 1.02 Keller-, Erdgeschoss, nicht ausgebautes Dachgeschoss
Kosten der Brutto-Grundflache in €/m?, durchschnittliche Geschosshéhe 2,70 m

A‘s‘f::dt:::f“ vor 1925 | 1925 bis 1945| 1946 bis 1959 | 1960 bis 1969 | 1970 bis 1984 | 1985 bis 1999] 2000
einfach 340 - 350 355 - 360 365 -390 390 - 415 415 -435 440 - 475 475
mittel 385 - 400 400 - 410 415 - 440 445 - 470 470 - 495 500 - 540 540
gehoben 440 - 455 460 - 470 470 - 505 510 - 540 540 - 570 575 - 620 625
stark gehoben 590 -610 615-625 630 -675 680 - 715 720 - 760 760 - 825 830

Typ 1.03 Keller-, Erdgeschoss, Flachdach

Kosten der Brutto-Grundflache in €/m?, durchschnittliche Geschosshéhe 2,90 m
A tatt - &
:f:n’:ja‘:gfs vor 1925 | 1925 bis 1945 | 1946 bis 1959 | 1960 bis 1969 | 1970 bis 1984 | 1985 bis 1999] 2000
einfach 420 - 435 440 - 450 450 - 485 485-515 515 - 545 550-595 | 595
mittel 475 - 490 495 - 505 505 - 545 550 - 580 580 - 615 615-665 | 670
achoben 535 - 555 560 - 570 575 - 615 620 - 650 655 - 690 690-750 | 750
stark gehoben | 695 - 720 725 - 740 740 - 800 800 - 850 850 - 895 900-975 | 975

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls nhk2000 29.08.2007
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Anlage 3.2

Normalherstellungskosten 2000 Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

L1

L3

L4

L5

L6

L7

L8

L9

L10

Normalherstellungskosten fiir Wochenendhauser und Lauben
(1995 je m? Bruttogrundflache, Orientierungswerte)

Bauweise: Massivbauten, Volistein (24 cm) oder dhnliches Massivmaterial,
beiderseits geputzt; mit FuBboden und Zwischendecke; Fundament aus
Mauerwerk oder Beton, mindestens 0,8 m tief; einfache Fenster und Tiren;
Dach mit Schalung und Dachpappe oder Hartdach.

770 bis 1.020 DM/m?.

Bauweise: Massivbauten, 1/2 Stein stark oder ahnliches Massivmaterial,
sonst wie L1 : 480 bis 750 DM/m2.

Bauweise: Holzbauten, doppelwandig, auBen gespundete Bretter, Stilp-
schalung oder @hnliches Material, impragniert oder mit Lackanstrich verse-
hen oder einfache Bretter geputzt; Innenwénde und Zwischenwénde gespun-
dete Bretter oder Platten, impragniert oder mit Lackanstrich versehen oder
einfache Bretter geputzt; FuBboden, Fundament aus Mauerwerk oder Beton,
mindestens 0,8 m tief; einfache Fenster und Tiren; mit Schalung und
Dachpappe oder Hartdach. 750 bis 1.100 DM/m?2.

Bauweise: Holzbauten, einwandig gespundete Bretter oder Stilpschalung,
impragniert oder mit Lackanstrich versehen, Zwischendecke und FuBBboden,
sonst wie L3: 490 bis 780 DM/m?2.

Bauweise: Holzbauten, sehr einfach, ohne Fundament, Dach mit Dachpap-
pe 200 bis 350 DM/m?.

Bauweise: Holzbauten, einfache Ausfuhrung, einfaches Fundament, ein-
wandig, Dach mit Pappe 320 bis 550 DM/m?

Bauweise: Holzbauten, doppelwandig bzw. einfache massive Ausfiihrung
(d = 0,12 m) Dach mit Wellplatten, Fundament 440 bis 660 DM/m?

Bauweise: Holzbauten doppelwandig, bzw. massive Ausfiihrung (d=0,24 m)
mit AuBenputz, eingezogene Decke, Satteldach mit Wellplatten oder Bitu-
menschindeln 550 bis 750 DM/m?

Bauweise: Holzbauweise/Massivbauweise, sehrgute Ausfiihrung z. B. Block-
bohlen 70 mm bzw. Wanddicke 0,24 m, gutes Fundament, Satteldach mit
Wellplatten, Bitumenschindeln oder Hartdach 850 bis 1.000 DM/m?

Bauweise: Holzbauweise/Massivbauweise, sehr gute Ausfiihrung wie L9 mit
Extras wie Ziegeldach, Thermoglas, gute sanitare Ausfiilhrung, NaBbereich
komplett gefliest 1.000 bis 1.350 DM/m?

Gutachten-07-Anlagenfir pdf.xls nhk2000 29.08.2007
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Anlage 3.3

MaRskizzen Dr. Herbert Sattler

Grundstiick GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
James Allee 007

07815 Irgendwo

Grundriss Kellergeschoss
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Anlage 3.3

MaRskizzen Dr. Herbert Sattler
Grundstiick GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
James Allee 007
07815 Irgendwo
Grundrisse Erdgeschoss
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Anlage 3.3

MafRskizzen Dr. Herbert Sattler

Grundstuck GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
James Allee 007

07815 Irgendwo

Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 3.3

Maldskizzen
Grundstuck

James Allee 007
07815 Irgendwo

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Schnitt
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Ermittlung der Bruttogrundflache, des umbauten Raumes nach DIN 277
von 1987 sowie der Grund- und Geschossflachen

Anlage 3.4
Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG

Grundstiick
James Allee 007
07815 Irgendwo Ortsbesichtigung : 09.07.2007
Obj Objektbenennung/ rechn. | rechn. | rechn. | Anrech- Grund- Geschoss- Brutto- umbauter
Geschoss Lange | Breite | Hbhe nungs- flache flache grundflache Raum
Nr. (m) (m) (m) faktor (m?3) (m2) (m2) (m3)
1 [Einfamilienwohnhaus 180,00 342,00 415,28 1.174,67
Keller 0,00 0,00
Kellergeschoss| 7,60 6,30 2,25 1,00 47,88 107,73
Kellertreppe innen| 3,70 2,00 2,25 1,00 7,40 16,65
Erdgeschoss| 14,00 | 12,00 | 3,00 1,00 168,00 168,00 168,00 504,00
Vorbau Garage| 6,00 2,00 2,50 0,50 12,00 6,00 12,00 15,00
Obergeschoss| 14,00 | 12,00 | 3,00 1,00 168,00 168,00 504,00
Ankleide| 6,00 2,00 2,50 0,50 12,00 15,00
Dachspitz| 12,00 | 4,00 1,60 0,16 12,29
2 |Bungalow
7,00 4,00 2,10 1,00 28,00 28,00 28,00 58,80
Summe 208,0 370,0 443,3 1.233,5
Gutachten-07-Anlagenfur pdf.xls ur 29.08.2007 ) 19 )
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Anlage 3.5

Ermittlung der Nutzflachen und der nachhaltig erzielbaren Mieten

Grundstiick Dr. Herbert Sattler
James Allee 007 GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
07815 Irgendwo Ortsbesichtigung :  09.07.2007

Ohb;j. Objektbenennung/ Lange Breite Nutz- Nutz- nachhaltig

Nr./ Geschoss flachen- flache erzielbare Miete

Art m m anteil m2 €/Monat €/m?
Wohnflachen 224,97 1.574,79 7,00

1 |Einfamilienwohnhaus

Erdgeschoss 124,17
Wohnen / Essen 11,40 7,00 1,00 79,80
abziglich Terrasse 4,40 2,10 -1,00 -9,24
zuzuglich Terrasse (0,5) 4,40 2,10 0,50 4,62
Gastezimmer / Diele 11,40 6,50 1,00 74,10
abziglich Veranda 5,70 1,80 -1,00 -10,26
zuzlglich Veranda 5,70 1,80 0,50 513
abziglich Garage 5,40 3,70 -1,00 -19,98
Obergeschoss 100,80
Obergeschoss 14,00 12,00 0,60 100,80
Gewerbeflachen 0,00

Gutachten-07-Anlagenfur pdf.xls nutz 29.08.2007
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Anlage 3.5

Grundstiick Dr. Herbert Sattler
James Allee 007 GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNC
07815 Irgendwo Ortsbesichtigung :  09.07.2007

Ohb;j. Objektbenennung/ Lange Breite Nutz- Nutz- nachhaltig

Nr./ Geschoss flachen- flache erzielbare Miete

Art m m anteil m?2 €/Monat €/m2
Nutzflache 102,80
Keller 7,50 5,50 1,00 41,25 0,00 0,00

Kellertreppe innen 2,90 1,70 1,00 4,93 0,00 0,00

Garage 5,40 5,70 1,00 30,78 46,17 1,50
Bungalow 6,80 3,80 1,00 25,84 25,84 1,00
Summe, gerundet 327,77 1.646,80

Gutachten-07-Anlagenfur pdf.xls nutz 29.08.2007
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Anlage 3.6

Dr. Herbert Sattler

GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Marktanpassungsfaktoren in
Abh&ngigkeit vom Sachwert

GrundstOcksmarktbericht 2006

» freistehende Ein- und Zweifamilienhduser (Baujahr 1992 - 2006) bei einem Boden-
wertniveau von 50 €/m? bis 115 €/m?, abgeleitet aus Kaufféllen der Jahre 2002 - 2006
im berinnahen Raum, bei einem Kaufpreis zwischen 150.000 und 300.000 €.

4 N
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0.9
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0.8

0.7

0.6 T T T T 1
100.000 150.000 200.000 250.000 300.000 350.000

Sachwertin €
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Anlage 4

BILDDOKUMENTATION Dr. Herbert Sattler
GRUNDSTUCKSWERTERMITTLUNG
Grundstuck
James Allee 007
07815 Irgendwo Stand: 09.07.2007
Bild 1 Ansicht des Wohnhauses von der James Allee in Richtung West
Bild 2 Ansicht der Terrassenseite des Wohnhauses,

Blick vom Hintergelande in Richtung Nordost

Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 23 _
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Blick entlang der Suidseite
des Wohnhauses, in
Richtung West

002 "2 °B

Bild 3
\0
N
N Blick entlang der Nordseite
g des Wohnhauses, in
~ Richtung West
Bild 4
Gutachten-07-Bilder fur pdf.doc _ 24 _
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g.7.2007

Bild 5 Regenwasserableitung ist unterdimensioniert
Bild 6 Blick in den Kellerraum, die Wand zum Kellereingang,

hier gibt es leichte Feuchteschéaden
Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 25 _
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Bild 7 Bereich der Tur zur AuRentreppe zum Kellereingang

Gas Heizungsanlage

Bild 8
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Blick in den
Hausanschlussraum

Bild 9
Bild 10 Blick in den Eingangsbereich
Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 27 _
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Bild 11 Blick in den Schlafraum als Gastezimmer im Erdgeschoss

Bild 12 Blick in die Essecke im Erdgeschoss
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©Dr. Sattler



Bild 13 Blick in die offene Kiiche

Bild 14 Kaminecke im Erdgeschoss
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9.7.2007

Bild 15 Blick auf den Ausgangsbereich zur Terrasse

Blick in das Bad im
Erdgeschoss als Gaste-WC

Bild 16

Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 30 _
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Bild 17 Blick in die Garage, elektrisch betriebenes Sektionaltor

Bild 18
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Treppe zum Obergeschoss,
gedrechseltes Holzgelander,
lackiert, Holzhandlaufe



Bild 19 Bad im Obergeschoss, Doppelhandwaschbecken,
Eckwanne mit Whirlpool, wandhangendes WC, Bidet

Bild 20 Blick in das Schlafzimmer im Obergeschoss
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Ankleide im

Obergeschoss
Bild 21

Sauna
Bild 22 im Obergeschoss
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Bild 23

Bild 24

Blick in das Kinderzimmer
an der Ostseite des Wohnhauses

Blick in den Spielraum im Kniestockraum
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Bild 25 Kinderzimmer an der Westseite des Wohnhauses

unsachgemaliie
Stromdurchleitung zum
Dachgeschoss

\0
~
N
Q
]
~

Bild 26
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Bild 27

Bild 28

Verteiler fur die FulRbodenheizung

-

- / . - 9.7.2007

/o / -

Blick in das nicht ausbaubare Dachgeschoss
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Bild 29 Swimmingpool 8m Lange, 4m Breite

Bild 30 Bungalow, wird als Gaste- und Poolhaus genutzt
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Blick in die Waschzelle
des Bungalows
Bild 31

Bild 32 Blick in den Aufenthaltsraum des Bungalows

Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 38 _
©Dr. Sattler



Umwalzpumpe und
Filteranlage fur den Pool

Bild 33
Ansicht der Rickseite des
Bungalows,
sanierungsbeddirftig

Bild 34
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Ansicht der nicht
Uberdachten Kellertreppe

Bild 35

Bild 36 Feuchteschaden an den Tritt- und Setzstufen
der Kellertreppe
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Zustand der

Regenwasser-
ableitung
Bild 37
Riss im Aulienwandputz an
der Nordseite des Gebaudes
Bild 38

Gutachten-07-Bilder fiir pdf.doc _ 41 _
©Dr. Sattler



Bild 39 Risse zwischen dem AulRenwandputz und dem Sockelbuntputz,
maoglicherweise Ursache der Feuchteschaden an der Innenwand
im Erdgeschoss

9.7.2007

Bild 40 Feuchteschaden an der Innenwand im Erdgeschoss
an der Nordseite des Wohnhauses
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