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Gutachten

uber den Verkehrswert (im Sinne des §194 Baugesetzbuch und ImmoWertV 2010) fur das mit einem
Blrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatzen
bebauten Grundstlck in

72076 Tubingen, Musterweg 999
Grundbuch von Tubingen, Blatt Nr. 100, Flurstliick Nr. 346/9

Der Verkehrswert des mit einem Blrogebaude mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze sowie mit einem Wohnungsrecht
belastete Grundstlick wurde zum Wertermittlungsstichtag (= Qualitatsstichtag)

23.04.2018 ermittelt mit

1.724.000,00 €

(in Worten: einemillionsiebenhundertvierundzwanzigtausend Euro)
(Der ermittelte Verkehrswert entspricht ca.1.874,00 €/m? WFL/NFL)
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1. Zusammenfassung der Ergebnisse

Ergebnis der Verkehrswertermittiung

zum Wertermittlungsstichtag

Ergebnis der Bodenwertermittlung 497.686,00 €
Ergebnis der Sachwertermittlung 1.844.000,- €
Ergebnis der Ertragswertermittiung 1.724.000,- €
Rohertragsvervielfaltiger 13.53
(Marktwert / Rohertrag) ’
Reinertragsvervielfaltiger 15 85
(Marktwert / Reinertrag) ’
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2. Vorbemerkung / alilgemeine Angaben

Nach §194 des Baugesetzbuches wird: ,Der Verkehrswert (Marktwert) (...) durch den Preis
bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen
Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche

Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Grundlage dieses Gutachten sind die derzeitig gultige Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) vom 19.05.2010, die Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006) vom
10.06.2006 (sofern in Teilen nicht ersetzt); die Sachwertrichtlinie (SW-RL 2012) und die
Vergleichswertrichtlinie vom 20.03.2014. Die Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL) vom
11.01.2011 und die Ertragswertrichtlinie (EW-RL) vom 12.11.2015 kommen ebenfalls zur
Anwendung, da seitens des O&rtlichen Gutachterausschusses abgeleitete, richtlinien-

konforme Wertermittlungsdaten zur Verfligung stehen.

2.1 Objekt, Auftraggeber / Eigentiimer, Auftrag und Zweck des
Gutachtens

Bewertungsgegenstandlich ist das mit einem Burogebaude (Buro und 3 Wohnungen) sowie
Garagen und KFZ-Stellplatzen bebaute Grundstick, Musterweg 999 in 72076 Tubingen.
Auftraggeber sind die Grundstuckseigentimer Hans & Susanne Mustermann wohnhatft in ...
(anonymisiert). Die Beauftragung zur Erstellung des folgenden Verkehrswertgutachtens
gemal ImmoWertV 2010 sowie den Wert des Wohnungsrechtes flr den Berechtigten und
den Marktwert des mit dem Wohnungsrechts belasteten Grundstiicks im Rahmen einer
Verkaufsabsicht erfolgte per email durch Sachverstandigenvertrag vom 26.06.2018 und

stellt somit das Auftragsdatum dar.
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2.2 Wertermittlungsstichtag / Qualitiatsstichtag

Laut § 3 Abs. 1 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag ,der Zeitpunkt, auf den sich die
Wertermittlung bezieht” und nach §4 Abs. 1 ist der Qualitatsstichtag ,der Zeitpunkt, auf den
sich der fur die Wertermittlung mafgebliche Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grunden der
Zustand des Grundstucks zu einem anderen Zeitpunkt maf3igebend ist".

Als Wertermittlungsstichtag, auf den sich samtliche Erhebungen, Beschreibungen und
Plane zum Gutachten beziehen, wurde der 23. April 2018 schriftlich vereinbart. Der
Auftraggeber bestatigt, dass der vorgefundene Objektzustand am Ortstermin demjenigen
des vereinbarten Wertermittlungsstichtages entspricht. Insofern entspricht der

Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

2.3 Grundbuch- und Katasterangaben

2.3.1 Liegenschaftskataster

Das Liegenschaftskataster gibt Aufschluss Uber tatsachlich gegebene Verhaltnisse wie
Lage, Groflke und Art der Nutzung von Grundsticken. Das Grundbuch dient als erganzender
Nachweis Uber weitere bestehende Verhaltnisse wie Eigentum oder finanzielle Belastungen,
wobei es sich in der Bezeichnung und Darstellung der Grundstiicke wiederum auf das

Liegenschaftskataster bezieht.

Die Grundstlickgrofte gemaR dem Liegenschaftskataster betragt 603 m?2. Dieser Wert geht
somit mafRgeblich in die Verkehrswertermittlung ein.
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2.3.2 Grundbuch

Grundbuchbezeichnung geman Grundbuch von: Tldbingen
Grundbuchauszug des Amtsgerichts
Tiibingen vom 22.04.2018

Blatt: 100
Bestandsverzeichnis Laufende Nr.- 1

Gemarkung: Tldbingen

Flurstuck Nr.: 346/9

Gebaude und Freiflache,

Wirtschaft / Lage: Musterweg 999

GrundstucksgrofRe: 603 m-

Abteilung | Laufende Nr.: 1

Susanne
Mustermann, geb. am
XXXXXXXX = zu V2
Eigentimer: Anteil — Hans
Mustermann, geb. am
XX XX XXX = zu 2
Anteil

Abteilung Il Ein an das Leben zweier
Personen (vgl. Abt. Il des
Grundbuches) gebundenes
Beschrankungen: Wohnungsrecht an der
Wohnung Nr. 1. Im DG sowie
an einen KFZ-Stellplatz

Lasten und

Abteilung Il Hypotheken,

Buchgrundschuld in Héhe von
DM 2.500.000.000 zugunsten
der Dresdner Bank AG,
Stuttgart.

Grundschulden

Rentenschulden
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2.3.3 Ortsbesichtigung

Die Ortsbesichtigung — diese wird im Rahmen dieses Gutachtens als eine fiktive
Ortsbesichtigung beschrieben — fand am 28.06.2018 ab ca. 14.00 Uhr auf dem zu
bewertenden Grundstuck statt und wurde um ca. 16.15 Uhr abgeschlossen. Zum Zeitpunkt
der Ortsbesichtigung war das Burogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie

mehreren Garagen voll vermietet.

Leerstande oder Mietrlickstande gibt es zum Wertermittlungsstichtag keine.

Teilnehmende Personen waren:

Name Funktion Adresse, Tel. Dauer

Frau Susanne Mustermann,

Herr Hans Mustermann Auftraggeber anonymisiert gesamt

Herforder Str. 53,
2. | Herr Frank Haseloh Sachverstandiger| 32545 gesamt
Bad Oeynhausen

Das Bewertungsobjekt konnte beim Ortstermin vollumfanglich in Augenschein genommen
werden. Zum Zeitpunkt der Ortbesichtigung herrschte bewdlktes, trockenes Sommerwetter
mit einer geschatzten Aullentemperatur von ca. 23 Grad Celsius. Die
Besichtigungsverhaltnisse waren in den Innen- und Aufenbereichen gut. Erforderliche
Objektinformationen, die nicht aus den von der Eigentumerin bei der Ortsbesichtigung
Uberreichten Unterlagen hervorgingen, wurden bei der Begehung abgefragt. Im Rahmen
des Ortstermins wurde eine fotografische Dokumentation der gesichteten Einzelheiten
digital erstellt und ein reprasentativer Auszug diesem Gutachten (fiktiv) beigefugt.
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2.4 Grundlagen der Wertermittiung
2.41 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017
(BGBI., I S. 3634), das durch Artikel 2 des Gesetzes vom 20. Juli 2017 (BGBI. | S. 2808,
2831) geandert worden ist.

BauNVO Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November
2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. |
S. 1057, 1062) geandert worden ist.

Landesbauordnung Baden-Wiurttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.Méarz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), die zuletzt durch §§ 51, 52, 55, 70 sowie
die Inhaltsubersicht geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21. November 2017 (GBI.
S. 612, 613) geandert worden ist.

ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung, Verordnung Uber die Grundsatze fur
die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S .639)

WertR 2006 Wertermittlungsrichtlinien, Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstucken in der Bekanntmachung vom 01.03.2006 (soweit nicht in
Teilen ersetzt)

SW-RL Sachwertrichtlinie, Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts vom 5. September
2012 in der Bekanntmachung vom 18. Oktober 2012, Bundesministerium fur Umwelt,
Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit

BRW-RL Bodenrichtwertrichtlinie, Richtlinie zur Ermittlung von Bodenwerten vom 11.
Januar 2011, Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit

VW-RL Vergleichswertrichtlinie, Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des
Bodenwerts vom 20. Marz 2014 in der Bekanntmachung vom 11. April 2014,
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit
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EW-RL Ertragswertrichtlinie, Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts vom 12.11.2015 in
der Bekanntmachung vom 04.12.2015, Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz, Bau-
und Reaktorsicherheit

WoFIV Wohnflachenverordnung, Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25.
November 2003 (BGBI. | S, 2346)

BGB Blrgerliches Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. I S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20. Juli
2017 (BGBI. | S. 2787) geandert worden ist

DIN 277 DIN-Norm 277 Teil 1 zur Ermittlung von Grundflachen und Rauminhalten von
Bauwerken oder Teilen von Bauwerken im Hochbau in der Fassung vom Februar 2005

EnEV Energieeinsparverordnung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), die zuletzt durch
Artikel 1 der Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. S. 3951) geandert worden ist
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2.4.2 Verwendete Literatur
- Sprengnetter, Hans Otto und Kierig, Jochem: ,Das 1 x 1 der Immobilienbewertung®,

Sinzig 2013

- Metzger, Bernhard: ,Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken®, 5. Auflage,
Freiburg 2013

- Sommer, Gotz und Kroll, Ralf: ,Lehrbuch zur Immobilienbewertung®, 4. Auflage, KoIn
2013

- Prof. Kleiber: ,Verkehrswertermittiung von Grundstlicken®, 8. Auflage 2017

2.4.3 Verwendete Unterlagen

- Die vom Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung erstellten Notizen und Skizzen.
(fiktiv im Rahmen der Prifungsaufgabe)

- Die dem Sachverstandigen von der Eigentumerin Ubergebenen Unterlagen
(Grundbuchauszuge, Flurkartenauszug, Baubeschreibung, Lageplan, alte Grundrisse,
Wohnflachenberechnung). (fiktivim Rahmen der Prifungsaufgabe)

- Lagebeschreibung und Daten von openstreetmap, FOSSIGS e.V., Potsdam
- Die im Rahmen der Prufungsaufgabe mitgeteilten Informationen und Daten
- Internetseiten der Stadt Tubingen (https://www.TUbingen.de)

- Internetseiten der Wikipedia Online-Enzyklopadie
(https://de.wikipedia.org/wiki/TUbingen

- Internetseiten des Statistischen Landesamtes von Baden-Wurttemberg
(https://www.statistik.bw.de)

- Internetseiten des Statistischen Bundesamtes
(https://www.destatis.de/DE/Startseite.html)

- Internetseiten der IHK https://www.reutlingen.ihk.de/header/region-neckar-alb
- Klimadaten der Interseite (https://de.climate-data.org/location/22712/)

- Mietspiegel der Universitatsstadt Tubingen
(https://www.tuebingen.de/verwaltung/uploads/mietspiegel 2018.pdf)

- Sterbetafeln des Statistischen Bundesamtes
(https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/GesellschaftStaat/Bevoelkerung/Sterbefaelle
/Sterbefaelle.html)

- Rechner zur Bestimmung des Leibrentenbarwertfaktors, GAA Kiel
(http://www.gutachterausschuss-kiel.de)
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Anmerkung:

Notizen zu telefonischen Ausklnften, Schriftverkehr und Literatur sind als (fiktiver)
Bestandteile der Hausakte wie auch die verwendete Literatur und Rechtsgrundlagen Uber
den Sachverstandigen einsehbar. Dem Sachverstandigen wurde vom Auftraggeber
ausdrucklich versichert, dass die beim (fiktiven) Ortstermin zur Verfugung gestellten
Unterlagen (z.B. Plane, Grundbuchausziuge) zum Wertermittlungsstichtag Aktualitat
besitzen.
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3. Beschreibung des Grundstiicks
3.1 Makrolage und Demografie / Einwohner / geografische Lage

Tabingen ist eine Universitatsstadt im Zentrum von Baden-Wurttemberg. Sie liegt am
Neckar rund 30 Kilometer sudlich von Stuttgart. Die Stadt ist Sitz des Landkreises Tubingen
sowie des gleichnamigen Regierungsbezirks und war von 1947 bis 1952 Landeshauptstadt
von Wiurttemberg-Hohenzollern. Sie gehoért zur Region Neckar-Alb und zur europaischen
Metropolregion Stuttgart. Gemeinsam mit der 6stlichen Nachbarstadt Reutlingen bildet sie
eines der 14 Oberzentren des Landes. Seitdem 1. April 1956 ist Tubingen Grol3e Kreisstadt.
Als zwolftgroRte Stadt Baden-Wirttembergs hat Tubingen etwa 87.000 Einwohner (Mai
2016) und besitzt von allen Stadten Deutschlands den niedrigsten Altersdurchschnitt (39,1
Jahre am 31. Dezember 2015). Tubingen ist hinter Ludwigsburg und Esslingen am Neckar
die drittgroRte Mittelstadt in Baden-Wurttemberg.

Tldbingen liegt im mittleren Neckartal zwischen Nordschwarzwald und Schwabischer Alb. In
Tdbingen mundet der Goldersbach in die Ammer, die wie die Steinlach in den Neckar
mindet. Im Zentrum der Stadt liegen der Schlossberg und der Osterberg, an den
Stadtrandern befinden sich unter vielen anderen der Schnarrenberg, der 475 m hohe
Spitzberg als Hausberg des Stadtteils Hirschau, der Herrlesberg und die Harten. Der
niedrigste Punkt des Tubinger Stadtgebiets befindet sich mit 307 m U. NN im Ostlichen
Neckartal, der hochste ist der Hornkopf im Schonbuch nordlich des Stadtteils Hagelloch mit
515,2 m Hohe. Im Norden Tubingens beginnt der Naturpark Schonbuch. Die Schwabische
Alb beginnt etwa 13 km (Luftlinie Tubingen Mitte zum RofRberg(turm) (869 m)) weiter
sudostlich.

3.2 Klima

Das Klima in Tubingen wird als warm und gemaRigt klassifiziert. Das ist viel Niederschlag in
Tldbingen, selbstim trockensten Monat. Das Klima in diesem Ort ist klassifiziert als Cfb nach
Képpen-Geiger. Die Jahresdurchschnittstemperatur in TUbingen liegt bei 9.0 °C. 747 mm
Niederschlag fallen im Durchschnitt innerhalb eines Jahres.

- Hochste je gemessene Temperatur: +38,0 °C (7. Juli 1957)
- Tiefste je gemessene Temperatur: =30,1 °C (10. Februar 1956)
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3.2.1 Klimatabelle und Daten zum Wetter in Tiibingen

Januar  Februar Mérz April Mai Juni Juli August September Oktober November Dezember

o. Temperatur (°C) 0.2 13 48 86 12.9 16.3 18 171 14.2 93 43 08
Min. Temperatur (°C) -31 -2.1 0.4 37 7 1.1 12.6 1.7 &9 438 1 -1.9
Max. Temperatur (*C) 27 47 93 13.6 18.2 215 234 225 195 13.9 76 35

. Temperatur (°F) 316 343 406 475 562 613 644 62.8 57.6 487 397 334
Min. Temperatur (°F) 264 282 327 387 459 52.0 BAT 531 48.0 40.6 338 286
Max. Temperatur (°F) 369 405 487 56.5 64.8 T0.7 741 725 671 57.0 457 385

Niederschlag (mm) 45 44 43 56 &1 95 80 a3 60 50 58 52

Quelle: https://de.climate-data.org/location/22712/

Mit 43 mm ist der Marz der Monat mit dem geringsten Niederschlag im Jahr. 95 mm fallen
dabei durchschnittlich im Juni. Der Monat ist damit der niederschlagsreichste Monat des
Jahres. Im Juli ist es im Schnitt am warmsten. Die durchschnittlichen Temperaturen liegen
dann bei 18.0 °C. Mit im Durchschnitt -0.2 °C ist der Januar der kalteste Monat des ganzen
Jahres.

3.3 Anbindung

Zwar hat die Stadt keinen unmittelbaren Autobahnanschluss, jedoch kreuzen sich in
Tubingen zwei wichtige Bundesstral3en: Die B 27 Schaffhausen-Villingen-Schwenningen—
Tubingen—Stuttgart—-Heilbronn und die B 28 StralBburg—Freudenstadt—Tubingen—
Reutlingen—UIm. Die B 27 ist in Richtung Norden autobahnahnlich ausgebaut, so dass die
Bundesautobahn 8 bei Stuttgart schnell erreicht werden kann. Der vierspurige Ausbau ab
Derendingen bis DuBlingen wurde im Herbst 2006 fertig gestellt. Zur Entlastung der
Sudstadt fehlt dazwischen der Schindhautunnel. Zudem ist geplant, die Bundesstralle 28 a
in Richtung Rottenburg bis zur Anschlussstelle der Bundesautobahn 81 durchgehend
vierspurig auszubauen. Das Stlck bis zum Hirschauer Knoten wurde im Herbst 2007 als

vierspurige Stral3e fertiggestellt.

Der Tubinger Hauptbahnhof ist ein Eisenbahnknotenpunkt mehrerer Bahnstrecken. Auf der
Neckar-Alb-Bahn von Tubingen Uber Reutlingen und Plochingen nach Stuttgart fahren
neben Regionalbahnen nach Wendlingen (Fahrzeit ca. 40 Minuten) auch Regional-Express-
Zuge nach Stuttgart Hauptbahnhof (Fahrzeit ca. 61 Minuten).
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Am Bahnhof Plochingen besteht Anschluss Uber die Filstalbahn nach Ulm und weiter nach
Minchen. Zusatzlich fahrt ein zweistindlicher Interregio-Express (IRE) mit nur einem Halt
in Reutlingen Hauptbahnhof nach Stuttgart (Fahrzeit ca. 45 Minuten) und stellt dort
Verbindung zum Fernverkehr her. Seit dem 13. Dezember 2009 hat Tubingen auch einen
Fernverkehrsanschluss. Ein taglich verkehrender Intercity verbindet Tubingen mit Stuttgart,

Mannheim, KéIn und Dusseldorf, an bestimmten Tagen auch mit Berlin.

Mit den Zugen der Kulturbahn kann man zweisttindlich umsteigefrei via Horb, Nagold und
Calw nach Pforzheim fahren (Fahrzeit etwa eine Stunde und 40 Minuten). Die Bahnstrecke
Tdbingen—Horb Uber Rottenburg wird im 30-Minuten-Takt befahren. In Horb besteht
Anschluss an die Gaubahn Stuttgart—Singen und weiter nach Zurich. Die Ammertalbahn
fuhrt nach Herrenberg. Dort ist ein Umstieg in die Linie S1 der S-Bahn Stuttgart Uber
Béblingen nach Stuttgart mdglich (Gesamtfahrzeit nach Stuttgart Hbf 68 Minuten). Uber die
Bahnstrecke Tubingen—Sigmaringen, auch als Zollernalbbahn bezeichnet, verkehren Zige

via Hechingen, Balingen, Albstadt und Sigmaringen nach Aulendorf.

3.4 Grunddaten

Bundesland: Baden-Wdrttemberg
Amtsgerichtsbezirk: Boblingen
Landkreis: Tubingen

Stadt: Tubingen

Hohe: 341 mu. NN
Flache: 108,12 km?
Stadtgliederung: 23 Stadtteile
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3.5 Entfernungen

Tlbingen — Stuttgart: ca. 62 km ndrdlich
Tdbingen — Ulm: ca. 90 km sud-0Ostlich
Tlbingen — Singen: ca. 130 km sudlich
Tldbingen — Freiburg i.Br. ca.162 km sid-westlich
Tdbingen — Nurnberg: ca. 252 km nord-6stlich

3.6 Bevolkerung

3.6.1 Bevolkerungszahlen, Stand 31.12.2016:

Einwohnerzahl: 88347 (= 100%)

davon weiblich: 46403 (= 52,52%)
davon mannlich: 41944 (= 47,48%)
nichtdeutsch: 12618 (= 14,28%)

Bevilkerung und Gebiet im Uberblick
Universitétsstadt Tiibingen

Gemeindegebiet 20161 km? in % des Landes
Insgesamt 108,07 0,30
Bevdlkerung 20162 Anzahl in % des Landes
Insgesamt 88.347 0,81
Eckdaten zur Bevolkerung Anzahl je 1.000 EW
Kinder unter 6 Jahren 4.665 53
Kinder unter 7 Jahren 5.345 61
Kinder/Jugendliche unter 18 J. 12.922 146
65jahrige und altere 13.007 147
75jéhrige und altere 6.709 76
Frauen 46.403 525
Auslander 12.618 143
unter 18 Jahren 1.259 14
Lebendgeborene 919 10
Geburtentiberschuss/-defizit +335 +4
Zugezogene 10.412 118
Wanderungsgewinn/-verlust +546 +6

1) Ohne die Flachen der gemeindefreien Gebiete Rheinau und Gutsbezirk Minsingen.
2) Basis Zensus 2011.
Jatenquelle: Feststellung des Gebietsstandes, Bevolkerungsfortschreibung, Statistiken der nattrlichen Bevlkerungsbewegung, Wanderungsstatistik.

Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/99025010.tab?R=GS416041
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3.6.2 Bevolkerungsbilanz, Stand 31.12.2016:

Jahr

2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014%)
2015%)
2016%)

Geburtentiberschuss (+)

bzw. -defizit (-)

insgesamt
+254
+240
+243
+240
+270
+271
+188
+214
+187
+213
+157
+168
+222
+225
+287
+335

ménnlich

+190
+177
+178
+138
+184
+179
+161
+136
+125
+127
+114
+117
+135
+159
+196
+207

Bevilkerungsbilanz seit 2001 nach Geschlecht
Universitdtsstadt Tiibingen

Wanderungssaldo

insgesamt

+843
+206
+15
-11
-124
-19
-115
+1.322
+2.264
+359
+506
+1.053
+634
+246
+1.303
+546

ménnlich

+352

+29
=1&=)
-159
=117

+42
-118
+448
+814
+207
+279
+529
+230
+135
+781

+47

Bevolkerungszu- bzw.-abnahme?)

insgesamt

Quelle: Statistisches Jahrbuch der Stadt Tlbingen, Tubinger Zahlen 2016, S. 28

3.6.3 Bevolkerungsveranderung Stand 31.12.2016:

|

Jahr?)

1998
1999
2000
2001
2002
2003
2004
2005
2006
2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016

insgesamt

Anzahl

Bevélkerung?

80.944
81.128
81.347
82.444
82.885
83.137
83.360
83.496
83.740
83.813
85.344
87.788
88.358
83.248
84.496
85.383
85.871
87.464
88.347

Bevilkerungsveranderung nach Nationalitat seit 1998

Veréanderung
zum Vorjahr

%

-0,3
+0,2
+0,3
+1,3
+0,5
+0,3
+0,3
+0,2
+0,3
+0,1
+1,8
+2,9
+0,6
-58
+1,5
+1,0
+0,6
+1,9
+1,0

Universitatsstadt Tiibingen

Zusammen

Anzahl

12.038
12.109
11.823
12.279
12.389
12.270
1211
12.037
11.934
11.831
11.734
11.694
11.712

9.802
10.106
10.486
10.867
11.980
12.618

mannlich
+1.097
+446
+258
+229
+146
+252
+73
+1.536
+2.451
+572
+663
+1.221
+856
+471
+1.590
+881
Auslander
Veranderung
zum Vorjahr
%
-2,6
10,6
-24
+39
+0,9
-1,0
=)
-0,6
-0,9
-09
-0,8
-03
+0,2
-16,3
+3,1
+3,8
+3,6
+10,2
153

+542
+206

+25

-21

+67
+221

+43
+584
+939
+334
+393
+646
+365
+294
+977
+254

Bevolkerung am 31.1 2.2

insgesamt
82.444
82.885
83.137
83.360
83.496
83.740
83.813
85.344
87.788
88.358
83.248
84.496
85.383
85.871
87.464
88.347

Anteil an der
Gesamtbeviélkerung

%

ménnlich
40.220
40.423
40.445
40.423
40.484
40.700
40.744
41.326
42.261
42.597
39.361
40.031
40.409
40.707
41.686
41.944

149
149
145
149
149
148
145
144
143
14,1
137
133
133
118
12,0
123
127
137
143

1) Seit 2014: Bei Stadten und Gemeinden mit Landeserstaufnahmeeinrichtung fur Fliichtlinge (LEA) kann es durch die hohe Zahl an zu- und Fortztigen zu verfahrensbedingten

Schwankungen in der amtlichen Bevalkerungsfortschreibung und der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl kommen.

https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/99045010.tab?R=GS4 16041
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3.6.4 Bevolkerung nach Religionszugehorigkeit

Bevolkerung nach Religionszugehdorigkeit und kirchlichen Verhaltnissen

ﬂBevi:ilkerung in Baden-Wiirttemberg am 9. Mai 2011 nach Religionszugeharigkeit

Religionszugehdrigkeit Anzahl
Insgesamt 10.410.990
Rémisch-katholische Kirche 3.916.160
Evangelische Kirche 3.552.450
Evangelische Freikirchen 119.620
Orthodoxe Kirchen 222.890
Judische Gemeinden 7.210
Sonstige 344.060
Keiner &ffentlich-rechtlichen Religionsgesellschaft zugehdrig 2.248.600

Datenquelleuelle: Zensus 2011.

© Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2017

Evangelischen Landeskirche in Wirttemberg
Evangelischen Landeskirche in Baden
Zusammen

Erzditzese Freiburg

Ditzese Rottenburg-Stuttgart

Zusammen

Israelitische Religionsgemeinschaft

Kirchliche Verhéltnisse in Baden-Wiirttemberg 2016
Zugehdorigkeit zur ...

Mitglieder

2.054.505
1.174.955
3.229.460
1.877.997
1.846.997
3.724.994

8.248

Datenquelle: Oberkirchenréte in Stuttgart und Karlsruhe, Ordinariate in Freiburg und Rottenburg, Israelitische Religionsgemeinschaft Wiirttemberg bzw. Baden.
© Statistisches Landesamt Baden-Wiirttemberg, 2017

Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01035100.tab?R=GS41604 1

3.6.5 Durchschnittsalter der Bevolkerung

a Durchschnittsalter der Bevi:ilkerung*) und Bevilkerungsanteile v | nach ausgewahlten Altersgruppen am 31.12.2016 ~

Altersgruppe

Durchschnittsalter der Bevolkerung in Jahren
Anteile ausgewahlter Altersgruppen in %
insgesamt
davon in der Altersgruppe von .. bis unter .. Jahren
unter 15
15-25
25-45
45-65
65 und mehr
*) Bis 2010 Basis VZ 1987,
ab 2011 Basis Zensus 2011.

Universitatsstadt Tiibingen

Insgesamt

39,1

100

122
183
34
233
147

Ménnlich Weiblich
38,5

100

131
16,5
331
239
133

2014: Bei Stadten und Gemeinden mit Landeserstaufnahmeeinrichtung fir Fliichtlinge (LEA) kann es durch die hohe Zahl an Zu- und Fortzligen zu verfahrensbedingten
Schwankungen in der amtlichen Bevélkerungsfortschreibung und der Ermittlung der amtlichen Einwohnerzahl kommen.

Datenquelle: Bevélkerungsfortschreibung.

Quelle: https://www.statistik-bw.de/BevoelkGebiet/Bevoelkerung/01035081.tab?R=GS416041
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100

1.4
199
299
228
16,0
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3.6.6 Alterspyramide - Universitatsstadt Tlubingen
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Quelle:_https://www.tuebingen.de/Dateien/alterspyramide.pdf
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3.6.7 Bevolkerungsentwicklung
Bevolkerungspyramide 2030
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Quelle: Statistische Amter der Lénder, Deenst GmbH | ies,

Bevolkerungsentwicklung 2012 - 2030

%
6,0

50
40
3,0

2,0

0,0

2012 2020 2025 2030

© Tubingen (TU)
Tibingen, LK
Baden-Wiirttemberg

Quelle: Statistische Amter der Lander, ies, Deenst GmbH

1.600

Anzahl

Fur Tubingen wird ein Anstieg der Bevolkerung zwischen 2012 und 2030 um 5,1 Prozent

vorausgesagt.
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3.6.8 Arbeitslosenquote

Arbeitslosenquoten seit 2000

+SV Arbeitslosenquoten ab 2005 v |im Jahresdurchschnitt
Landkreis Tiibingen
. . Arbeitslosenquote bezogen auf
Arbeitslose insgesamt
Jahr? alle zivilen Erwerbspersonen abhangige zivile Erwerbspersonen
Anzahl Prozent
2005 6.661 6,2 6,8
2006 6.662 6,2 6,9
2007 5.369 49 55
2008 4.268 39 43
2009 4985 45 5,0
2010 5.094 46 5,1
2011 3.939 3,5 3,9
2012 3.685 33 3,6
2013 3.874 34 38
2014 3.754 33 36
2015 3.777 3,2 3,6
2016 3.783 32 3,5
2017 3.561 29 32

1) Vergleichbarkeit wegen Einflihrung von SGBII (Hartz-1V-Effekt) im Jahr 2005 zu den Vorjahren eingeschrénkt.
Datenquelle: Bundesagentur fiir Arbeit vorlaufige Ergebnisse.

Quelle: https://www.statistik-bw.de/Arbeit/Arbeitslose/03033015.tab?R=KR416

3.6.9 Kaufkraft 2016

2016 allgemeine Kaufkraft™ Kaufkraftkennziffer
L L. ) Deutschland =100
absolut in Mio. Euro je Einwohner in Eurc
Landkreis Reutlingen 6628 23626 107 1
Landkreis Tubingen 4975 22532 102,1
Zollernalbkreis 4308 2281 1034
Deutschland 1.810.400 22066 100

* Die allgemeine Kaufkraft am Wohnart gibt an, wie viel Geldmittel der Bevilkerung in dem Gebiet zu Konsumzwecken frei zur Verfigung
stehen. Dazu werden von den Erwerbs- und Ubertragungseinkommen (Renten, Sozialhilfe ...) die direkten Steuern und Sozialabgaben, die
zur Vermogensbildung verwendeten Mittel sowie die Wohnungskosten abgezogen.

Quelle: Michael Bauer Research GmbH, Miurmberg, 2016.
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3.7 Mikrolage

Das mit einem Burogebaude (Buros und 3 Wohnungen) sowie Garagen und Kfz-Stellplatzen
bebaute Grundstlck befindet sich in der Baden - Wurttembergischen Universitatsstadt
Tldbingen, rd. 86.000 Einwohner (Regierungsbezirk und Verwaltungssitz des gleichnamigen
Landkreises). Der Landkreis Tubingen gehort zu den weniger industriereichen in Baden-
Wirttemberg (71 % der Bruttowertschopfung aus dem Dienstleistungssektor). Die
wirtschaftliche Lage des Landkreises ist derzeit stabil.

3.8 Infrastruktur

Fast 45.000 Menschen gehen in der Universitatsstadt Tubingen einer
sozialversicherungspflichtigen Beschaftigung nach. Zwei Drittel davon arbeiten im
Dienstleistungsbereich, fast 7.400 im produzierenden Gewerbe und etwa 7.000 in den
Bereichen Handel, Verkehr und Gastgewerbe. Arbeitslos gemeldet sind aktuell etwa 1.300

Personen.

3.9 Stadtgeschichte

Die Universitatsstadt Tubingen zeugt mit Schloss, historischer Altstadt und vielen
historischen Gebauden von einer fast tausendjahrigen Stadtgeschichte. Der im 6./7.
Jahrhundert von den Alamannen besiedelte Ort wurde im Jahr 1078 erstmals schriftlich
erwahnt und erwarb in der Mitte des 12. Jahrhunderts unter den Pfalzgrafen von Tlbingen
die Stadtrechte. Das Stadtwappen zeigt die dreilatzige Fahne der Pfalzgrafen, 1514 verlieh
Herzog Ulrich von Wurttemberg als besonderes Ehrenzeichen fur die Treue der Stadt beim
Aufstand des Armen Konrad die Hirschstangen mit den beiden Landsknechtarmen.

Im Jahr 1477 grundete der wurttembergische Graf Eberhard im Bart die Universitat, mit dem
Wabhlspruch ,Attempto — ich wag's”. Bis heute lebt die Stadt von der Energie, die aus dem

Spannungsverhaltnis zwischen Historie, burgerlicher Gemeinde und Universitat hervorgeht.

Die Wirtschaft Tubingens ist stark vom offentlichen Dienst gepragt. Mit rund 10.000
Angestellten sind die Universitat und hr Klinikum die gréfdten Arbeitgeber in Tubingen. Dazu
kommen rund 30 Behorden mit 2.500 Arbeitsplatzen im 6ffentlichen Dienst. Auch wenn die
Stadt kein Industriestandort ist, gibt es eine Reihe von traditionellen und jungen
Unternehmen im Maschinenbau und der Werkzeugherstellung, in der Medizintechnik sowie

der Textilbranche.
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3.10 Grundstuckbeschreibung

Das Grundstuck ist weitgehend regelmalig zugeschnitten und befindet sich im
Kreuzungsbereich zweier Strallen, welche als kommunale Strallen angesehen werden
kénnen. Es liegt zentral innerhalb der Tiubinger Altstadt. OPNV in der Nahe bzw. fuRlaufig

erreichbar.

3.10.1 Ausrichtung des Grundstiicks

Der Garten des Bewertungsobjektes ist nach (fiktiv ermittelt) Nord-Osten ausgerichtet, im
Suden und Westen grenzt das Bewertungsobjekt an den Strallenraum an.

3.10.2 Schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhaltnisse

Hinsichtlich der Tragfahigkeit des Untergrundes liegt dem Sachverstandigen fur das
Bewertungsobjekt kein Bodengutachten vor. Soweit augenscheinlich beim (fiktiven)
Ortstermin, bei dem keine Baugrunduntersuchung erfolgte, ersichtlich, wird von einem
gewachsenen, normal tragfahigen Boden ohne besondere Grundwassereinflisse
ausgegangen.

3.10.3 Immissionen

Bei der (fiktiven) Ortsbesichtigung wurden keine den Verkehrswert negativ beeinflussenden
Immissionen festgestellt.

3.11 Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungszustand

Das Grundstuck ist vollstandig erschlossen. Der Zugang erfolgt Uber den Musterweg uber
eine asphaltierte Strale, die eben zur Stralde liegt. Der Eingangsbereich befindet sich auf
Hohe des Bodenniveaus.

Das Grundstick ist GUber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das
offentliche Netz an Kanal, Strom, Gas, Wasser, Telefon und Kabelfernsehen
angeschlossen.

FUr das bewertungsgegenstandliche Grundstlick fallen zum Wertermittlungsstichtag keine
Beitrdge nach BauGB und KAG an. Ebenso bestehen laut Baulastenauskunft keine
Baulasten fur das Bewertungsgrundstuck.
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3.12 Rechtliche Gegebenheiten zum Wertermittlungsobjekt

3.12.1 Grundbuch

Der Auftragnehmerin liegt ein nicht beglaubigter Grundbuchauszug (Blatt 100) des
Amtsgerichts Tubingen vom 22.04.2018 (Personalfolium) vor, nachdem das
Bewertungsobjekt mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belastet ist. Laut Grundakte
handelt es sich um ein an das Leben zweier Personen gebundenes Wohnungsrecht an der
Wohnung Nr. 1 im DG sowie an einen Kfz - Stellplatz. Die Berechtigten tragen keine
Bewirtschaftungskosten im Sinne von § 19 ImmoWertV 2010. Davon ausgenommen sind
die Betriebskosten. Sonstige nicht eingetragene Lasten und Rechte sowie
Verunreinigungen sind nach Auskunft der Auftraggeberin und nach Befragung im (fiktiven)
Ortstermin nicht vorhanden. Auftragsgemall wurden diesbezlglich keine weiteren
Nachforschungen und Untersuchungen angestellt.

In Abt. lll des Grundbuchs besteht ein Eintrag (Buchgrundschuld in H6he von DM
2.500.000,00) zugunsten der Dresdner Bank AG, Stuttgart.

3.12.2 Miet- und Pachtverhaltnisse

Das Burogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschol3 mit Garagen und Stellplatzen waren
zum Wertermittlungsstichtag (WEST) zu Wohn- und gewerblichen Zwecken voll vermietet,
Leerstand bestand zum Zeitpunkt des Wertermittlungsstichtages (WEST) nicht.

In den Mietvertragen ist nach Auskunft der Grundstickseigentumer vereinbart, dass die
Umlage der Betriebskosten auf die einzelnen Nutzer nach den Regelungen der
Betriebskostenverordnung (BetrKV) erfolgt. Schonheitsreparaturen werden in der Lage des
Bewertungsobjektes Ublicherweise auf die Mieter von Wohnraum umgelegt. Gewerbliche
Nutzungen unterliegen Uberwiegend Vereinbarungen, nach denen der Vermieter die
Instandhaltungskosten fir ,Dach und Fach® tragt

Auftraggeberseitig lag dem unterzeichneten Sachverstandigen keine Aufstellung Uber die
tatsachlichen Mieten vor.
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3.12.3 Offentlich- rechtliche Situation
3.12.3.1 Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im geanderten, rechtskraftigen
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Es
besteht Baurecht gemaf § 34 BauGB.

3.12.3.2 Ortssatzungen

Das bewertungsgegenstandliche Grundstiuck liegt nicht im Bereich von stadtebaulichen
Satzungen, Gestaltungssatzungen oder sonstigen Ortssatzungen. Nur die Festsetzungen
des Bebauungsplans und des Baulastenverzeichnisses sind zu beachten. Etwaige
Eintragungen sind nicht vorhanden.

3.12.3.3 Entwicklungszustand

Aufgrund der vorliegenden Angaben ist das zu bewertende Grundstick gem. §5 ImmoWertV
eingestuft als geordnetes, baureifes Land (= Flachen, die nach o6ffentlich- rechtlichen
Vorschriften und den tatsachlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind und deren
ErschlieRung gesichert ist) und ortsublich voll erschossen.

3.12.3.4 Informationen Baurechtsamt, Abteilung Planung

Nach (fiktiver) telefonischer Ausklnfte der Abteilung Planung des Planungs- und
Baurechtsamtes der Stadtverwaltung Tubingen zu den, das zu bewertende Objekt
betreffenden, rechtlichen Gegebenheiten wurden wie folgt erteilt:

e Bodenordnungs-, Umlegungs- oder Flurbereinigungsverfahren

Das zu bewertende Grundsttick ist derzeit in kein Bodenordnungs-, Umlegungs- oder
Flurbereinigungsverfahren einbezogen
e Stadtebauliches Sanierungs- bzw. Entwicklungsgebiet

Das zu bewertende Grundstuck liegt in keinem stadtebaulichen Sanierungs- bzw.
Entwicklungsgebiet.
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3.12.4 Informationen Baurechtsamt, Abteilung Umwelt- und Arbeitsschutz

Folgende Informationen wurden nach (fiktivem) Telefonat erteilt:

e Natur, Landschaftsschutz

Fir das zu bewertende Grundstick sind keine Gegebenheiten aus
Landschafts- oder Naturschutz zu beachten.

e \Wasserschutzzone

FiUr das zu bewertende Grundstuck sind keine Gegebenheiten aus
Gewasserschutz zu beachten.

e Altlastenkataster

Das Grundstuck ist nicht im Altlastenkataster eingetragen. Da die Untersuchung und
die Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich altlastverdachtige Falle nicht
Bestandteil des Gutachterauftrags sind, wurden weitere Nachforschungen bezuglich
schadlicher Bodenveranderungen auftragsgemaly nicht durchgefuhrt. Es werden
daher in diesem Gutachten kontaminierungsfreie Baugrund- und Bodenverhaltnisse
unterstellt.

e Denkmalschutz

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Auftraggebers nicht.

e Erdbebengebiet
Mit der Ausgabe der DIN 4149:2005-04 liegt die neue Erdbebennorm ,Bauten in

deutschen Erdbebengebieten — Lastannahmen, Bemessung und Ausfuhrung tblicher
Hochbauten® vor [1]. Die Norm wurde in Baden-W(urttemberg bereits Ende 2005

bauaufsichtlich zur Auslegung von Neubauten eingefuhrt.
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Quelle: https://www.bauwesen.tu-dortmund.de/tk/Medienpool/Bilder/Forschung/Die_neue Erdbebennorm DIN 4149 1.pdf

Die Bestimmung der Erdbebeneinwirkung in DIN 4149 basiert auf folgenden
Neuentwicklungen: «
e Probabilistische Erdbebenzonenkarte
e Bemessungswerte der Bodenbeschleunigungen als
Effektivbeschleunigungen
e Elastisches Antwortspektrum mit Bertucksichtigung von Baugrund und
geologischem Untergrund
e Geologische Untergrundklassen
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Den Erdbebenzonen sind Bemessungswerte der Bodenbeschleunigung zugeordnet,
die fur die jeweilige Referenzintensitat der Zone als Effektivbeschleunigung auf
felsigem Untergrund ermittelt worden sind:

Bemessungswert der
Erdbebenzone Intensititsintervalle Bm“-‘"besih'e””ig'-”"g
mis’
0 G=f<65 -
1 B5=7=<7 04
2 7<i<75 06
3 75<] 0,8

Bild 2: Zuordnung von Intensitatsintervallen und Bemessungswerten
der Bodenbeschleunigung zu den Erdbebenzonen [1]

Der Bereich des Bewertungsobjektes liegt im Bereich der Erdbebenzone 3 gemal
Erbebennorm DIN 4149.

In DIN 4149 wird Uber den unmittelbaren Baugrund hinaus der Einfluss des
geologischen Untergrunds auf den Spektralwert (Ordinate, Frequenzbereich) erfasst.

Geologische Untergrundklassen, Untergrundparameter:

Dieser Parameter wird in Abhangigkeit des geologischen Untergrunds (R,T,S) und
des Baugrunds (A,B,C) bestimmt (vgl. Bild 4). Mit dem Baugrund wird der
oberflachennahe Untergrund bis zu einer Tiefe von etwa 20 m, mit dem geologischen
Untergrund der Bereich ab einer Tiefe von 20 m bezeichnet.

Untergrundverhéltnisse 3 Tx T Tr
5 -] 5

A-R 1,00 005 0,20 20
B-R 125 005 0.25 20
C-R 1,50 0,05 0,30 2.0
B-T 1,00 0,1 0,30 20
c-T 1.25 0.1 0.40 20
cs 0,75 01 0,50 20

Baugrundklassen: Geologische Untergrundklassen

A Feste bis mittelfeste Gesteine R: Fels, Festgestein

B: Lockergesteine, grobkornig B: Flache Sedimentbecken und Ubergangszonen

C: Lockergesteine, feinkdrnig C: Tiefe Sedimentbecken

Bild 4: Werte fiir die Untergrundparameter

Der Bereich des Bewertungsobjektes liegt im Bereich der Untergrundklasse A-R
gemaf Erdbebennorm DIN 4149.

Die Lage des Bewertungsgrundsticks innerhalb der Erdbebenzone Il ist als nicht
wertrelevant anzusehen, da sie bei der Ableitung des Bodenrichtwertes bereits
berucksichtigt wurde.

Im Weiteren unterstellt der Sachverstandige, das beim Bau des Gebaudes die
Anforderungen an Bauten innerhalb einer Erdbebenzone vollstandig eingehalten
worden sind.
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3.13 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Diese Verkehrswertermittiung wird auftragsgemal® unter Berlcksichtigung des
vorgefundenen Zustandes der Bebauung beim Ortstermin auf Grundlage der zur Verfugung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen durchgefiihrt. Eine Uberpriifung der &ffentlich-
rechtlichen Bestimmungen einschliellich Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und
dergleichen bezuglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen
erfolgte auftragsgemal nicht. Bei dieser Wertermittlung wird deshalb die formelle und
materielle Legalitat der baulichen Anlagen vorausgesetzt.
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4. Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen
4.1 Vorbemerkung

Die Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen erfolgt nachfolgend insoweit, wie es fur
die Herleitung der Daten im Rahmen der Verkehrswertermittlung erforderlich ist und umfasst
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und Ausstattungen. Abweichungen
von diesen Beschreibungen sind in einzelnen Bereichen moglich. Alle Feststellungen zur
Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen sowie des Grund
und Bodens erfolgen ausschliel3lich nach den von dem Auftraggeber zur Verfigung
gestellten bzw. beschafften Unterlagen, Ausklinften des Auftraggebers sowie den bei der
(fiktiven) Ortsbesichtigung durch Augenscheinnahme des Sachverstandigen gemachten
Erhebungen. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf Auskulnfte,
die dem Sachverstandigen gegeben worden sind, auf vorgelegten Unterlagen und auf
Annahmen auf Grundlage der Ublichen, baujahrestypischen Ausfiihrungen. Es wurden keine
zerstorerischen  Untersuchungen, Baustoffprifungen, Bauteilprifungen, Funktions-
prufungen haustechnischer Anlagen und Bodenuntersuchungen vorgenommen. Eine
Funktionsfahigkeit der einzelnen Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattung
und Installationen wird im Gutachten unterstellt. Ebenso wird die Standsicherheit der
baulichen Anlagen gemal} den geltenden Vorschriften vorausgesetzt.

Die Auswirkung auf den Verkehrswert von ggf. vorhandenen und augenscheinlich
ersichtlichen Baumangel und Bauschaden sind im Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal
(grob geschatzt) berlcksichtigt worden.

Uber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder tierische
Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien sind nicht durchgefihrt
worden. Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewunscht werden, wird empfohlen, eine
diesbezuglich vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fur Schaden an
Gebauden bzw. aus dem entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen. Es wird ungepruft
unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche mdglicherweise eine
anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine Kontamination von
Baustoffen und Bauteilen wurde nicht geprift. Es wird davon ausgegangen, dass keine
Kontamination vorliegt.

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tubingen Seite 32 von 127

Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



PN BN ey s
BNAGEL GmbH g g ;

. . . D1/D2, Herforder Str. 53,
Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

4.2 Gebaude

421 Struktur und Nutzung des Gebaudes

Die Liegenschaft umfasst ein Burogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschol3 aus dem
Ursprungsjahr 1984 — bestehend aus einem Untergeschoss, das als Archiv von den
Blroetagen genutzt wird, zwei Obergeschossen mit Buroetagen, einem Dachgeschoss mit
insgesamt 3 Wohneinheiten sowie insgesamt 10 Garagen, die dem Ursprungsjahr 2000
zuzurechnen sind.

KFZ-Stellplatze sind insgesamt 7 Stick vorhanden, davon je einer, einer Wohnung im
Dachgeschoss zugeordnet.

4.2.1.1 Eingangsbereich

Der Haupteingang des Burogebaudes befindet sich auf der Westseite des Gebaudes zur
Strale ,Musterweg“ hin und verfugt Uber eine zweckmallige Eingangsuberdachung. Hier
befindet sich ein kleines Foyer mit einem Empfangsbereich.

4.2.1.2 vertikale ErschlieBung

Die vertikale ErschlieBung aller Etagen des Blrogebaudes erfolgt Uber insgesamt 2
Treppenhauser, welche sich auf der West- und Ostseite des Gebaudes befinden. Die
Treppenlaufe und die Podeste sind einheitlich mit Naturstein belegt. Beide Treppenhauser
sind tagesbelichtet. Die Treppenhauswande sind verputzt und mit Dispersionsfarbe
gestrichen. Zusatzlich besteht ein Edelstahlgelander zur Absturzsicherung.

4.2.1.3 Nutzung der Obergeschosse

Die beiden Obergeschosse (Erdgeschoss und Obergeschoss) dienen ausschliel3lich der
Bdronutzung, aufgeteilt in Einzel- und Zweiraumburos. Jede Etage verfugt Uber einen
grolRen Besprechungsraum, eine Teeklche mit Aufenthaltsraum sowie sanitare Anlagen.

4.2.1.4Nutzung des Untergeschosses

Im Untergeschoss befinden sich die Haustechnik sowie mehrere Archivraume, die It.
Aussage der Eigentimer als Archivflachen der dartberliegenden Blros genutzt werden und
dementsprechend im weiteren Verlauf dieses Gutachtens vollstandig den Buroetagen
zugeordnet werden.
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4.2.1.5Nutzung des Dachgeschosses

Im Dachgeschoss befinden sich insgesamt 3 Wohnungen, wobei die mit Wohnung Nr.1
gekennzeichnete Wohnung mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belastet ist.

422 Nutzungseinheiten und Raumaufteilung des Hauptgebaudes

Das Burogebaude weist folgende Raumaufteilung auf:

4.2.2.1 Raumaufteilung und-Schnitt, sowie Teilbarkeit

Das Blrogebaude ist mit Einzelblros und Mehrpersonenbiros gestaltet. Die Ausstattung ist als
,gut® zu bezeichnen. Die einzelnen Etagen sind Aufgrund der Anzahl und der GroRenklasse der
Sanitaranlagen sowie der Aufenthaltsraume jeweils separat vermietbar. Die Buro- und
Fluraufteilung sowie die restlichen Raumaufteilungen vermitteln einen freundlichen
Gesamteindruck der Liegenschaft. Baujahrs bedingt ist kein allgemeintbliches Rastermal} oder
eine Veranderung der Aufteilung der Raume durch leichte Trennwande gegeben. Die
Attraktivitat der Liegenschaft wird durch den Nutzungswert und der reprasentativen Lage als
positiv betrachtet.

4.3 Konstruktion und Ausstattungsmerkmale

431 Bauliche Ausfiihrung

Im Nachfolgenden sind die wesentlichen Merkmale der baulichen Ausfihrung des
Blrogebaudes mit 3 Wohnungen, Garagen und Stellplatzen, sowie dies aus den vorliegenden
Unterlagen und der (fiktiven) Ortsbesichtigung ersichtlich ist, stichpunktartig zusammengefasst.

4.3.1.1 Rohbau

Nutzungsart: Blrogebaude
Konstruktion: Fundamente: Stahlbetonfertigteile und Ortbeton
Wande: Mauerwerk
Decken: Gipskartonplatten mit glattem Putz, gespachtelte
Oberflache und strukturierte Glasfasertapete mit
einheitlich weillem Dispersionsfarbenanstrich
Dach: Stahlbetonfertigteile mit Gefalldammung
Dacheindeckung: Dachdammung mit Dachhaut
Fassade: Die Fassade des Objektes entspricht dem Stil des Ursprungsbaujahres von

1984 und ist in einem guten Zustand. Insgesamt wirkt das Objekt schlicht
jedoch in einem reprasentativen Zustand.
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4.3.1.2 Ausbau

Wandgestaltung:
Bodenbelage:

Aulentiren:
Innentiren:

Fenster:

Teekulche:

Bad / WC:

Tapeten, Putz, unterschiedliche Anstriche

Parkett in den Mietraumen, und den Fluren, Fliesen in den Teeklchen und den
Aufenthaltsraumen

Aluminiumtiren

Treppenhaus: Aluminiumzargen und Aluminiumtirrahmen mit
Ausfachungen aus Glas
Mietraume: Holzzargen und Holztlrblattern mit weiler

Kunststoffbeschichtung, alle Turen sind mit
Edelstahltirgriffen ausgestattet.
Warmedammverglasung samt Holzfenster mit weilRer Oberflache und teilweise
aulRen liegendem Sonnenschutz, teils mechanischer, teils elektrischer Antrieb.
Im Erdgeschoss sind zum Teil bodentiefe Fenster verbaut.
Eine gute natlrliche Beleuchtung ist in allen Raumen gegeben und
Méglichkeiten zum Offnen der Fenster ist in allen Rdumen gegeben.
Fensterbanke sind in Naturstein ausgebildet.
Je Stockwerk vorhanden, entspricht den Anforderungen moderner Buroraume,
kleinformatige weil3e Bodenfliesen und weil3er Fliesenspiegel, Ausstattung mit
vermieterseitigen Einbaukuchen.
Innen liegende Sanitarraume getrennt fur Damen und Herren je Stockwerk mit
Abzugsanlage, Ausstattung entsprechend hochwertiger Buronutzung;
Boden: kleinformatige weil3e Fliesen, hochwertige Armaturen und
selbstreinigende WC-Klosetts.

4.3.1.3 Haustechnik

Abwasser:

Wasserversorgung:

Elektrik:

Klimatisierung:

Fernwarme:

Uber die 6rtliche ErschlieBung gegeben

Uber die értliche ErschlieRung gegeben

Samtliche Installationen unter Putz verlegt, angemessene Anzahl und
Anordnung an Steckdosen und Lichtauslassen je Raum.

Je Raum ausreichende Anschlusse fur die Telekommunikationsanlage und
entsprechende EDV-Anschlisse

Aufbau eines EDV-Netzwerkes mit zentralem Server jederzeit
stockwerksbezogen mdglich, EDV-Verkabelung ist zuganglich ausgefuhrt,
Erganzungen sind jederzeit moglich.

keine teil- oder Vollklimatisierung, nattrliche BellUftung mittels sommerlicher
Warmeschutz durch warmedammende Verglasung und aul3en liegendem
Sonnenschutz.; bauliche sommerlicher Warmeschutz fur alle Stockwerke
(Ausnahme: Nordfassade)

nicht gegeben

Heizung / Warmwasser:  Zentralheizung mit entsprechenden Heizkdorpern in den einzelnen

Blroraumen;
Warmwasserversorgung in den Teekuchen und WC'’s Uber die
Zentralheizung
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4.3.1.4 AuBenanlage:
Die AuRenanlagen sind mit grof3flachig angelegten und befahrbaren Weg- und Hofflachen

Einfriedung:
Wege:

Grinbereiche:
Stellplatze:

4.3.1.5Garagen

Anzahl:
Zuordnung:

Grolke

gestaltet

Natur- und Kunststeinausfiihrung

Pflaster im Eingangsbereich, Hofflachen und Zufahrtswege in
Aspaltausflhrung.

Beete mit jahrestypischer Bepflanzung, Straucher

Insgesamt befinden sich 10 KFZ-Stellplatze auf dem Bewertungsobjekt
Zuordnung: Zu jeder Wohnung im Dachgeschoss ist jeweils ein KFZ-
Stellplatz zugeordnet.

10 Stuck

Die Garagen des Bewertungsobjektes sind vollstandig den
Burogebaudeteilen zugeordnet

18 m? BGF/Stuck

4.3.1.6 Besondere Betriebseinrichtungen

Videouberwachungsanlage (Hybrid-Aufzeichnungssystem, 4 HD-Infrarotkameras, Standard
WLAN); Anschaffung im Juni 2017;

4.4 Bauzustand und Beurteilung des Objektes

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Zustand des Bewertungsobjektes aufgrund
der Modernisierungsmafinahmen in 2016 und der ersichtlich laufenden Instandhaltung als
gut bis sehr gut zu beurteilen ist. Die Allgemeinbereiche und die ErschlieBung des Objektes
sind ferner zeitgemall und dem Niveau des Objektes entsprechend gut bis sehr gut. Die
Raumlichkeiten entsprechen dem aktuellen Stand der Technik. Die Aul3enanlagen befinden
sich einem gepflegten und guten Zustand.

Wesentliche Schaden an den baulichen Anlagen sind aus der (fiktiven) Ortsbesichtigung
nicht ersichtlich. Ein Instandhaltungsrickstau ist nicht erkennbar.
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4.5 Flichen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin
angegebenen Werte wurden vor Ort Uberschlagig gepruft, bzw. auf Grundlage der
vorhandenen Unterlagen Uberschlagig mit fur die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit
ermittelt.

451 Bruttogrundflache (BGF) nach SW-RL in Anlehnung an die DIN 277

Im Rahmen der von Auftraggeber zur Verfligung gestellten Unterlagen liegen die
Flachenberechnungen und die Grundsticksdaten zum Qualitatsstichtag 23.04.2018 vor.
Diese entsprechen auf Basis der Erkenntnisse der (fiktiven) Ortsbesichtigung den baulichen
Veranderungen der in 2016 durchgefuhrten ModernisierungsmalRnahmen und dem
aktuellen Stand. Die Angaben der Flachenberechnung kdnnen als angemessene Grundlage
fur die Wertermittlung herangezogen werden.

Die Bruttogrundflache setzt sich demgemal wie folgt zusammen:

+/- | Lange [m] | Breite [m] Bereich BGF [m?]
Blurogebaudeteil 852,00
Wohnungsteil 342,00
Summe der Einzelbereiche in m? 1194,00
Bruttogrundflache gesamt in m? rd.1194

Berechnung der BGF — Nebengebaude

+/- Lange [m] Breite [m] [m?]
Garage, 10 Stuck a 18m?2 180,00
Bruttogrundflache (BGF) der Nebengebaude in m? 180,00
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4.5.1.1 Wohnflachenberechnung

+/-| Ldnge [m] | Breite [m] | Bereich Wfl [m?]
Wohnung Nr.1, DG 80,00
Wohnung Nr.2, DG 60,00
Wohnung Nr.3, DG 125,00
Summe der Einzelbereiche in m? 265,00
Wohnflache gesamt in m? rd.265

452 Nebengebaude / Garagen

Direkt an das Burogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss angebaut sind 10 Garage
in massiver Ausfuihrung. Sie verfigen Uber eine Flachdachausfihrung mit Dachpappe und
einer Bekiesung. Die Garagen sind mit Sektionaltoren in elektrischer Ausfuhrung
ausgestattet. Weiterhin sind die Garagen Uber das Hauptgebaude mit Kalt— und
Warmwasseranschlisse ausgestattet. Ausreichende Elektroinstallationen, und ein
Kunststofffenster auf der Rilckseite bilden die Ausstattungsmerkmale. Die
Bruttogrundflache (BGF) betragt je Garage 18 m?

453 Bautechnische Beanstandungen

Bautechnische Beanstandungen konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt
werden.

Die Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf
Vollstandigkeit, da das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten
ersten soll und kann.

454 AuBenanlagen
Die Aulenanlagen sind mit grof3flachig angelegten und befahrbaren Weg- und Hofflachen
gestaltet.

Das Grundstick grenzt an zwei ahnlich gestaltete Grundsticke, die ebenfalls mit
freistehenden Wohn-/Blrogebauden und Garagen bebaut sind.
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4.6 Tabellarische Zusammenfassung der Grundstiickmerkmale (§§ 5 - 6 InmoWertV)

Entwicklungszustand

baureifes Land

Dienstbarkeiten

Unentgeltliches Wohnungsrecht an der
Wohnung Nr1. Im Dachgeschol} sowie an
einen KFZ-Stellplatz

Nutzungsrechte Nutzungsrecht durch Wohnungsrecht an
Wohnung Nr. 1im DG

Baulasten Baulasten bestehen nicht

wohnungsrechtliche Bindungen Keine

mietrechtliche Bindungen Keine

abgabenrechtlicher Zustand

Beitrage nach BauGB und KAG
fallen nicht an

Verkehrsanbindung

Gut

Nachbarschaft Wohn- und Geschaftshauser
Wohnlage sehr gut

Umwelteinflisse Keine

Geschaftslage / Infrastruktur sehr gut

Ertragssituation Voll vermietet, Fremdnutzung
GrundstlcksgroRe 603 m?
GrundstUckstiefe mittlere Tiefe ca. 30 m

Grundstlickbreite

mittlere Breite ca. 20,1 m

Grundstuickszuschnitt

regelmafdig

Bodenbeschaffenheit

Tragfahiger Baugrund ohne schadliche
Bodenveranderung wird unterstellt

Wasserschutzgebiet

Nein

Erdbebengebiet Erdbebenzone 3, Untergrundklasse A-R
Naturschutzgebiet Nein
Sanierungsgebiet Nein
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Gebaudeart

Blrogebaude mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss, Garagen und KFZ-
Stellplatze

Gebaudetyp nach NHK 2010

- Blrogebaudeteil 6,1

- Wohnbaulicher Gebaudeteil 4.1

- Garagen 14.1
Bauweise

- Blrogebaudeteil massiv

- Wohnbaulicher Gebaudeteil massiv
Baugestaltung offene Bebauung

GrolRe, Wohn- und Nutzflache
- Archivraume
- Buroraume Erdgeschol}
- Blroraume Obergeschol}
- Wohnung Nr.1, DG
- Wohnung Nr.2, DG
- Wohnung Nr.3, DG

140 m? Nutzflache
257,50 m? Nutzflache
257,50 m? Nutzflache
80 m? Wohnflache
60 m2 Wohnflache
125 m? Wohnflache

Ausstattung der Bebauung

- Bulrogebaudeteil Standardstufe 3-4
- Wohnbaulicher Gebaudeteil Standardstufe 3-4
- Garagen Standardstufe 4-5

Qualitat der Bebauung

baujahrestypisch

energetischer Zustand

Energieeffizienzklasse C (ENEV 2014)

Instandhaltung

Kein Instandhaltungsstau oder
Modernisierungsbedarf feststellbar

Baujahre

- Hauptgebaude 1984

- Garagen 2000
Restnutzungsdauer (modifiziert) 44 Jahre
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5. Ermittlung des Verkehrswertes

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Rucksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware” (BauGB § 194).

Nach § 8 Abs. 1 Satz 1 der ImmoWertV sind zur Wertermittlung des Vergleichswertverfahren
einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittiung, das Ertragswertverfahren, das
Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

,Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berlcksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen;
die Wahl ist zu begrinden. Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der
herangezogenen Verfahren unter Wurdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu
ermitteln® (ImmoWertV, § 8, Abs. 1 Satz 2).

Dementsprechend ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittlung erforderliche
Daten (i.S.d. § 193 Abs. 5 BauGB i.V.m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV) am zuverlassigsten
aus dem Grundstucksmarkt (z.B. aus vergleichbaren Kauffallen) abgeleitet wurden bzw.
dem Sachverstandigen zur Verfigung stehen.

5.1 Ermittlung des Verkehrswertes
Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert flr das mit einem Blrogebaude bebaute Grundstick in
72076 Tubingen, Musterweg 999 zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2018 ermittelt.

Grundstiicksdaten
Amtsgericht Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Boblingen Tubingen 100
Gemarkung Flur Flurstick Flache [m?]
Tdbingen 346/9 603
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5.2 Verfahrenswahl

5.2.1 Bewertungsrechtliche und bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Grundsatze zur Wahl der Wertermittiungsverfahren

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) ,durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewbhnlichen Geschéftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheiten und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdéhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen
wére.“

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist es, einen moglichst marktkonformen Wert des
Grundstucks (d. h. den wahrscheinlichsten Kaufpreis im nachsten Kauffall) zu bestimmen.

Nach den Vorschriften der Immobilienwertermittlungsverordnung sind zur Ermittlung des
Verkehrswerts

e das Vergleichswertverfahren,
e das Ertragswertverfahren und
e das Sachwertverfahren

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Die
Verfahren sind nach der Art des Wertermittiungsobjekts, unter Bericksichtigung der im
gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen
Umstanden des Einzelfalls zu wahlen; die Wahl ist zu begrinden (§ 8 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV).

5.2.2 Allgemeine Kriterien fir die Eignung der Wertermittiungsverfahren
Entscheidende Kriterien fur die Wahl der anzuwendenden Wertermittlungsverfahren sind:

e Der Rechenablauf und die EinflussgroRen der Verfahren sollen den in diesem
Grundstucksteilmarkt ~ vorherrschenden  Marktiberlegungen  (Preisbildungs-
mechanismen) entsprechen.

e Zur Bewertung bebauter Grundstlicke sollten immer mindestens zwei moglichst
weitgehend voneinander unabhangige Wertermittlungsverfahren angewendet
werden (§ 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV). Das zweite Verfahren dient zur Uberpriifung
des ersten Verfahrensergebnisses.
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e Hauptaufgabe dieser Wertermittlung ist es, den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. §
194 BauGB, d. h. den im nachsten Kauffall am wahrscheinlichsten zu erzielenden
Kaufpreis, mdglichst zutreffend zu ermitteln.

e Diesbezuglich ist das Verfahren am geeignetsten und vorrangig zur Ableitung des
Verkehrswerts heranzuziehen, dessen fur marktkonforme Wertermittiungen
erforderliche Daten (i. S. d. § 193 Abs. 5 BauGB i. V. m. § 8 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV)
am zuverlassigsten aus dem Grundstlcksmarkt (d. h. aus vergleichbaren Kauffallen)
abgeleitet wurden bzw. dem Sachverstandigen zur Verfligung stehen.

5.3 Zu den herangezogenen Verfahren

5.3.1 Anwendbare Verfahren
Zur Bewertung bebauter Grundsticke werden in Deutschland vorrangig — wie bereits

beschrieben — das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertverfahren
angewendet (vgl. § 8 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

5.3.1.1 Vergleichswertverfahren

Bei Anwendung des Vergleichswertverfahrens wird der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von geeigneten Vergleichspreisen von Grundstucken mit hinreichend
ubereinstimmenden Grundsticksmerkmalen ermittelt (§ 15 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).
Neben oder anstelle von Vergleichspreisen konnen bei bebauten Grundsticken ,zur
Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden® (§ 15
Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV).

Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens (direkt oder indirekt) zur Bewertung des
bebauten Grundstucks ist im vorliegenden Fall nicht moglich, weil

. keine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise
verfugbar ist und auch

o keine hinreichend differenziert beschriebenen Vergleichsfaktoren des ortlichen
Grundstucksmarkts zur Bewertung des bebauten Grundstlicks zur Verfligung stehen.
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Hinsichtlich des Bodenwerts ist nach ImmoWertV § 16 vorrangig das
Vergleichswertverfahren anzuwenden, wobei der Bodenwert auch auf der Grundlage
geeigneter Bodenrichtwerte (indirektes Vergleichsverfahren) ermittelt werden kann, wenn
die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstucksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen.

FUr die durchzufiihrende Bewertung liegt ein definierter Bodenrichtwert vor.

Nach Prifung dessen Plausibilitat hinsichtlich seiner relativen Richtigkeit und absoluten
Hoéhe sowie nach Rulcksprache und Bestatigung durch den 6rtlichen Gutachterausschuss
erfolgt die Bodenwertermittlung auf Grundlage dieses Bodenrichtwertes unter Umrechnung
auf die allgemeinen Wertermittlungsverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag sowie der
Anpassung an die Grundsticksmerkmale des Bewertungsobjektes gemal § 15 Abs. 1 Satz
4 ImmoWertV.

5.3.1.2 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren dient vorrangig der Bewertung bebauter Grundstlcke bei denen
i.d.R. bei einem Kauf nicht die Erzielung einer Rendite, sondern die Eigennutzung im
Vordergrund steht. Der Sachwert des Grundstlcks wird dabei ,aus dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert (...) ermittelt; die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere durch die
Anwendung von Sachwertfaktoren (...) zu berlcksichtigen.“ (§ 21 Abs. 1 Satz 1
ImmoWertV).

Dies gilt fur die hier zu bewertende Grundstucksart nicht, da es sich bei dem Burogebaude
mit 3 Wohnungen im DachgescholR um kein typisches Sachwertobjekt handelt.

Dennoch wird das Sachwertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begrundet:

e FUr die zu bewertende Grundstucksart stehen die fur marktkonforme
Sachwertermittlungen erforderlichen Daten (Normalherstellungskosten, Bodenwerte,
Sachwertfaktoren) zur Verfugung.

e Ein zweites Verfahren ist grundsatzlich zur Plausibilisierung unverzichtbar.
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Ein wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer Uberlegt alternativ zur Anmietung bzw.
Kaufpreisermittiung tber den Ertrag auch, welche Kosten (Grundstlickserwerb, Baukosten)
und welche Vorteile (Mietersparnisse, steuerliche Abschreibungen, eigenbedarfsorientierte
Gebaudekonzeption) ihm bei der Realisierung eines vergleichbaren Vorhabens entstehen.
Zu bedenken ist hierbei auch, dass eine ,solide Rendite nur auf einer gesunden
Sachwertbasis“ erzielbar ist und dass der richtig verstandene Substanzwert oftmals den
Wert einer Immobilie nachhaltiger bestimmt als die (aktuell) zu erzielende Miete. Die
Substanz ist — wie die Geschichte gezeigt hat — krisenfester als der Ertrag. Eine
Sachwertermittlung (d. h. der Kaufpreisvergleich mittels Substanzwertvergleich) ist
demnach grundsatzlich auch fur Ertragsobjekte sachgemafR. Denn: Nur bei einer guten
Substanz ist ein nachhaltiger Ertrag gesichert. Das Sachwertverfahren dient im
vorliegenden Bewertungsfall als Plausibilisierungsverfahren zum Ertragswertverfahren.

53.1.3 Ertragswertverfahren

Steht fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu
erzielende Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im
Vordergrund, so wird nach dem Auswahlkriterium ,Kaufpreisbildungsmechanismen im
gewohnlichen Geschaftsverkehr” das Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes
Verfahren angesehen.

Dies trifft fur das hier zu bewertende Grundstuck zu, da das Burogebaude mit 3 Wohnungen,
Garagen und KFZ-Stellplatze als Renditeobjekt angesehen werden kann.

Der Verkehrswert wird insofern ausschliel3lich aus dem Ergebnis des Ertragswertverfahrens
abgeleitet.

Das Ertragswertverfahren (gemal §§ 17 — 20 ImmoWertV) ist durch die Verwendung des
aus vielen Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes (Verhaltnis
Reinertrage zu Kaufpreise) ein Preisvergleich, in dem vorrangig die in dieses
Bewertungsmodell eingefuhrten EinflussgroRen (insbesondere Mieten, Restnutzungsdauer;
aber auch Zustandsbesonderheiten) die Wertbildung und die Wertunterschiede bewirken.
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5.4 Bodenwertermittlung gem. § 15 - 16 ImmoWertV

Der Bodenwert eines bebauten Grundstiicks ist so zu ermitteln wie er sich ergeben wirde,
wenn das Grundstuck unbebaut ware (vgl. § 16 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV).

Nach ImmoWertV § 15 kann der Bodenwert auch durch das Heranziehen geeigneter
Bodenrichtwerte ermittelt werden. Diese sind geeignet, wenn gemals § 16 ImmoWertV die
Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundsticks hinreichend mit den
Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks Ubereinstimmen. Anderungen
der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt oder Abweichungen einzelner
wertbeeinflussender Grundstiucksmerkmale wie z.B. ErschlieBungszustand, spezielle Lage,
Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstickszuschnitt,
Grundstucksausrichtung, usw. sind i.d.R. auf Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bertcksichtigen da diese entsprechend Abweichungen des
zu ermittelnden Bodenwerts vom Bodenrichtwert bewirken.

Grundlage fur den Bodenwertansatz ist der vom Gutachterausschuss fur die Ermittlung von
Grundstuckswerten in Tudbingen veroffentlichte und auf seine Plausibilitdt geprufte
Bodenrichtwert mit dem Erhebungsstichtag vom 31.12.2016 nach der Bodenrichtwertkarte
und den Erlauterungen zur Bodenrichtwertkarte vorliegenden Eigenschaften des
Richtwertgrundstlicks.
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5.4.1 Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks Beschreibung des
Bewertungsgrundstiicks

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Entwicklungsstufe baureifes Land entsprechend
Gemeinde Tldbingen entsprechend
Zonennummer k.A. entsprechend
Nutzungsart M (Mischgebiet) M (Mischgebiet)
Gebietseigenschaft MK (Kerngebiet) MK (Kerngebiet)
Bodenrichtwert 995,- €/m? 995,- €/m?

Abgabenrechtlicher Zustand

erschlieBungsbeitragsfrei

erschlieBungsbeitragsfrei

Grundstuicksgrofe 600 — 650 m? 603 m?

Grundstuckstiefe k.A. entsprechend

Grundstlcksbreite k.A. k.A.

Bauweise K.A. offen

Geschosszahl 1] 1]

Wertrelevante 3,0 1,98

Geschossflachenzahl (WGFZ)

Stichtag des BRW 31.12.2016 23.04.2018

Bodenpreisindex zum WEST 1,00 1,05

Bodenbeschaffenheit k.A. Normale Bodenverhaltnisse ohne
schadliche Bodenver-anderungen
werden unterstellt

Immissionen k.A. keine

Laut 6rtlichem Gutachterausschuss werden folgende Daten zum Bodenrichtwertgrundsttick

bericksichtigt:

e WGFZ Bodenrichtwertgrundstuck: 3,0 Gemischte Bauflache (M);

e Gebietseigenschaften = MK Anpassung Grundsticksgrofe nicht erforderlich

e Erforderliche intertemporare Anpassung zum Wertermittlungsstichtag: + 5 %
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5.4.2 Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) als MaR der baulichen Nutzung
Bei Grundstucken fur den Geschosswohnungsbau ist das Mal3 der baulichen Nutzung eine
wesentliche wertrelevante Grofe. Dieser Tatsache wird bei den Bodenrichtwerten mit der
Angabe der "wertrelevanten GFZ" (wertrelevanten Geschossflachenzahl) Rechnung
getragen. Diese Angabe spiegelt die lagetypische Ausnutzung der Grundsticke wieder.

Das zu bewertende Grundstiick hat eine GroRe von 603 m?2.

Gebiudeteil Gescr[lr?‘lzlfléiche Nutzung NutzuF)zic,anteil Gescr[lr?‘lzlfléiche
Blrogebaudeteil 852,00 Blroraume 100 852
Wohnungsteil 342,00 Wohnungen 1-3 100 342
Gesamt 1194,00

5.4.3 Anpassung des Bodenrichtwerts an das Bewertungsgrundstiick

Gemal Auskunft des zustandigen Gutachterausschusses aus dem im Auswertungs-
zeitraum der Jahre 2015 bis 2016 vorliegenden Grundstlickskaufpreisen konnten
Abhangigkeiten zwischen dem Mal} der baulichen Nutzung (WGFZ) und den sich aus der

Kaufpreissammlung

tatsachlich

ergebenen

Umrechnungskoeffizienten ermittelt werden.

Kaufpreisen

und

somit auch
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Gemal nachfolgende Tabelle des ortlichen Gutachterausschusses erfolgt eine
Umrechnung der wertrelevanten Gescholdflachenzahl wie folgt:

Tabelle A zur Ablesung der Umrechnungskoeffizienten ohne Interpolation

WGFZ des Wertermittlungsobjekts
| 0.30] 0.40] 0.50] 0.60] 0,70 0.80] 0.90] 1.00] 1,10] 1.20] 1,30] 1.40] 1,50] 1,60 1,70] 1,80 1,90] 2.00] 2.10] 2.20] 2,30] 2,40
1,00] 1,11] 1.22] 1.33] 1,44] 1.56] 1.67] 1.78] 1,89 2,00 2,11 2.22| 2. 33 2.37] 2.41] 2,44 2 47| 2 50| 2,55]| 2.60| 2.65]| 2,70
—:ﬁn,gz 1,00 1.09] 1.18] 1.27] 1.36] 1.44] 1.52] 1,58] 1.67] 1.73] 1.80] 1.88] 1.54] 2.00] 2.07| 2.14] 2.20] 2.26] 2.32] 2, 28] 2.44
Jﬁu_&u 0,92] 1,00] 1,08] 1,17] 1,25] 1,32 1,39] 1,46] 1,53] 1.58] 1.65] 1,72] 1.78] 1,83] 1,89 1,96]| 2.01| 2,07 2,13] 2,18] 2,24
0,60]0.77 | 0.85] 0,92] 1,00 1,08] 1,15] 1,22] 1,28 1,35] 1.41] 1.48] 1,53] 1,59] 1.64] 1,69] 1,74 1,81] 1,86] 1,91 1,96 2,01] 2,06
0,700 0.71/ 0,79] 0.86| 0.93| 1.00] 1,07] 1,13[ 1,19] 1.25] 1.31] 1.36] 1,42 1,48] 1,52 1.57] 1.62] 1,68 1.73] 1.77] 1,82] 1,87] 1,92
0,801 0.65/ 0.73] 0.80| 0.87[0.93] 1.00] 1.06[ 1.11] 1.17] 1.22] 1.27] 1.32] 1.38] 1.42] 1.47] 1.51] 1.57] 1.61] 1.68] 1.70] 1.74] 1.79
0,90 0.53] 0.69] 0.75/ 0.82] 0.88| 0.95] 1,00 1.05] 1,11] 1.16] 1.20] 1.25] 1.31] 1.38] 1,39 1.43] 1.48] 1.53] 1.57[ 1.61] 1.65] 1.69
2.00] 0.60 0.66] 0.72] 0.78| 0.84] 0,90 0.95] 1.00] 1.05] 1.10] 1.14] 1.19] 1,24] 1.28] 1.32] 1.36] 1,41] 1.45] 1.49] 1,53] 1.57] 1,61
1,10] 0.57] 0,63 0,69/ 0,74] 0,80 0,86] 0,90] 0.95] 1,00] 1.05] 1,00] 1,13 1,18 1.22] 1,26] 1,30] 1,34] 1,38] 1,43 1.46] 1,50[ 1,53
1.20] 0.54] 0.60] 0.65]0.71|0.76] 0.82| 0.86| 0.91] 0,95 1.00] 1.04] 1.08] 1.13] 1.16] 1.20{ 1.24] 1.28] 1.32] 1.35] 1.39[ 1.43] 1.46
4,30 0.51| 0.58] 0.63| 0.68] 0.74] 0.79] 0.83] 0.88] 0,92 0.96] 1,00] 1.04] 1,09] 1.12] 1.16] 1.19] 1.24] 1.27] 1.31] 1,34] 1,38] 1,41
1,401 0.49] 0.55| 0.61| 0,66/ 0.71] 0,76| 0.80| 0.84] 0,88 0.92] 0,96] 1,00] 1.04] 1.08] 1.11] 1.14] 1,18] 1.22] 1.25] 1.29[1.32[ 1.35
1,50 0.45] 0.53] 0.58] 0.63| 0,68] 0,73] 0.77| 0.81] 0,85 0.89] 0.92] 0,96] 1,00] 1.03] 1,06] 1.10] 1,14] 1.17] 1.20{ 1.23] 1.27] 1,30
1,60] 0,43/ 0,52] 0.56| 0,61| 0,66] 0.70] 0.74] 0.78] 0.52] 0.88] 0,89 0,93] 0,97] 1,00] 1.03] 1,06] 1,10 1,13] 1,18] 1.20] 1.23] 1,26
1.70] 0.42] 0.50] 0.55] 0.59] 0.64] 0,68/ 0.72] 0.76] 0.80] 0.83] 0.86] 0.90] 0.94] 0.97] 1.00] 1.03] 1.07] 1.10] 1.13] 1.16[ 1,19 1.22
1,80 0.41] 0.49] 0.53] 0.57| 0,62| 0,66] 0.70] 0,74 0,77| 0.81] 0.84] 0,88] 0.91] 0,94] 0.97] 1,00] 1.04] 1.07] 1,10] 1.13] 1,15] 1,18
1.90] 0.41/ 0.47| 0.51| 0.55| 0.60] 0.64]0.67] 0.71]0.74] 0.78] 0.81] 0.84] 0.88] 0.91] 0.94] 0.96] 1,00[ 1.03] 1,06 1.09[ 1.11] 1,14
2.00] 0.40| 0.45] 0.50| 0.54| 0.58] 0.62| 0.66] 0.69] 0,72 0.76 0.79] 0.82] 0,86] 0.88] 0.91] 0.94] 0,97 1,00 1.03] 1,06 1.08] 1,11
2.10] 0.40] 0,44] 0,48 0,52 0,56 0,60] 0,64 0.67] 0,70] 0.74] 0.77] 0.80| 0,83] 0.86] 0.89] 0.91] 0,95] 0.97] 1,00] 1,03] 1,05] 1,08
2.20§0.29| 0.43] 0.47] 0.51] 0.55] 0.59] 0.62] 0.65] 0.69] 0.72] 0.75] 0.78] 0.81] 0.84] 0.86] 0.89] 0.92] 0.95] 0.97] 1.00] 1.03] 1.05
0 39]0.42]0.46|0,50] 0,54] 0,57 0.61] 0.64] 0,67 0,70 0.73] 0.76] 0.79] 0.82] 0.84] 0.87] 0,90] 0,92 0,95| 0,97 1,00] 1,03
0.38|0,41]0.45|0.48] 0,52] 0,56] 0,59] 0.62] 0,65] 0.68] 071/ 0.74] 0.77] 0.80| 0.82] 0.84] 0,88] 0,90 0,93| 0,95/ 0,98] 1,00
2 S0|Extrapolition, siehe unten
3. 00| Exwapolition, siehe unten

WGFZ des Vergleichsobjektes (Richtwertgrundstiick)

Umrechnu oeffizienten WGFZ:WGFZ
I 1.5 1.6/ 1.7 18] 19| 20| 21| 22| 23] 24| 25 26| 27| 28] 29 30/ 31 32 33| 34| 35
2.5010.75 | 0.78] 0.80] 0.83] 0.85| 0.88| 0.91]| 0,93] 0,95 0.98] 1.00| 1,02] 1,05| 1,07 1,09 1,12] 1,14] 1,16] 1,18} 1,20/ 1,23

nten WGFZ:WGFZ
23| 24| 25| 26| 27| 28| 29| 30 31] 32 33 34| 35 36| 37 38 39 40
0,85(0,88|0,90|0,92|0,94|0,96|0,98|1,00(1.02]|1,04[1,06]1,08|1,10]1,12]1,14|1,16|1,18|1.20

Tabelle A: Umrechnungskoeffizienten ohne Interpolation

Der Umrechnungskoeffizient zur Anpassung des Bodenrichtwerts an das
Bewertungsgrundstick betragt 0,79.

Auf Basis der vorgenannten Daten leiten sich unter Bertcksichtigung einer
Grundstucksflache von 603m? nachfolgende Angaben zum Mal} der baulichen
Nutzung ab:

Kennzahl \ Eingangsgrofen
ermittelte Gescholflache [m?] 1194,00
wertrelevante
Geschofflachenzahl |/ | Grundsticksgrofie [m?] 603
WGFZ:
=|resultierende rechnerische WGFZ 1,98

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tlbingen Seite 49 von 127

Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



PN BN ey s
BNAGEL GmbH g g ;

. . . D1/D2, Herforder Str. 53,
Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

5.4.4 Bodenwertberechnung

Demnach betragt der Bodenwert:

Bodenrichtwert / m? = 995,00 €/m?
Faktor zeitliche Anpassung X 1,05
Bodenrichtwert / m? (angepasst) = 1044,75 €/m?
Umrechnungsfaktor WGFZ X 0,79
Bodenrichtwert / m? (angepasst) = 825,35 €/m2
GrundstiicksgroRe / m? X 603 m?
Bodenwert = 497.686,05 €

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag (WEST) 23.04.2018 insgesamt:

497.686,00€
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5.5 Sachwertermittlung gem. §§ 21 — 23 ImmoWertV

Das Sachwertverfahren ist in den §§ 21 — 23 ImmoWertV gesetzlich geregelt und kommt fur
die Herleitung des Verkehrswertes nach der Sachwertrichtlinie in Betracht, wenn ,im
gewohnlichen Geschaftsverkehr (marktublich) der Sachwert und nicht die Erzielung von
Ertragen fur die Preisbildung (Renditeobjekt) ausschlaggebend ist, dies gilt insbesondere bei
selbstgenutzten Ein- und Zweifamilienhausern® (SW-RL Abs. 2 Punkt 1).

Der vorlaufige Sachwert setzt sich zusammen aus dem vorrangig im
Vergleichswertverfahren ermittelten Bodenwert (vgl. Abs. 6.1.2) und dem Sachwert der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen. Dabei wird der Wert der baulichen Anlagen
(ohne Auldenanalgen) unter Bericksichtigung der Alterswertminderung auf der Grundlage
von Herstellungskosten ermittelt. Die Marktanpassung des so ermittelten vorlaufigen
Sachwertes ist i.d.R. durch Multiplikation mit dem =zutreffenden Sachwertfaktor
vorzunehmen (vgl. § 8 Abs. 2 Nummer 1 und § 14 Abs. 2 Nummer 1 ImmoWertV).
Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmalen sind nach der Markanpassung ggf.
durch Zu- oder Abschlage zu berlcksichtigen um den (marktkonformen) Sachwert des
Grundstucks zu ermitteln (§8 Abs. 2 Nummer 2, Abs. 3 ImmoWertV).

Nach Auskunft des Gutachterausschusses Tubingen hat das folgende Sachwertmodell
Gultigkeit.
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5.5.1 Sachwertmodell des Gutachterausschusses Tubingen

Sachwertmodell

Normalherstellungskosten:

NHK 2010, (Anlage 1 SW-RL)

Gebaudebaujahresklassen:

Keine

Gebaudestandard:

Nach Standardmerkmalen und Standardstufen
(Anlage 2 SW-RL)

Bezugsmalistab:

Brutto-Grundflache (BGFreq)

Baupreisindex:

Preisindex fir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes

Gesamtnutzungsdauer:

Nach Anlage 3 SW-RL (Standardstufen,
gewogenem Standard)

Restnutzungsdauer:

Gesamtnutzungsdauer abzuglich Alter, ggf.
modifizierte Restnutzungsdauer

Alterswertminderung:

Linear

Wertansatz fir bauliche Auf3enanlagen:

4% des Gebaudezeitwertes incl. besonders zu
veranschlagender Bauteile und Nebengebaude

Wertansatz fir bei der BGF-Berechnung
nicht erfasster Bauteile und besonderer
Einrichtungen

pauschale Zeitwertansatze Basis: NHK 2010

Besondere objektspezifische
Grundstticksmerkmale:

Keine Berlcksichtigung innerhalb der
Sachwertfaktorenableitung

ungedampft, zutreffender Bodenrichtwert

SBEEMEL angepasst an die Merkmale des Einzelobjektes
. ; marktibliche, objektbezogene

ErmaEmEE En: Grundstucksgrofe (600 - 650 m?)

Sachwertfaktoren gemal Grafik, siehe 5,13
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5.5.2 Herstellungskosten / Normalherstellungskosten

Um die Herstellungskosten zu ermitteln, wird die Flacheneinheit des Gebaudes
(Bruttogrundflache in m?) mit den Normalherstellungskosten (Kostenkennwerte der NHK 2010) fiir
vergleichbare Gebaude multipliziert (vgl. § 22 Abs. 1 ImmoWertV). Nicht erfasste besonders
zu veranschlagende Bauteile und besondere Einrichtungen sind (modellkonform) ggf. durch
Zu- oder Abschlage zu berucksichtigen.

Die Normalherstellungskosten sind die Kosten, die marktublich fur die Neuerrichtung einer
entsprechenden baulichen Anlage aufzuwenden waren und i.d.R. mit Hilfe geeigneter
Baupreisindexreihen an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag anzupassen (vgl.
§ 22 Abs. 3 ImmoWertV) sind.

Sie basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fur Gebaude mit annahernd gleichen
Ausbau- und Ausstattungsstandard und werden auf ein einheitliches Index- Basisjahr
zurtuckgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres ist eine
hinreichend genaue Bestimmung des Wertes maglich, da der Gutachter iber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezuglich gesicherte Erfahrung,
insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den
Gesamtgrundstliicksmarkt sammeln kann. Die Normalherstellungskosten besitzen die
Dimension ,€/m? Bruttogrundflache des Gebaudes*.

Im vorliegenden Bewertungsfall werden gemal® der Sachwert-Richtlinie des
Bundesministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Bau- und Reaktorsicherheit die
Normalherstellungskosten mit dem Basisjahr 2010 verwendet, die bereits die
Baunebenkosten beinhalten und die derzeit aktuellsten Werte sind.

Die Einordnung des Bewertungsobjektes in die Standardstufe erfolgt auf Grundlage in der
Sachwert-Richtlinie Anlage 2 gegebenen Beschreibung der Gebaudestandards fur
Merkmale folgender Gebaudebereiche:

- Aullenwéande

- Dach

- Fenster und AuRentliren

- Innenwande und — Turen

- Deckenkonstruktion

- FuRbdden

- Sanitareinrichtungen

- Heizung

- Sonstige technische Anlagen
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5.5.3 Ermittlung der Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

Zur Ermittlung der Herstellungskosten greift der Sachverstandige auf der Basis eines
,Gebaudemixes" auf folgende Gebaudetypen zurick:

- Mehrfamilienhauser bis zu 6 Wohneinheiten, Typ 4.01

- Burogebaude, Typ 6.1

Gemal} der beim Ortstermin vorgefundenen Gebaudemerkmale ist das Bewertungsobjekt

gemal der SW-RL Anlage 2 wie folgt einzuordnen:

5.5.4 Kostenkennwert Blirogebaudeteil

Standardmerkmal Standardstufen Wagun.gs- Anteil Anteil GND
anteil |Kostenkennwert
2 3 4 5
AuRenwinde 0,50 | 0,50 23% 313,375 12,65
Dach 0,50 | 0,50 15% 204,375 8,25
Fenster und AulRentiiren 1,00 11% 185,35 6,6
Innenwande und -tiiren 1,00 11% 114,4 55
Deckenkonstruktion 1,00 11% 185,35 6,6
FuRbdden 1,00 5% 84,25 3
Sanitareinrichtungen 1,00 9% 151,65 54
Heizung 1,00 9% 93,6 4,5
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 101,1 3,6
Kostenkennwert Typ
fiir Gebdudeart 6.1
NHK fiir Bewertungsimmobilie 1040( 1685 1900 1433,45
GND (Jlahre)
GND fiir Bewertungsimmobilie 50 60 70 56,1

Der Kostenkennwert fir den Blirogeb&audeteil betragt somit 1433,45 € / m2.
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5.5.5 Kostenkennwert wohnbaulichen Gebaudeteil

Standardmerkmal Standardstufen Wagun.gs- Anteil Anteil GND
anteil |Kostenkennwert
2 3 4 5

AuRenwande 0,50 | 0,50 23% 208,15 14,95
Dach 0,50 | 0,50 15% 135,75 9,75
Fenster und AulRentiiren 1,00 11% 108,35 7,7
Innenwande und -tiiren 1,00 11% 90,75 6,6
Deckenkonstruktion 1,00 11% 108,35 7,7
FuRbéden 1,00 5% 49,25 3,5
Sanitareinrichtungen 1,00 9% 74,25 54
Heizung 1,00 9% 74,25 54
Sonstige technische Ausstattung 1,00 6% 59,1 4,2
Kostenkennwert Typ

flir Gebdudeart 4.1

NHK fiir Bewertungsimmobilie 825 985| 1190 908,2

GND (Jahre)

GND flir Bewertungsimmobilie 60 70 80 65,2
Der Kostenkennwert fir den Blirogebaudeteil betragt somit 908,20 € / m2.

5.5.6 Kostenkennwert der Garagen
Standardmerkmal Standardstufen Wagurtgs- Anteil Anteil GND
anteil |Kostenkennwert
2 3 4 5

Sonstiges 0,80 0,2 100% 544 62
Kostenkennwert Typ

flir Gebdudeart 14.1

NHK fiir Bewertungsimmobilie 245 485 780

GND (Jlahre)

GND fiir Bewertungsimmobilie 50 60 70 62

Der Kostenkennwert fiir die Garagen betragt somit 544,00 € / m2.

Aufgrund der Vergleichbarkeit der Kostenkennwerte fur die Gebaudeart 14.1 — Garagen ist
die Anwendung von Korrekturfaktoren It. NHK 2010 nicht notwendig.
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Gemall Sachwert-Richtlinie (SW-RL) sind fur den wohnbaulichen Gebaudeteil die
Korrekturfaktoren fur die Gebaudeart 4.1 — Mehrfamilienhauser zu bestimmen

5.5.7 Korrekturfaktoren

In den NHK 2010 sind teilweise Korrekturfaktoren angegeben, die eine Anpassung des
jeweiligen Kostenkennwerts wegen der speziellen Merkmale des Bewertungsobjekts
erlauben.

Wohneinheit GroRe [m?] el V\[Iorz']n TEEEEEE
m
Wohnung Nr. 1, DG 80,00
Wohnung Nr. 2, DG 60,00
Wohnung Nr. 3, DG 125,00
Gesamt 265,00 88,33

Mit der gemittelten WohnungsgroRe von 88,33 m? wird der Korrekturfaktor gebildet.

5.5.8 Korrekturfaktor fur die WohnungsgroRe

Interpolation der Korrekturfaktoren fur die Wohnungsgrofde von 88,33 m:

(0,85 - 1,00)
................ * (88,33-50)+1,00 = 0,93
(135 - 50)

Kostenkennwert 908,20 € * Korrekturfaktor 0,93

844,63 €

5.5.9 Korrekturfaktor fur die Grundrissart
Sachverstandig wird aus den Bauunterlagen die Grundrissart Dreispanner ausgewahlt.
Der Korrekturfaktor fur die Grundrissart Dreispanner betragt 0,97

Kostenkennwert 844,63€ * Korrekturfaktor 0,97 = 819,29€

Der korrigierte Kostenkennwert der NHK fiir den wohnbaulichen Gebaudeteil betragt
819,36€.
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5.6 besonders zu veranschlagende Bauteile / besondere Einrichtungen

,Normgebaude® wird in der Wertermittlung das Gebaude ohne besondere Bauteile oder
(Betriebs-) Einrichtungen genannt. Es beinhaltet die in der Ermittlung der
Gebaudegrundflache bzw. des Gebaudevolumens erfassten Gebaudeteile.

Da dabei nicht erfasste Gebaudeteile, zu denen insbesondere KelleraulRentreppen, Gauben
und oftmals auch Balkone gehodren, den Gebaudewert wesentlich beeinflussen kdnnen,
erfolgt eine gesonderte Erfassung durch Zuschlage ihres Zeitwertes (modellkonform).

Unter besonderen Einrichtungen sind innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen
und Einrichtungen zu verstehen, die Ublicherweise in vergleichbaren Gebauden nicht
vorhanden und deshalb in der Ableitung der Normalherstellungskosten nicht berlcksichtigt
sind.

5.6.1 Besondere Betriebseinrichtungen

Aufgrund der (fiktiven) Ortsbesichtigung konnten im vorliegenden Bewertungsfall folgende
besondere Einrichtungen erfasst werden:

- Videouberwachungsanlage (Hybrid-Aufzeichnungssystem, 4 HD-Infrarotkameras,
Standard WLAN); Anschaffung Juni 2017; Neupreis € 9.000,00.

Gutachterlich wird die Videouberwachungsanlage als besondere Einrichtung aufgrund der
Nahe des zeitlichen Anschaffungsdatums zum Wertermittlungsstichtag (WEST) 23.04.2018
mit dem Neupreis bewertet.

Videouberwachungsanlage (Hybrid- 1 9.000 €
X :
Aufzeichnungssystem, 4 HD-Infrarotkameras,
Standard WLAN)
Zeitwerte besondere Betriebseinrichtungen
9.000 €
gesamt

Weitere besondere Einrichtungen sind zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2018 nicht
vorhanden.
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5.6.2 Baupreisindex (BPI)

Die ermittelten Herstellungskosten (NHK mit dem Basisjahr 2010) sind gemaly § 22 Abs. 3
ImmoWertV mittels geeigneter Baupreisindexreinen an die Preisverhaltnisse zum
Wertermittlungsstichtag anzupassen. Dies erfolgt mittels des Verhaltnisses des
Baupreisindexes (BPI) am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr
2010.

Als Baupreisindex ist der letzte vor dem Wertermittlungsstichtag veroéffentlichte
Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu Grunde zu legen (www.destatis.de).

Im vorliegenden Fall liegt der Baupreisindex im 1.Quartal 2018 fur Blirogebaude bei 120,8
und fir Wohngebaude bei 120,0 (2010 = 100).

Quelle: https://www.destatis.de/DE/ZahlenFakten/Indikatoren/Konjunkturindikatoren/Preise/bpr110.html

5.6.3 Baunebenkosten

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten, welche als ,Kosten fur
Planung, Baudurchflihrung, behordliche Prufungen und Genehmigungen® (ImmoWertV § 22
Abs. 2) definiert sind. Die Hohe der Baunebenkosten hangt von der Gebaudeart, von den
Gesamtherstellungskosten der baulichen Anlagen sowie dem Schwierigkeitsgrad der
Planungsanforderungen und damit von der Bauausflhrung und der Ausstattung der
Gebaude ab. Sie werden als Prozentsatze in der Ublicherweise entstehenden Hbhe der
Gebaudeherstellungskosten in Ansatz gebracht.

Im hier vorliegenden Fall sind entsprechend den NHK 2010 die Baunebenkosten flr
- Burogebaudeteil in Hohe von 18,0 %
- Wohnbaulicher Gebaudeanteil in Hohe von 19 %
- Garagen in Hohe von 12,0 %

der Gebaudeherstellkosten bereits in den NHK 2010 Kostenkennwerten enthalten.
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5.7 Gesamtnutzungsdauer - § 23 ImmoWertV

Basis zur Berechnung der Gesamtnutzungsdauer ist die Bruttogrundflache (BGF), ohne

Garagen:
Gebaudeteil Bruttogrundflache [m?] Flachenanteile [%]
Burogebaudeteil (EG, OG) 852,00 71
Wohnungsteil (DG) 342,00 29
Gesamt 1194,00 100,00
Die Bruttogrundflache BGF betragt 1194 m2
Die Gesamtnutzungsdauer, bezogen auf die Flachenanteile betragt:
Flachenanteile | GND, anteilig
Gesamtnutzungsdauer [Jahre] [%] [Jahre]
GND far Burogebaudeteil, incl. Garagen 56 71 39,76
GND fur wohnbaulichen Gebaudeteil 65 29 18,85
GND fir Garagen 59
Gesamtnutzungsdauer 58,61

Die Garagen bilden eine wirtschaftliche Einheit mit dem Blro- und Wohngebaude, die
Gesamtnutzungsdauer ist dementsprechend mit der des Buro- und Wohngebaudes von 59

Jahren anzusetzen.

Da die Ubliche Gesamtnutzungsdauer sich aus der fur die Bestimmung der NHK 2010

gewahlten Gebaudeart ergibt,

zuzuordnen.

ist sie wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp

Die Gesamtnutzungsdauer fiir das Burogebaude mit 3 Wohnungen und Garagen

betragt rd. 59 Jahre.
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5.8 Restnutzungsdauer - § 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen
(und sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemafler Unterhaltung und Bewirtschaftung
voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kdénnen. In der vorrangig
substanzorientierten Sachwertermittiung ist die Restnutzungsdauer entscheidend vom
wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter
des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig und kann sich auf Grund durchgefuhrter
Modernisierungen verlangern oder z.B. nicht durchgefuhrter Instandhaltungen verkirzen.

Unter Berucksichtigung der Bauausfuhrung, des Bauzustandes, des Gebaudealters und der
vorgefundenen Ausstattungsmerkmale wird dem Burogebaude mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss sowie Garage und Stellplatzen bei einer weiterhin unterstellten normalen
Unterhaltung zum Bewertungsstichtag 23.04.2018  folgende rechnerische
Restnutzungsdauern fur das Burogebaudeteil und den wohnbaulichen Gebaudetell
beigemessen:

5.8.1 Restnutzungsdauer Biurogebaudeteil

Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich aus der Subtraktion des Gebaudealters von
der Gesamtnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag

Baujahr: 1984
Wertermittlungsstichtag: 23.04.2018
Gesamtnutzungsdauer: 56 Jahre

Alter zum WEST: - 34 Jahre

Restnutzungsdauer: 22 Jahre

5.8.2 Restnutzungsdauer wohnbaulicher Gebaudeteil

Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich aus der Subtraktion des Gebaudealters von
der Gesamtnutzungsdauer zum Wertermittlungsstichtag

Baujahr: 1984
Wertermittlungsstichtag: 23.04.2018
Gesamtnutzungsdauer: 65 Jahre

Alter zum WEST: - 34 Jahre

Restnutzungsdauer: 31 Jahre
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5.9 Modernisierung / Modernisierungsgrad

Im vorliegenden Fall wurde im Jahr 2016 umfassende Modernisierungsmalinahmen am
Hauptgebaude durchgeflihrt. Nach Darstellung des Eigentimers wurden folgende
Tatigkeiten ausgefuhrt:

ModernisierungsmaBnahmen 2016

Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach

Modernisierung der Fenster und AuRentlren
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas, etc.) nur
Blrogebaudeteil

Modernisierung der Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwande

Modernisierung von Badern / WC

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und Treppenraum

Diese Malinahme fuhren objektbezogen uber den Grad der Modernisierung zu einer
Verlangerung der Restnutzungsdauer. Die Ableitung einer entsprechend verlangerten
wirtschaftlichen Restnutzungsdauer Uber die Modernisierungsmallnahmen erfolgt nach
Malgabe der Anlage 4 zur SachWertR.

5.9.1 Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades des Blirogebaudeteils

ModernisierungsmaBnahmen 2016 max. Punkte
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Wasser, Abwasser, Gas, etc.) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Aullenwande 4
Modernisierung von Badern / WC 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, Fullbéden und Treppenraum 2
Modernisierungsgrad des Biirogebdudeanteils 18

Mit einer Punktzahl von 18 Punkten entspricht der Modernisierungsgrad des
BlUrogebaudeteils einem Modernisierungsgrad von ,umfassend modernisiert'.
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5.9.2 Punktetabelle zur Ermittlung des Modernisierungsgrades des wohnbaulichen
Gebaudeteils

ModernisierungsmaBnahmen 2016 max. Punkte
Dacherneuerung inkl. der Verbesserung der Warmedammung im Dach 4
Modernisierung der Fenster und AuRentiren 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Warmedammung der Aullenwande 4
Modernisierung von Badern / WC 2
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken, FuRbéden und Treppenraum 2
Modernisierungsgrad des wohnungsbaulichen Gebdudeteils 16

Mit einer Punktzahl von 16 Punkten entspricht der Modernisierungsgrad des
wohnungsbaulichen Gebaudeteils einem Modernisierungsgrad von ,uberwiegend
modernisiert’.

5.9.3 Modifizierte Restnutzungsdauer

in Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer, dem Gebaudealter und dem
ermittelten Modernisierungsgrad des Burogebaudes mit drei Wohnungen im Dachgeschoss
wird die modifizierte Restnutzungsdauer nach SW-RL mit folgender Formel errechnet:
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5.9.4 Modifizierte Restnutzungsdauer fur den Burogebaudeteil

Der Bulrogebaudeteile hat It. Modernisierungstabelle eine mit maximal 18 Punkte
umfassende Modernisierung erfahren. Daraus ergeben sich flr a, b und c folgende Werte:

a =0,0020
b =0,440
c=94,20

relative Alter = (Alter / GND) * 100 = (34 Jahre / 56 Jahre) * 100 = 60,71 Jahre
Alter = 34 Jahre
Das 1984 errichtete BUrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschol3 hat aufgrund

umfassender Modernisierungsmallnahmen eine modifizierte Restnutzungsdauer von 42
Jahren.

RND (mod.) = 42 Jahre fur den Blrogebaudeteil

5.9.5 Modifizierte Restnutzungsdauer fiir den wohnbaulichen Gebaudeteil

Der wohnbauliche Gebaudeteil hat It. Modernisierungstabelle eine mit maximal 16 Punkten
,uberwiegenden Modernisierungsgrad‘ erfahren. Aus Tabelle 2, Anlage 4, SW-RL ist eine
Interpolation der Werte fur a, b und ¢ notwendig, um die modifizierte Restnutzungsdauer
ermitteln zu kdnnen:

a)

13 =0,0033 (0,0020 - 0,0033)

18 = 0,0020 a = * (16-13) + 0,0033 = 0,00252

16 = X (18 - 13)

b)

13=0,735 (0,440 - 0,735)

18 = 0. 440 b = * (16-13) + 0,735 = 0,558

’ (18 -13)

16 =X

c)

13 =95,28 (94,20 - 95,28)

18 = 94,20 C = mmmmmmmemmcceeeee- * (16-13) + 95,28 = 94,632
(18-13)

16 = x

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tubingen Seite 63 von 127

Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



PN BN ey s
BNAGEL GmbH g g ;

D1/D2, Herforder Str. 53,

Die Experten fir Ihr Eigentum

32545 Bad Oeynhausen

Somit ergeben sich zur Berechnung der modifizierten Restnutzungsdauer des
wohnbaulichen Gebaudeteils folgende Werte:

a =0,00252
b =0,558
c =94,632

relative Alter = (Alter / GND) * 100 = (34 Jahre / 65 Jahre) * 100 = 52,31 Jahre
Alter = 34 Jahre

Das 1984 errichtete wohnbauliche Gebaudeteil hat aufgrund Uberwiegender
Modernisierungsmaflinahmen eine modifizierte Restnutzungsdauer von 47 Jahren.

RND (mod.) = 47 Jahre flir den wohnbaulichen Gebaudeteil (3 Wohnungen im
Dachgeschoss)

5.9.6 Modifizierte Restnutzungsdauer fiir das Gesamtgebaude

Aufgrund der unterschiedlichen Flachenanteile des Burogebaudeteils und des
wohnbaulichen Gebaudeteils ergibt sich somit eine modifizierte Restnutzungsdauer fur das
gesamte Blrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschol}

Gebiudeteil Flachenanteile | modifizierte RND | modifizierte. RND
[%] [Jahre] Gesamt
BlUrogebaudeteil
(EG, 0G) 71 42 30
Wohnungsteil
(DG) 29 47 14
Gesamt 100,00 44

Die modifizierte Restnutzungsdauer fur das gesamte Blrogebaude mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss betragt 44 Jahre.
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5.10 Alterswertminderung - § 23 ImmoWertV

Gemall § 23 ImmoWertV ist die Alterswertminderung unter Berucksichtigung des
Verhaltnisses der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer der baulichen Anlagen zu
ermitteln. Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Alterswertminderung der Gebaude nach
Vorgabe des Gutachterausschusses fir die Ermittlung von Grundstlckswerten in TUbingen
nach linearem Abschreibungsmodell in Ansatz gebracht. Die Alterswertminderung wird
einem Prozentsatz der Gebaudeherstellungskosten ausgedruckt und nachfolgender Formel
(SW-RL Abs. 4.3) berechnet:

Alterswertminderung in % = (GND — RND) / GND x 100

Im vorliegenden Gutachten ergibt sich nach dieser Formel und Berlcksichtigung der
modifizierten Restnutzungsdauer eine lineare Alterswertminderung vom:

BlUrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschol}
Gesamtnutzungsdauer (GND) 59 Jahre
Restnutzungsdauer (RND) 44 Jahre
Alterswertminderung 25,42 %
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5.11 Fiktives Baujahr

Bei Immobilien kann nach einer Sanierung oder einer Gebaudeinvestition die
Restnutzungsdauer (RND) zunehmen. Dies kann durch Verjungung des Baujahres auf
Basis einer Berechnung in den Bewertungsverfahren entsprechend berucksichtigt werden.
Im Sachwertverfahren sind Verlangerungen der RND mit fortschreitender Nutzungsdauer
von immer geringerem Einfluss auf den Wert, da das Verhaltnis des Grundanteiles im
Zeitverlauf zum Wert des Baukodrpers mafigeblich zunimmt. Am Ende der RND besteht
rechnerisch nur noch der Grundwert.

Im Gegensatz dazu nimmt im Ertragswertverfahren die Bedeutung der RND erheblich zu,
da der Vervielfaltiger zur Barwertberechnung malgeblich von RND und
Kapitalisierungszinssatz abhangt. Verlangert sich beispielsweise die RND durch eine
Sanierungsmafinahme von 5 Jahren auf 10 Jahre, steigt der Ertragswert um 100 %. Folglich
kommt der exakten Feststellung des fiktiven Baujahres bzw. der RND nach einer Investition
oder Sanierung, vor allem bei Ertragswertverfahren, eine erhebliche Bedeutung zu.

Fiktive Baujahr = Jahr des WEST + mod. RND — GND
Fiktive Baujahr = 2018 + 44 Jahre — 59 Jahre = 2003

Die durchgefuhrten ModernisierungsmaRnahmen haben das im Jahr 1984 errichtete
Blrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss auf ein fiktives Baujahr 2003 ,erneuert’.

5.12 AuBenanlagen - § 21 Abs. 3 ImmoWertV

Aulenanlagen sind die auRerhalb der Gebaude befindlichen und mit dem Grundstick fest
verbundenen baulichen Anlagen (insbesondere Versorgungs- und Entsorgungsanlagen von
der Gebaudeaulienwand bis zum Anschluss an das 6ffentliche Netz, Einfriedungen, Wege-
und Hofbefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insb. Gartenanlagen).

Im vorliegenden Gutachten werden die wertebeeinflussenden AufRenanlagen, die einem
guten Standard entsprechen und einen gepflegten Eindruck machen, nach Angabe des
Gutachterausschusses nicht gesondert bericksichtigt, da diese im Sachwertfaktormodell
bericksichtigt werden.
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5.13 Sachwertfaktor

Fir die Ermittlung des Verkehrswertes, d.h. den am Markt durchschnittlich (am
wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis muss der durch Zusammenfassung samtlicher
Zeitwerte und des Bodenwertes erhaltene vorlaufige Sachwert mittels Sachwertfaktoren an
die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt angepasst werden.

Im Rahmen des Sachwertverfahrens sind Sachwertfaktoren flr Blrogebaude mit
Wohnungsanteil Modell NHK 2010, vom Gutachterausschuss Tubingen erhoben worden.
Der objektspezifische Marktanpassungsfaktor (Sachwertfaktor) wird auf der Grundlage der
Angaben des ortlichen Gutachterausschusses und den Verdéffentlichungen des ortlichen
Gutachterausschusses (Grundstucksmarktbericht) bestimmt und angesetzt. Nachfolgend
die Aufstellung der Sachwertfaktoren in Abhangigkeit vom Sachwert des ortlichen
Gutachterausschusses.

Sachwertfaktoren Bilirogebdaude mit Wohnungsanteil

1,2
1,15

-
_.D L
th -

0,95

Marktanpassungsfaktor
o
"ﬂ -

0,85

D.B = - - - - - - - - . - - - - . - - i - - i
800000 1800000 2800000 3800000 4800000

vorildufiger Sachwert

Demnach ergibt sich bei einem ermittelten vorlaufigen Sachwert in Hohe von rd.
2.003.925 € ein Sachwertfaktor von rd. 0,99.

Grundlage fur die Ableitung der Sachwertfaktoren ist das Modell des Gutachterausschusses
Tldbingen, vgl. Gliederungspunkt 5.5.1
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5.14 Sachwertberechnung

5.15.1 Sachwertberechnung Buirogebaudeteil

Wertermittlungsstichtag (WEST): 23.04.2018

BPI zum WEST: 120,8

Eigenschaften des tabellierten NHK-2010-Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Blrogebaude, Massivbau

Gebaudetyp: 6.1 (einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 18%)
Standardstufe: 3-4

Kostenkennwert zum WEST: 1433,45 €/m? BGF x BPI 1,208 = 1731,61 €/m? BGF

Sachwertberechnung fiir den Biirogebaudeteil

Birogebaude mit 3
Wohnungen im
DachgeschoR,
Garagen und KFZ-
Stellplatze

Kostenkennwert aus NHK 2010 nach Gebaudetyp und Aus-
stattung des Birogebaudeteils am WEST (€/m? BGF) inkl. BNK

1731,61 €/m2
BGF

Brutto-Grundflache Burogebaudeteil

X rd. 852 m2

Herstellungskosten des Burogebaudeteils inkl. BNK

= 1.475.331,72 €

Lineare Alterswertminderung in %

= 25,42

Betrag der Alterswertminderung

= 375.029,32 €

Zeitwert des Blirogebaudeteils inkl. BNK

= 1.100.302,40 €
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5.15.2 Sachwertberechnung wohnbaulicher Gebaudeteil
Wertermittlungsstichtag (WEST):23.04.2018

BPI zum WEST: 120,0
Eigenschaften des tabellierten NHK-2010-Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Mehrfamilienhauser mit bis zu 6 WE

Gebaudetyp: 4.1 (einschlieBlich Baunebenkosten in Hohe von 18%)

Standardstufe: 3-4

Der korrigierte Kostenkennwert der NHK fir den wohnbaulichen Gebaudeteil betragt:

819,36 €.

Kostenkennwert zum WEST: 819,36 €/m? BGF x BPI 1,200 = 983,23 €/m?> BGF

Sachwertberechnung fiir den wohnbaulichen Gebaudeteil | Burogebaude mit 3
Wohnungen im
DachgeschoB,
Garagen und KFZ-
Stellplatze

Kostenkennwert aus NHK 2010 nach Gebaudetyp und Aus-

stattung des wohnbaulichen Gebaudeteils am WEST = 983;32&5/”‘2

(€/m?2BGF) inkl. BNK

Brutto-Grundflache wohnbaulichen Gebaudeteil X rd. 342 m?

Herstellungskosten des wohnbaulichen Gebaudeteils inkl. | _ 336.264,66 €

BNK

Lineare Alterswertminderung in % = 25,42

Betrag der Alterswertminderung = 85.478,48 €

Zeitwert des wohnbaulichen Gebaudeteils inkl. BNK = 250.786,18,- €
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5.15.3 Sachwertberechnung Garagen
Wertermittlungsstichtag (WEST):23.04.2018

BPI zum WEST: 120,8

Eigenschaften des tabellierten NHK-2010-Standardgebaudes:

Nutzungsgruppe: Einfachgaragen, Mehrfachgaragen

Gebaudetyp: 14.1 (einschlieRlich Baunebenkosten in Hohe von 12%)
Standardstufe: 4-5

Kostenkennwert zum WEST: 544 00 €/m? BGF x BPI 1,208 = 657,15 €/m? BGF

Sachwertberechnung fiir die Garagen Burogebaude mit 3
Wohnungen im
DachgeschoR,
Garagen und KFZ-
Stellplatze
Kostenkennwert aus NHK 2010 nach Gebaudetyp und Aus- N 657,15 €/m?
stattung der Garagen am WEST (€/m2 BGF) inkl. BNK BGF
Brutto-Grundflache Garagen X rd. 180 m?
Herstellungskosten der Garagen inkl. BNK = 118.287,00,- €
Lineare Alterswertminderung in % = 25,42
Betrag der Alterswertminderung = 30.068,56 €
Zeitwert der Garagen inkl. BNK = 88.218,45,- €
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5.15.4 Sachwertberechnung Gesamtgebaude

Sachwertberechnung fiir das Gesamtgebaude

Burogebaude mit 3
Wohnungen im
DachgeschoR,
Garagen und KFZ-

Stellplatze

Zeitwert des Burogebaudeteils inkl. BNK

1.100.302,40 €

Zeitwert des wohnbaulichen Gebaudeteils inkl. BNK

250.786,18 €

Zeitwert des Gesamtgebaudes inkl. BNK

1.351.088,58 €

Zeitwert Nebengebaude, inkl. BNK: Garagen + 88.218,45 €
Zeitwert besondere Betriebseinrichtungen:

e oo R gy O o| oo
Gebaudesachwert insgesamt = 1.448.307,03 €
Sachwert der Aul3enanlagen, hier: 4% der Geb&audesachwerte + 57.932,28 €
Sachwert der Gebaude und AuRenanlagen = 1.506.239,31 €
Bodenwert + 497.686,00 €
vorlaufiger Sachwert = 2.003.925,31 €
Sachwertfaktor / Marktanpassung X 0,99

marktangepasster vorlaufiger Sachwert

1.983.886,06 €

Besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:
Wertminderung durch das Wohnungsrecht Wohnung Nr. 1

139.808,00

(marktangepasster) Sachwert

1.844.078,06 €

Sachwert (gerundet)

1.844.000,- €
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5.16 Ertragswertermittilung gem. §§ 17 — 20lmmoWertV

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 17-20 ImmoWertV gesetzlich geregelt und kommt
fur die Herleitung des Verkehrswertes nach der Ertragswertrichtlinie (2 (2) EW-RL 2015)
insbesondere bei Grundstucken in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag fur
die Werteinschatzung am Markt im Vordergrund steht. Dies gilt GUberwiegend bei Miet- und
Geschaftsgrundstiicken sowie bei gemischt genutzten Grundsticken. Ein- und
Zweifamilienhauser zahlen im Regelfall nicht zu den typischen Ertragswertobjekten, da hier
fur eine uberwiegende Anzahl von Marktteiinehmern Renditeiberlegungen nicht im
Vordergrund stehen.

,Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grundlage marktublicher erzielbarer
Ertrage ermittelt” (§ 17, Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV), wobei von dem jahrlichen Reinertrag
auszugehen ist, der sich aus dem Rohertrag abzlglich der Bewirtschaftungskosten ergibt.
Der Reinertrag ist um den Verzinsungsanteil, der auf den Bodenwert entfallt zu mindern und
der so erhaltene Reinertrag der baulichen Anlagen mit Hilfe des Barwertfaktors der aus
Restnutzungsdauer und dem Liegenschaftszinssatz errechnet, zu kapitalisieren (vgl. § 17
Abs. 2 Satz 1 ImmoWertV). Der so ermittelte Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt
zusammen mit dem Bodenwert und ggf. unter sachgemaRer Bertcksichtigung der
besonderen objektspezifischen Eigenschaften durch Zu- und Abschlage den Ertragswert.

5.16.1 Wohnflachen / Nutzflachen / sonstige Flachen / Sonstiges

Die Angaben Uber Wohnflachen / Nutzflachen / sonstige Flachen / Sonstiges wurden aus
den zur Verfigung gestellten Unterlagen ibernommen, Uberschlagig auf Plausibilitat gepraft
bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen und den Erkenntnissen aus dem
Ortstermin Uberschlagig ermittelt. Im vorliegenden Fall sind folgende Daten als
Berechnungsgrundlage ermittelt worden:

Objekt Geschof Anzahl GroRe [m*] | Nutzungsart Nutzung
Untergeschoss UG 1 140,00 Nutzflache Archivréume
Buroteil Erdgeschoss EG 1 257,50 Nutzflache Blrordume
Obergeschoss OG 1 257,50 Nutzflache Birordume
Dachgeschoss 1 80,00 Wohnflache Wohnung 1
ngggzgii‘:;r Dachgeschoss 1 60,00 Wohnflache Wohnung 2
Dachgeschoss 1 125,00 Wohnflache Wohnung 3

Gesamt 920,00
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5.16.2 Reinertrag / Rohertrag - § 18 ImmoWertV

Der Reinertrag ergibt sich aus dem um die (im Rohertrag noch
enthaltenen) Bewirtschaftungskosten verminderten Rohertrag (vgl. § 18 Abs. 1
ImmoWertV).

Der Rohertrag nach § 18 Abs. 2 ImmoWertV umfasst alle bei ordnungsgemaler
Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich erzielbaren Einnahmen aus dem
Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten. Bei der Ermittlung sind die Mieten ohne
samtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Betriebskosten (=
Nettokaltmiete) zugrunde zu legen.

Grundlagen zur Ableitung des Rohertrags (der marktublich erzielbaren Ertrage) sind
Vergleichsmieten fur den mit dem Bewertungsgrundstick vergleichbar genutzter
Grundsticke aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen, Mietspiegel als
mittelfristiger Durchschnittswert, Internetrecherchen bei Immobilienbérsen und ggf. die
tatsachlichen Ertrage des Bewertungsobjekts.

Im  vorliegenden Bewertungsfall sind gemal  Grundstlicksmarktbericht des
Gutachterausschusses der Stadt Tubingen die marktiblichen Nettokaltmieten aus dem
ortlichen, nach § 558 d BGB qualifizierten Mietspiegel wie folgt:

Objekt Nutzungsart Marktiibliche (Netto)-
Kaltmieten

Archivraume Nutzflache 4 25 €/m2

Blroraume Nutzflache 11,50 €/m?
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5.16.3 Berechnung der Vergleichsmieten

Basis der Berechnung der Vergleichsmieten fur das Bewertungsobjekt ist der qualifizierte
Mietspiegel 2018 der Universitatsstadt Tubingen als Fortschreibung des qualifizierten
Mietspiegels 2016 (siehe Anhang).

Grundlage fur die Berechnung der Vergleichsmiete sind die Tabellen 1 bis 3. Mit ihrer Hilfe
kann im Einzelfall je nach Wohnungstyp, GroRe, Lage, Baualter, Grundriss,
Wohnungsausstattung und energetischer Beschaffenheit die ortsibliche Vergleichsmiete
berechnet werden. Die Berechnung der Vergleichsmiete erfolgt in drei Arbeitsschritten:

1. Feststellung der Basis-Nettomiete nach Wohnungstyp, Wohnungsstandard und
Wohnflache, siehe Anlage 12

2. Berechnung der preisrelevanten Zu- und/oder Abschlage, siehe Anlage 13

3. Berechnung der ortsublichen Vergleichsmiete

5.16.4 Feststellung der Basis Nettomiete

Basis-
Wohnung GeschoR Wohmirr:g]s HIEEE Q?nz;zlr Ausstattung N%tg:;::tf blt'

[€/m?]
Wohnung 1 | Dachgeschoss 80,00 3 Standard 8,90
Wohnung 2 | Dachgeschoss 60,00 2 Standard 9,31
Wohnung 3 | Dachgeschoss 125,00 5 Standard 8,75

5.16.5 Berechnung der Zu- und/oder Abschlage

Gemal Mietspiegel der Universitatsstadt Tubingen werden zu den Basis-Nettomieten die
durchschnittlichen Zu- und Abschlage in Prozent nach Lage, Baualter, Ausstattung,
Grundriss sowie warmetechnischer Beschaffenheit/Modernisierung gemaf Tabelle 2, siehe
Anlage 13 ermittelt.

Basis
] Zu-/Abschlige It.
Tabelle 1 Nettomiete
2 Tabelle 2
[€/m?]
Wohnung Nr. 1 8,90 21%
Wohnung Nr. 2 9,31 24%
Wohnung Nr. 3 8,75 34%
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5.16.6 Berechnung der ortsuiblichen Vergleichsmiete

Die ortubliche Vergleichsmiete ergibt sich aus der Basis-Nettomiete und den ermittelten Zu-
und Abschlagen der jeweiligen Wohnung:

Basis
] Zu-/Abschlsge It. ortsiibliche Vergleichsmiete
Tabelle 1 Nettomiete 2
2 Tabelle 2 [€/m?]
[€/m?]
Waohnung Nr. 1 8,90 21% 10,78
Wohnung Nr. 2 9,31 24% 11,56
Waohnung Nr. 3 8,75 34% 11,76

5.16.7 Berechnung der Nettomieten

Wohnung Wohnflache ﬁfnzahl o_rtsi]bl_iche Nettomieten [€]
[m?] Zimmer Vergleichsmiete [€/m?]

Wohnung 1 80 3 10,78 862,4

Wohnung 2 60 2 11,56 693,6

Wohnung 3 125 5 11,76 1470

5.16.8 Rohertragsberechnung

Archivraume 4,25 €/m?x 140 m?x 12 7.140,- €/Jahr
Buroraume EG 11,50 €/m? x 257,50 m? x 12 35.535,- €/Jahr
Buroraume OG 11,50 €/m? x 257,50 m?* x 12 35.535,- €/Jahr
Wohnung Nr. 1, DG 10,78 €/m? x 80,00 m*x 12 10.348,80,- €/Jahr
Wohnung Nr. 2, DG 11,56 €/m? x 60,00 m*x 12 8.323,20,- €/Jahr
Wohnung Nr. 3, DG 11,76 €/m? x 125,00 m? x 12 17.640,- €/Jahr
Doppelgarage 10 x 80,00 € / Stlick pro Monat x 12 9.600,- €/ Jahr
KFZ-Stellplatze 7 x 40,00 € / Stuck pro Monat x 12 3.360,- € /Jahr
Summe 127.482,- € / Jahr
Jahresrohertrag (rd.) 127.482,- € | Jahr

Der Jahresrohertrag fur das das hier bewertete Grundstlck, bebaut mit einem
Blarogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatzen betragt
127.482,-€/Jahr.
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5.16.9 Bewirtschaftungskosten § 19 ImmoWertV

Die Bewirtschaftungskosten sind die Aufwendungen, die zur ordnungsgemalien
Bewirtschaftung des Grundstlcks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind
und nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenubernahmen gedeckt, sondern vom
Eigentimer zu tragen sind.

Die Bewirtschaftungskosten umfassen insbesondere die nicht umlagefahigen
Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis. Gemafl Modellparameter des Gutachterausschusses der Stadt Tubingen
werden dieser Wertermittlung die Bewirtschaftungskosten nach Anlage 1 EW-RL vom
01.01.2015 zugrunde gelegt.

5.16.10Verwaltungskosten

Die Verwaltungskosten zum Wertermittlungsstichtag 23.04.2018 werden auf Basis der EW-
RL, Anlage 1 ermittelt:

Basisjahr 2015: 280 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und
Zweifamilienhausern

37 € jahrlich je Garagen- oder Einzelstellplatz
Verbraucherpreisindex Oktober 2014 (2010=100): 106,7
Verbraucherpreisindex Oktober 2017 (2010=100): 109,6
Umrechnungsfaktor (Index Oktober 2017 / Index Oktober 2014): 109,6 / 106,7 = 1,0272

280 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern

Verwaltungskosten 2018 = 280 € x 1,0272 = 287,61€ = rd. 288,00 €
37 € jahrlich je Garagen- oder Einzelstellplatz
Verwaltungskosten 2018 = 37 € x 1,0272 = 38,01€ = rd. 38,00 €

Die Verwaltungskosten fur gewerbliche Nutzung (hier: Burordume) betragen 3% des
marktublich erzielbaren Jahresrohertrags.
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5.16.11Instandhaltungskosten

Laut Auskunft des Eigentumers werden Schonheitsreparaturen in der Lage des
Bewertungsobjektes Ublicherweise auf die Mieter von Wohnraum umgelegt. Gewerbliche
Nutzungen unterliegen Uberwiegend Vereinbarungen, nach denen der Vermieter die
Instandhaltungskosten fur ,Dach und Fach® tragt.

Basisjahr 2015: 11 € jahrlich je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache, wenn die
Schonheitsreparaturen von den Mietern getragen werden

83 € jahrlich je Garagen- oder Einzelstellplatz einschliel3lich der
Kosten flr Schonheitsreparaturen

Verbraucherpreisindex Oktober 2014 (2010=100): 106,7
Verbraucherpreisindex Oktober 2017 (2010=100): 109,6
Umrechnungsfaktor (Index Oktober 2017 / Index Oktober 2014): 109,6 / 106,7 = 1,0272

11 € jahrlich je Wohnung bzw. je Wohngebaude bei Ein- und Zweifamilienhausern

Instandhaltungskosten 2018 = 11 € x 1,0272 =11,299€ = rd. 11,30 €
83 € jahrlich je Garagen- oder Einzelstellplatz
Instandhaltungskosten 2018 = 83 € x 1,0272 = 85,26 € = rd. 85,30 €

5.16.12Mietausfallwagnis

Wohnbauliche Gebaudeteile

Das Mietausfallwagnis fur die Wohnnutzung betragt 2% des marktiublich erzielbaren
Rohertrags bei Wohnnutzung, incl. 3 x KFZ-Stellplatze

Blrogebaudeteile

Das Mietausfallwagnis fur die Buronutzung betragt 4% des marktiblich erzielbaren
Rohertrags bei Buronutzung, incl. Archivraume im UG, Garagen, 4x KFZ-Stellplatze
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5.16.13Summe der jahrlichen Bewirtschaftungskosten
Sie setzen sich bei dem hier zu bewertenden Objekt wie folgt zusammen:

Betrag /Jahr Berechnung Summe /Jahr
Instandhaltungskosten Bilirogebaude 11,30 €"!m Baro- und 11,30 €/m*x 780,00 m? 8.814,00 €
Wohnflache
Instandhaltungskosten Archiv 3,80€/m? 3,80 €/m?x 140 m? 532,00 €
Instandhaltungskosten Garagen und KFZ- 85,30 € / Einheit 85,30,00 € x 17 1.450,10 €
Stellplatze
Verwaltungskosten Wohnungen 288 € / Einheit 288,00€x3 864,00 €
Verwaltungskosten Biiro, Stellplatze, Garagen |3% des Rohertrag Biiro [89.730,00 € * 3% 2.691,90 €
Verwaltungskosten KFZ-Stellplatze Wohnungen |38 € / Einheit 38,00 €x3 114,00 €
Mietausfallwagnis Bliro/Gewerbe 4% des Rohertrag Biiro |87.810,00 € * 4% 3.512,40 €
- - - - P -
Mletag?,fallwagnls Wohnungen incl. KFZ 2% der Nettokaltmiete 37.752,00 € x 2% 755,04 €
Stellplatze Wohnen
Summe der jahrlichen Bewirtschaftungskosten 18.733,44 €
Summe der jahrlichen Bewirtschaftungskosten (gerundet) 18.733,00 €

Anmerkung zu den Instandhaltungskosten Archiv: Verglichen mit den Buroflachen ist das
Archiv Ublicherweise eine gering frequentierte Nutzflache. Damit einhergehend ist auch mit
einem geringeren Instandhaltungsaufwand zu rechen. Deshalb wird sachverstandig der
Instandhaltungsaufwand mit ca. 1/3 des Instandhaltungsaufwandes flr die Biroflachen
angesetzt.

Die jahrlichen Bewirtschaftungskosten betragen rd. 18.733,00 € und entsprechen rd.
14,69% des Jahresrohertrages.
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5.16.14Liegenschaftszinssatz - § 14 Abs. 3 InmoWertV

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof’e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der
Grundlage geeigneter Kaufpreise und der lhnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem
Bewertungsgrundstuck hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstucke als
Durchschnittswert abgeleitet. Er stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein
marktkonformes  Ergebnis liefert, d.h. dem  Verkehrswert entspricht. Der
Liegenschaftszinssatz wird auch als Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens
bezeichnet.

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatz wird auf Grundlage der fir das
Bewertungsgrundstiick nachhaltig gesicherten  Nutzungsmdglichkeiten und der
Restnutzungsdauer der Gebaude auf der Basis

- der Auswertung des ortlichen Gutachterausschusses und / oder
- der Fachliteratur

angesetzt bzw. im vorliegenden Fall nach Angabe des ortlichen Gutachterausschusses
zum WEST gemal folgenden Modellparametern mit 5,40 % bestimmt:

Grundsticksart Gemischt genutzte Gebaude
Rohertrag Marktiiblich erzielbarer Ertrag gemaB Mietspiegel
Wohn-/Nutzflachen GemaB Wohnflachenverordnung bzw. DIN 277

Bewirtschaftungskosten
Gesamtnutzungsdauer

Wirtschaftliche
Restnutzungsdauer

Wertansatz fiir bauliche
AuBenanlagen, sonstige
Anlagen

Besondere objekt-
spezifische Grundstiicks-
merkmale

Bodenwert

Grundsticksflache

Réaumlicher Bereich der
Kauffalle

Nach Anlage 1 EW-RL
Analog den Parametern des Sachwertfaktormodells

Analog den Parametern des Sachwertfaktormodells

Im Rohertrag enthalten

Keine Beriicksichtigung innerhalb der Ableitung des
Liegenschaftszinssatzes

Bodenrichtwert

600 m2 - 650 m?

Bodenrichtwertbereich Tibinger Altstadt
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5.16.15Gesamt- und Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer fur das gesamte Burogebaude mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss betragt 44 Jahre.

Siehe Sachwertermittlung — Erlauterung der Wertermittlungsansatze hier analog Punkt 6.7.14.

5.16.16Barwertfaktor § 20 ImmoWertV

Gemal § 20 ImmoWertV sind ,Der Kapitalisierung Barwertfaktoren zugrunde zu legen.
Der jeweilige Barwertfaktor ist unter Berlcksichtigung der Restnutzungsdauer (§ 6 Abs. 6
Satz 1) und des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes (§ 14 Abs. 3) der Anlage 1 zu
entnehmen oder nach der dort angegebenen Berechnungsvorschrift zu bestimmen.”

Beim Reinertrag der baulichen Anlagen handelt es sich um einen bis zum Ende der
geschatzten Restnutzungsdauer jahrlich anfallenden Betrag, Dieser Betrag wird mit dem
Kapitalisierungsfaktor = Barwertfaktor kapitalisiert, womit sich der Wert den zukunftigen
Zahlungen in der Gegenwart besitzen, ergibt. Dieser Barwert wird als Ertragswert der
baulichen Anlagen bezeichnet.

Restnutzungsdauer und Liegenschaftszinssatz bestimmen die Hohe des Barwertfaktors und
somit den Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen.

Barwertfaktoren sind in der Anlage 1 der ImmoWertV 2010 tabelliert.

Fir die Kapitalisierung sind die Barwertfaktoren nach folgender Berechnungsformel fur den
Rentenbarwertfaktor einer jahrlich nachschussig zahlbaren Zeitrente zu errechnen:

g™ —1 P
x(g-1) 17 100

p = Liegenschaftszinssatz (hier 5,40%)
n = Restnutzungsdauer = 44 Jahre

q=1+5,40/100= 1,054

1,05444-1

1,054% x (1,054-1)

Der Barwertfaktor flr das Blrogebaude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss betragt 16,69.
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5.17 Ertragswertberechnung

Marktiiblich erzielbarer Jahresrohertrag (rd.) 127.482,-€/Jahr
Bewirtschaftungskosten in [%] rd. 14,69
Beitrag der Bewirtschaftungskosten ) 18.733 €
Jahresreinertrag - 108.749,- €
Liegenschaftszinssatz in [%] _ 5,40
Bodenwert _ 497.686,-€
Reinertrag des Bodens (rd.) i 26.875,- €
Ertrag der baulichen Anlagen - 81.874,- €
Barwertfaktor gem. Anlage 1 zur ImmoWertV X 16,69
Ertragswert der baulichen Anlagen 1.366.477,06 €
Bodenwert + 497.686,-€
vorlaufiger Ertragswert 1.864.163,06 €
Z?jﬁggslrcekzr?:ﬁraelzfl\?\zzminderung durch das ) 139.808,00
Wohnungsrecht an Wohnung Nr. 1.

Ertragswert _ 1.724.355,06 €
Ertragswert (gerundet) 1.724.000,00 €
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5.18 Vergleichswertermittlung gem. § 15 ImmoWertV

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von
Vergleichspreisen ermittelt. FUr die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise
solcher Grundstucke heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen. Finden sich in dem Gebiet, in dem
das Grundstick gelegen ist, nicht genugend Vergleichspreise, kénnen auch
Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstliicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von
Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlcksichtigen.

Bei bebauten Grundstucken konnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Der Vergleichswert ergibt sich dann durch die Vervielfachung des jahrlichen Ertrags oder
der sonstigen Bezugseinheit des zu bewertenden Grundstiicks mit dem Vergleichsfaktor.
Vergleichsfaktoren sind geeignet, wenn die Grundsticksmerkmale der ihnen zugrunde
gelegten Grundsticke hinreichend mit denen des zu bewertenden Grundstucks
Ubereinstimmen.

Das Vergleichswertverfahren kann zur Herleitung des Verkehrswertes in erster Linie bei
unbebauten und bebauten Grundsticken angewendet werden, die mit weitgehend
typisierten Gebauden bebaut sind. Zu nennen sind dabei insbesondere Einfamilien-
Reihenhauser, Zweifamilienhauser, einfach freistehende Eigenheime (Siedlungshauser),
Eigentumswohnungen und Garagen. Die Praxis zeigt jedoch, dass das
Vergleichswertverfahren oftmals nur bei unbebauten Grundstuck und Eigentumswohnungen
herangezogen werden kann.

Die praktische Bedeutung ist wegen der oftmals fehlenden Vergleichsbarkeit der
heranzuziehenden Objekte hinsichtlich samtlicher Grundsticksmerkmale sowie der
fehlenden Daten in den Kaufpreissammlungen der ortlichen Gutachterausschusse sehr
gering.

Laut Auskunft des Gutachterausschusses liegen fur den hier vorliegenden Fall in den
Kaufpreissammlungen keine entsprechenden Vergleichspreise vor. Insbesondere konnten
die dem Kaufpreis zugrunde gelegten Grundsticksmerkmale bezuglich Zustand,
Ausstattung und Vermietungssituation nicht festgestellt werden. Somit muss die
Vergleichswertermittlung im vorliegenden Fall entfallen.
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5.19 Ermittlung des Wohnungsrechtes

Das Wohnungsrecht ist das subjektive Recht, ein Gebaude oder einen Teil eines Gebaudes
unter Ausschluss des Eigentumers als Wohnung zu benutzen. Das Wohnungsrecht zahlt zu
den beschrankt personlichen Dienstbarkeiten.

In der Grundakte des hier zu bewertenden Blrogebaudes mit 3 Wohnungen im
Dachgeschoss ist ein an das Leben zweier Personen gebundenes Wohnungsrecht an der
Wohnung Nr. 1 im Dachgeschold sowie an einen KFZ-Stellplatz.

Die berechtigten (Frau — Alter zum WEST 65 Jahre, Mann zum WEST 70 Jahre tragen keine
Bewirtschaftungskosten im Sinne von §19 ImmoWertV 2010. Davon ausgenommen sind die
Betriebskosten.

5.19.1 Berechnung des Wohnungsrechtes (Datengrundlage)

Berechnung des Wohnungsrechtes

Alter des Wohnungsberechtigten am WEST, Frau 65 Jahre
Alter des Wohnungsberechtigten am WEST, Mann 70 Jahre
Wohnflache, Wohnung Nr. 1, Dachgeschoss 80 m?
Marktublich erzielbare Nettokaltmiete 10,78 €/m?
Marktublich erzielbare Nettokaltmiete p.A. 10.348,80 €
KFZ-Stellplatz p.A. 480,00 €
Liegenschaftszinssatz 5,40%
Leibrentenbarwertfaktor 12,9105
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5.19.2 Berechnung Leibrentenbarwertfaktor

. (bis zum Tod der letzt- bzw. erstversterbenden
Leibrentenbarwertfaktor 2014-2016 - Mann - Frau T T ey e
Stand: 26.03.18
Alter des Mannes 70
Alter der Frau 65
Zinssatz 5,40
Vorschissig/Nachschiissig Nachschissig
Anzahl der Zinsperioden im Jahr 12
Korrekturfaktor bei LBF
LBF - jahrlich vorsch. | abw. Zahlungsweise | Korrigiert
Leibrentenbarwertfaktor Mann (jahrlich) 9.8705 9,3201
Leibrentenbarwertfaktor Frau (jhrlich) | 12,5854 12,0350
-0,5504

Verbundene Leibrente Mann - Frau
(jéhrlich) bis zum Tod der letztversterbenden Person 13.4608 12,9105
(jéhrlich) bis zum Tod der erstversterbenden Person 8,9950 8,4447
An das Leben gebundener Abzinsungsfaktor (letztversterbende Person) 0,32711 (jahrlich-nachschiissig)
An das Leben gebundener Abzinsungsfaktor (erstversterbende Person) 0,56827 (iahrlich-nachschiissig)

(Quelle: Gutachterausschuss Kiel)
Der Leibrentenbarwertfaktor bis zum Tod der letztversterbenden Person betragt
nachschussig 12,9105.

5.19.3 Wert des Wohnungsrechts fiir die Berechtigten

Ersparte, marktubliche erzielbare Nettokaltmiete 10.829 €
Unkundbarkeit und Sicherheit vor Mieterhdhungen, 1.082.90 €
hier 10% der Nettokaltmiete ' ’
Zwischensumme 11.911,90 €
Nachschussiger Leibrentenbarwertfaktor bis zum Tod

12,9105
der letztversterbenden Person
Wert des Wohnungsrechts fiir den Berechtigten 153.813,-€

Anmerkung: Der hier angesetzte Wert fur die Unkundbarkeit und Sicherheit vor
Mieterhbhungen wurde gutachterlich auf 10% der Nettokaltmiete angesetzt, da
angespannte Wohnungslagen in direkter Innenstadtlage zukinftig noch starker auf
Nachfrage durch den Mietwohnungsmarkt treffen und damit weiterhin mit starken
Mieterhdhungen zu rechnen ist.
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5.19.4 Wertbeeinflussung durch das Wohnungsrecht

Das Wohnungsrecht an Wohnung Nr.1 wird bei Sachwert-, wie auch bei der
Vergleichswertermittlung als wertminderndes besonderes objektspezifisches
Grundstucksmerkmale (bog) bertcksichtigt:

Wert des Wohnungsrechts
Ersparte, marktubliche erzielbare Nettokaltmiete 10.829 €
Nachschussiger Leibrentenbarwertfaktor bis zum Tod

12,9105
der letztversterbenden Person
Wert des Wohnungsrechts (bog) 139.807,81
Wert des Wohnungsrechts 139.808,00 €

5.20 Verkehrswert

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt nach § 194 BauGB in der aktuellen Fassung
sowie der dazu erlassenen Verordnung Uber Grundsatze fur die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundsticken (ImmoWertV) in der Fassung vom 19. Mai 2010. Nach §
8 der ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen
Verfahren und Wurdigung seines oder Ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. In Anbetracht
des Zwecks des Gutachtens, der Nutzung des Objektes, der Marktgegebenheiten und den
Aussagen des Gutachterausschusses der Stadt Tubingen, wird der Verkehrswert aus dem
Ergebnis des Ertragswertverfahrens abgeleitet.

Der Verkehrswert wird und Berucksichtigung der wertrelevanten Grundsticksmerkmale,
z.B. Art und Mal® der baulichen Nutzung, rechtliche, wirtschaftliche und tatsachliche
Gegebenheiten, ErschlieBungszustand und Marktlage zum Wertermittlungsstichtag
23.04.2018 mit rd.

1.724.000,- EURO

(in Worten: einemillionsiebenhundertvierundzwanzigtausend Euro)

geschatzt.
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5.21 Plausibilisierung

Gerundete Verfahrensergebnisse:

Bodenwert: 497.686,00€
Vergleichswert: K.A.

Sachwert: 1.844.000,-

Ertragswert: 1.724.000,00 €

Der ermittelte Sachwert liegt ca. 6,96 % oberhalb des ermittelten Ertragswertes und stitzt
damit das Ergebnis der Ertragswertermittlung.
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6. Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er das Gutachten auf Grund eingehender Besichtigung
des Objektes und genauer Prifung der Verhaltnisse nach bestem Wissen und Gewissen
ohne die Mitwirkung Dritter erstellt hat. Der Sachverstandige bescheinigt durch seine
Unterschrift zugleich, dass ihm keine der Ablehnungsgriunde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder seinen Aussagen
keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Libbecke, den 12.08.2018

Frank Haseloh
Immobilienmakler IHK
DEKRA-zertifizierter Sachverstandiger Immobilienbewertung D1

32312 Lubbecke
Tel.: 05741 - 2302527

mail: info@immo-management.de

Hinweis: Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Dieses Gutachten ist nur flir den Auftraggeber, den
Eigentimer des Bewertungsobjektes und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder
Verwertung durch Dritte sowie die Weitergabe des Gutachtens als solche ist nur mit der schriftlichen
Genehmigung des Sachversténdigen gestattet. Die Haftung fur die Vollstdndigkeit, Richtigkeit und Aktualitat
von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt
werden, ist auf die Hohe des fiir den Auftragnehmer maoglichen Rickgriffs gegen den jeweiligen Dritten
beschrankt. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die in diesem Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie dirfen nicht

aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.
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7. Anlagenverzeichnis

Lageplane zum Wertermittlungsobjekt
Fotodokumentation des Ortstermins (35 Fotos)
Grundbuchauszug des Amtsgerichts Tubingen vom 22.04.2018
Flurkartenauszug vom 22.04.2018
Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Tubingen vom 31.12.2016
Informationen zum Flachennutzungsplan
Eintragungen in Abteilung Il und Ill
Bauzeichnungen
+ StralRenansicht
* Langsschnitt und Querschnitt
* Grundriss Burogebaude — Untergeschoss
* Grundriss Burogebaude — Erdgeschoss
* Grundriss Burogebaude — Dachgeschoss
9. Mietspiegel der Stadt Tubingen
10. Tabelle a/b — Feststellung der Basis-Nettomiete
11. Tabellen zur Berechnung der Vergleichsmiete
12. Tabelle 1b
13. Tabelle 2 — zu- und Abschlage
14. Tabelle der Energiepunktezahl
15. Wohnlageneinordnungskatalog
16. Uberschlagige Berechnung der Flachen
+ Bruttogeschol¥flachen BGF
+ Berechnung BGF — Nebengebaude
* Wohnflachenberechnung
17. Umrechnungskoeffizienten

©® N Ok LN
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Anlage 1: Lageplane zum Wertermittlungsobjekt

*

Umgebungskarte / Verkehrsanbindung von Tubingen (Karte Makrolage)
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Quelle: http://www.openstreetmap.org/#map=9/49.7378/10.6677 (Lizenz: Open Database License)

Karte 2: Stadtplan von Tubingen
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Karte 3: Lage des Bewertungsobjektes (Karte Mikrolage)

anonymisiert

Quelle: anonymisiert (Lizenz: Open Database License)
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Anlage 2: Fotodokumentation des Ortstermins am 28.06.2018

(35 Fotos)

AuBenansichten

1. Nordwestansicht

anonymisiert

2. Nordostansicht

anonymisiert
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3. Sudostansicht

anonymisiert

4. Sidwestansicht

anonymisiert
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5. Burogebaude Untergeschold — Treppenhaus

anonymisiert

1. Burogebaude Untergeschol® — Archivraume

anonymisiert
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2. Burogebaude Untergeschold — Heizraum

anonymisiert

3. Burogebaude Untergeschoss — Flurbereich

anonymisiert
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4. Burogebaude Erdgeschoss — Buroraume

anonymisiert

5. Burogebaude Erdgeschoss — Teeklche

anonymisiert
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6. Burogebaude Erdgeschoss — Sanitaranlagen

anonymisiert

7. Burogebaude Erdgeschoss — Eingangsbereich

anonymisiert
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8. Burogebaude Obergeschoss — Flurbereich

anonymisiert

9. Burogebaude Obergeschoss — Teekuche

anonymisiert
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10.Burogebaude Obergeschoss — Sanitaranlage

anonymisiert

11.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss - Eingangsbereich

anonymisiert

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tubingen Seite 98 von 127
Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



Frank Haseloh, DEKRA zertifizierter Verkehrswertgutachten

I\ IMMOBILIEN Sachverstandiger Immobilienbewertung Nr.: 2018/Rev4
. NAGEL GmbH D1/D2, Herforder Str. 53,

Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

12.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss — Flurbereich

anonymisiert

13.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschol} - Kiiche

anonymisiert
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14.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschol} - Sanitaranlage

anonymisiert

15.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 1

anonymisiert

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tubingen Seite 100 von 127
Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



Frank Haseloh, DEKRA zertifizierter Verkehrswertgutachten

I\ IMMOBILIEN Sachverstandiger Immobilienbewertung Nr.: 2018/Rev4
. NAGEL GmbH D1/D2, Herforder Str. 53,

Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

16.Wohnung Nr. 2 — Dachgeschoss — Zimmer Nr.2

anonymisiert

17.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 3

anonymisiert
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18.Wohnung Nr. 2 — Dachgeschoss — Eingangsbereich

anonymisiert

19.Wohnung Nr. 2 — Dachgeschoss — Flur

anonymisiert
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20.Wohnung Nr. 2 — Dachgeschoss — Zimmer Nr.1

anonymisiert

21.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 2

anonymisiert
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22.Wohnung Nr. 2 — Dachgeschoss — Sanitaranlage

anonymisiert

23.Wohnung Nr. 1 — Dachgeschoss — Kuche

anonymisiert
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24 . Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Eingangsbereich

anonymisiert

25.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Flur

anonymisiert
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26.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Zimmer Nr.1

anonymisiert

27.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 2

anonymisiert
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28.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 3

anonymisiert

29.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Zimmer Nr. 4

anonymisiert
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30.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Zimmer Nr.5

anonymisiert

31.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Sanitaranlage

anonymisiert

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tubingen Seite 108 von 127
Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



Frank Haseloh, DEKRA zertifizierter Verkehrswertgutachten

I\ IMMOBILIEN Sachverstandiger Immobilienbewertung Nr.: 2018/Rev4
. NAGEL GmbH D1/D2, Herforder Str. 53,

Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

32.Wohnung Nr. 3 — Dachgeschoss — Kiche

anonymisiert

33.Garagen - Vorderansicht

anonymisiert
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34.Garagen - Ruckansicht

anonymisiert

35.KFZ - Stellplatze

anonymisiert
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Anlage 3: Grundbuchauszug des Amtsgerichts Tubingen vom 22.04.2018

Grundstuck (Grundbuchangaben):
Amtsgerichtsbezirk Boblingen
Grundbuchamt Tubingen
Grundbuchblatt-Nr.: 100
Gemarkung Tubingen
Flurstlick-Nr.: 346/9

Gebaude- und Freiflache (603 m?)

Der Grundbuchauszug vom 22.04.2018 des zu bewertenden Grundstlicks wurde dem
unterzeichnenden Sachverstandigen bei der Ortsbesichtigung durch den Auftraggeber
Ubergeben. Nach Aussage des Auftraggebers sind diese Angaben zum
Wertermittlungsstichtag als aktuell und unverandert zu betrachten. Auf das Einholen eines

beglaubigten Grundbuchauszuges wurde auftraggeberseitig verzichtet.

anonymisiert
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Anlage 4: Flurkartenauszug vom 22.04.2018

anonymisiert
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Anlage 5: Auszug aus der Bodenrichtwertkarte der Stadt Tubingen

'_,«—1'.'.‘;5'\_-1-:: _f: &|¢ﬁgg&nma.|,_--
bingen

WGFZ Bodenrichtwertgrundstiick: 3,0
Gemischte Bauflache (M); Gebietseigenschaften = MK

Anpassung GrundstlicksgrdBe nicht erforderlich
Erforderliche intertemporare Anpassung zum Wertermittlungsstichtag: + 5 %

Quelle: Stadt 0
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Anlage 6: Informationen zum Flachennutzungsplan

Der Bereich des Bewertungsobjektes ist im geanderten, rechtskraftigen
Flachennutzungsplan aus dem Jahr 2000 als gemischte Bauflache (M) dargestellt. Baurecht
gemal § 34 BauGB.

In diesem Bebauungsplan gelten die folgenden Festsetzungen:

ErschlieBungsbeitragsauskunft: Beitrage nach BauGB und KAG fallen nicht an

Baulastenauskunft: Baulasten bestehen nicht
Altlastenauskunft: Es besteht kein Altlastenverdacht
Denkmalauskunft: Es besteht keine Denkmaleigenschaft
Wasserschutzgebiet: Nein

Erdbebengebiet: Erdbebenzone 3, Untergrundklasse A-R
Naturschutzgebiet: Nein

Sanierungsgebiet: Nein

Anlage 7: Eintragungen in Abteilung Il und Ill des Grundbuchs

Gemal® dem lhnen vorliegenden, unbeglaubigten Grundbuchauszug ist das
Bewertungsobjekt mit einem unentgeltlichen Wohnungsrecht belastet. Aus der Grundakte
entnehmen sie, dass es sich um ein an das Leben zweier Personen gebundenes
Wohnungsrecht an der Wohnung Nr. 1 im DG sowie an einem Kfz - Stellplatz handelt. Die
Berechtigten (Frau - Alter zum Wertermittlungsstichtag 65 Jahre | Mann - Alter zum
Wertermittlungsstichtag 70 Jahre) tragen keine Bewirtschaftungskosten im Sinne von § 19

ImmoWertV 2010. Davon ausgenommen sind die Betriebskosten.

In Abt. Ill des Grundbuchs besteht ein Eintrag (Buchgrundschuld in Héhe von DM
2.500.000,00) zugunsten der Dresdner Bank AG, Stuttgart
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Anlage 8: Bauzeichnungen

1. StraBenansicht Blirogebaude mit 3 Wohnungen im DG, Garagen und KFZ-Stellplatze

anonymisiert
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2. Langsschnitt und Querschnitt

anonymisiert
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3. Grundriss Burogebaude -Untergeschoss

anonymisiert
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4. Grundriss Biirogebaude -Erdgeschoss

anonymisiert
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5. Grundriss Burogebaude - Dachgeschoss

anonymisiert
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Anlage 9: Mietspiegel der Stadt Tuiibingen

* Tubingen

Universitatsstadt

Unsere
Stadt

Qualifizierter Mietspiegel 2018

Fortschreibung
des qualifizierten Mietspiegels 2016

www.tuebingen.de/mietspiegel

Quelle: https://www.tuebingen.de/verwaltung/uploads/mietspiegel 2018.pdf
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Anlage 10: Tabelle a/b - Feststellung der Basis-Nettomiete

Basistabelle 1 a

Etagenwohoung mit ...

1 Zimmer Z Zimmer 3 Zimmer
ma €/m? €/m? €/m?
standord | Sfache | standard [ Sptoche: | standars [ Snfoche:
|15 18,38
17,41
|17 16,56
18 1582
19 1516
20 14,58
| 21 14,06
22 13,59
13,18
29 12,80
25 12,47 11,79
[ 26 12,16 11,48
| 27 11,88 11,20
28 11,62 10,95
| 29 11,39 10,71
11,18 10,51 12,08 11,40
. 1 10,99 10,31 11,85 11,17
32 0,81 10,14 11,65 0,97
33 10,65 9.97 11,46 0,78
| 34 10,51 9,83 11,29 10,62
35 10,36 9,70 11,13 10,45
10,02 9,35 10,73 10,05
4 9,76 9,09 10,41 9,74
e 9,56 889 10,17 9,49
47 9,41 873 997 9 .30 8,89 8,21
S0 9,30 8,62 9. 83 9.15 8,80 8,13
55 9,17 8,50 9,65 8,98 B, 72 8,05
&0 8,11 8,43 9,55 8,87 8,70 8,02
9,09 8,41 9,50 8,82 8,71 8,04
S 49 8,81 8.76 8,08
75 9,50 8,82 8,81 8,15
B0 9,53 8,85 8,90 8,22
85 9,57 8,90 8,98 8,30
20 9,62 8,96 9,06 8,38
95 9,69 9.01 9,14 8,47
9,75 2.07 9,23 8,56
.80 9,12 9.32 8,64
110 S, 86 9.18 9,39 871
115 9,46 8. /8
120 9,52 8,85
L2s 9.58 8,91
9,62 8,96
9,66 8,99
140 9,70 9,02

Cluelle: Stadiverwaliung Tibingen
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Anlage 11: Tabelle 1a - Basis Nettomiete

Etagenwohnung mit ...
1 Zimmer 2 Zimmer 3 Zimmer
m2 €/m2 €/m2 €/m2
Einfacher Einfacher Einfacher
Standard Standard Standard Standard Standard Standard

15 18,38
16 17,41
17 16,56
18 15,82
19 15,16
20 14,58
21 14,06
22 13,59
23 13,18
24 12,80
25 12,47 11,79
26 12,16 11,48
27 11,88 11,20
2B 11,62 10,95
29 11,39 10,71
30 11,18 10,51 12,08 11,40
31 10,99 10,31 11,85 11,17
32 10,81 10,14 11,65 10,97
33 10,65 9,97 11,46 10,78
34 10,51 9,83 11,29 10,62
35 10,36 9,70 11,13 10,45
38 10,02 9,35 10,73 10,05
41 9,76 9,09 10,41 9,74
4+ 9,56 8,89 10,17 9,49
47 9,41 873 9,97 9,30 8,89 8,21
50 9,30 8,62 9.83 9,15 8,80 8,13
55 9,17 8,50 9,65 8,98 8,72 8,05
60 9,11 8,43 9,55 8,87 8,70 8,02
65 9,09 8,41 9,50 8,82 8,71 8,04
70 9,49 8,81 8,76 8,08
75 9,50 8,82 8,81 8,15
80 9,53 8,85 8,90 8,22
85 9,57 8,90 8,98 8,30
90 9,62 8,96 9,06 8,38
95 9,69 9,01 9,14 847
100 9,75 9.07 9,23 8,56
105 9,80 9,12 9,32 8,64
110 9,86 9,18 9,39 8,71
115 9,46 8,78
120 9,52 8,85
125 9,58 8,91
130 9,62 8,96
135 9,66 8,99
140 9,70 9,02
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Anlage 12: Tabelle 1b — Basis Nettomiete

Etagenwohnung mit ... Einfamilienhaus mit...
4 Zimmer 5 und mehr Zimmer 4 Zimmer 5und m::"' Zim-
m? €/m?* €/m?* €im* €im?
Standard | SMCMET | siangarg | Sfacher Standard Standard

70 8,37 7.7 8,92
75 846 7,79 9,01
80 8586 7.88 9,10
BS 8,66 7,98 9,20
a0 8,76 8,08 823 7.55 9,31 8,76
as 8,86 8,18 8,35 7,68 9,41 8,90
100 8,97 8.29 B.47 7.81 9,51 9,02
105 4,06 8,38 8,60 7,92 9,60 9,14
110 9,15 8.47 8,71 8,03 9,69 9.25
115 9,23 8,56 8,80 8,14 9,77 9,35
120 8,31 8,63 8,90 8,23 9,85 9,44
125 9,37 8,69 8,98 8,30 9.9 9,52
130 942 8,75 9,05 837 9,96 9,59
135 947 8,79 4,11 B43 10,01 9,65
140 9,50 8,82 9,16 8,49 10,04 9,70
145 9,53 8,85 9,19 8,52 10,07 9.74
180 9,54 8,86 921 B 54 10,09 9,76
185 9,54 8,86 8,22 8,56 10,09 .77
160 9,53 8,85 922 8,55 10,08 .77
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Anlage 13: Tabelle 2 - Zu- und Abschlage

>

Tabelle 2: Zu- und Abschilige

Raum fiir die sigens Berachnung

4

4

Zuschibge Abschlage
L Lage iy L
Zentrale Lage 1%
[Altstadt und Stadtherrk Universitat)
Gute Wohnlage undjoder Aussichislage £
Hitherilage (Kernstadt) 1
Ortatede (ohne Kerrstadt, Derendingen wnd Lustnai) %
II. Baualter
Baualter: 1870 uimd friher -16%
Baualter: 1871 bis 1919 4%
Baualter: 1919 bis 1978 6%
Baualter: 1979 bis 1994 -2%
Baualter: 1995 bis 2001 0%
Baualter: 2002 bis 2009 2%
Baualter: ab 2010 i
III. Ausstattung
Gehabene Baderimmerausstatiying
(Bade- und separate Duschwanne mit 2. Waschbecken T
oder FuBbodenheining )
Einfacher Fuliboden
(Lincleum, PVC-Belag oder Teppich in der iberwiegen- -10%
den Anzahl der Wohn-/Schlafraume oder der Kiche)
IV. Grundriss
Integrierte Kiche in Wahnungen bis 3 Zimmer (Ki-
che/Kochnische/Kochgelegenheit st Ted eines Wahn- 6%
raums oder Flurs)
Integrierte Kiche in Wohnungen ab 4 Zimmer (Ki-
chefKochnische) Kodhgelegenheit st Ted eines Wahn- %
raums oder Flurs)
Wahnungen im Dachgeschass mit mindestens einer %
geneigien Dachfae (kein Enfamilenhaus)
it der Mettomiete abgeqoitens Mutzung von Telgars-
0e in der Kernstadt {Gemarkungen Thbingen, Deren- B%
dinaen und Lustnaul
V. Emergetische Beschallfenheil / Modernisierung
Verbesserte oder guie energetische Gebbudequalitat
{14 urd mehr Punkte laut Anlage 1 2ur Berechrung 3%
der enengetischen Oualitat)
Grundiegende Bade zimmerrnoder nsierung
- begieht sich bei mehreren Badern mindestens auf das
besserurmfangreicher ausgestatbete Bad
- imnerhalh der letzten 15 Jahre MIT
- Feitgemaier Neuverfliesung bow. Wand- und 25
FuBbodengestaliung UND
- Ermeueriing def Sanitarobjekte
- richt arwendbar bel misdernisienungsbedingter
Eirsiufung
in mewere Bauall ersklasse

Dwischensurmme Tuschlage in 56

Dwischensurmime /L

]
N

>

Summe Tuschlige abziglich Summe Lbachlcge in 9%

E -
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Anlage 14: Berechnung der Energiepunktezahl

Ermittlung der Energiepunktazahl im Mietspiegel Tlbingen

Déa anarpetische Dualidl hnes O abdotes wird im Mosgiegal Tobingen ibar Enargiapunie (EF) Bauneill. Hiarzu sind de Pumioa in dan
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warden veranfachl char de Ddmmsiotisicke | nachivbgicha Ddmmung jawols S gecamen BaeAlehs) fow So Baalorlese

g DAMMung G Guiaimioe Bt he) Bapunkiel. Psbecondens o Sone Bian kann ane detadies Bawiiung O o L- Wit
gl Tt e, L ol wiod, 0 161 i Qe S warTlachisn Bawaniung maBgatlih
[ Vereintachte Bewertung | Detaillisrte
b Banstisbai b e —
i Baclaien mic " -
el char Dadimeming ."':f_l_nrhﬁ -
s arsarnitan Fliste - qun‘glhtr- Enargiepunice |EF]
A ey LU BT O Ihres G ke
Banais
[= P R A
W)
Ddron s boiie Sxeian n VE{m
T 0 Er B 1978 0 [t 2 aEr
|2 tam 5 o 4 B T T T ] v O i 05T 4B
Audpmaand & b 12 (1= b 195 (1= 2.4 b 3LIF [T
- wn om E- oder =3 ¢ b Y
won 11 ba 20 on T B 0.25 bm 0,18 T B |
b 20 o a e woier 0,18 [1-
+
jarver 6 Cm e B 1978 L1 |!.-:a- EL o
Cach o 1 P TN ET A EETTreT 1EF [:. L B
e won [Icmba @ | 3EF ab 1995 ETd 0,30 b 0,13 e ﬂh|_|—|
jibar 22 o 4 BF wnier 0,13 4 B
+
erver 1 oo [T o 1978 (173 gecdar 03 [T
';::":':u T 167 | _ [searsy (169 ] _ [0de;as T3 Hedlaroacis
L
a arr Haler-fuSboden
. L4 bem 27w 2 EP ab 1984 2EP & 2EP % a
jabar 20 o Bl - wier 0,17 k-
+
S aE i 4.8 aEr
Schmtan EoimragEEong .
t'-lmrllll Hasia-lar= e L L e ¢
Ferstar | FR— Wirracholcmeglasang . B e .
ikt a1 -
- Schmtan. Wilmascholomeglasang "
Fannwhacnlerm e e e 8.8 e
+
Pzt e g n o D T g e e R . (09 e e
Bmpshe deas Wirnserraugers vor 1387 aEP
| icimrasag md sani e oo § . = ]
Hisizng - i Bmpsiv des Wismesrreuges von 1587 b TS 2E ¢ ung
Bmpshe des Wirnssrraugers b 138 4 EF
L gard Ferrwa 2B
+
Fusalprkio Li ] [ m rrei Brmnn T () -3
] [ hakd racra W A e Hasayul 2 EP Summi
Fiml mgoeen T st W 7 1 B JiSalTpunka
rrixgichi | hurguansgs md ‘Warneckgawm.ong 2Eer —
i eTeTel i [~
Enangaspunkin:

Verkehrswertgutachten fiir das mit einem Burogebdude mit 3 Wohnungen im Dachgeschoss sowie Garagen und Stellplatze
bebauten Grundstiick, Musterweg 999, 72076 Tlbingen Seite 125 von 127

Gutachten-Nr. 2018 / Rev04



PG HOBILIEN [ oo v
BINAGEL GmbH D1/D2, Herforder Str. 53,

Die Experten fir Ihr Eigentum
32545 Bad Oeynhausen

Anlage 15: Wohnlageneinordnungskatalog

Positive Merkmale Negative Merkmale
tiberdurchschnittliche Belichtung und | eingeschrankte Belichtung und
Besonnung Besonnung
sehr gute Aussicht eingeschrankte Belliftung
direkte Lage am/direkter Blick uberdurchschnittlich hohe
rurm Neckar Bebauungsdichte
keine Gastronomie in AuBengastronomie in der
unmittelbarer Umgebung Machbarschaft
‘Gaststatte in unmittelbarer
Machbarschaft
uberwiegend Wohnnutzung haufige dffentliche Veranstaltungen
im Gebaude in der Umgebung
unterdurchschnittliche hohe
Passantenfrequenz Passantenfrequenz
geringe Immissionen durch uberdurchschnittlicher
Zulieferverkehr Zulieferverkehr
r:_-;;;;tative "Eﬁm@mﬂgnmkmu der
Umgebungsbebauung Umgebungsbebauung
eigene Unterdurchschnittliche
Grinbereiche Durchgrunung
keine Innenhofe mit Aufenthalts-
mibglichkeiten
offentliche Einrichtung mit haher
Besucherfrequenz
schmales giebelstandiges Gebaude
keine Kfz-Stellplatze in direkter
Umgebung
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8. Sachwertmodell nach Auskunft des Gutachterausschusses Tiibingen

Normalherstellungskosten:
Gebaudebaujahresklassen:
Gebaudestandards:

BezugsmaBstab:
Baupreisindex:

Gesamtnutzungsdauer:
Restnutzungsdauer:

Alterswertminderung:
Wertansatz fur bauliche
AuBenanlagen:

Wertansatz fur bei der BGF-
Berechnung nicht erfasster
besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen:
Besondere objekispezifische
Grundstiicksmerkmale:

NHK 2010

Keine

Nach Standardmerkmalen und Standardstufen

(Anlage 2 SW - RL)

Brutto — Grundflache (BGF red)

Preisindex fir die Bauwirtschaft des Statistischen
Bundesamtes

Nach Anlage 3 SW-RL (Standardstufen, gewogener Standard)
Gesamtnutzungsdauer abziglich Alter; ggf. modifizierte
Restnutzungsdauer

linear

4 % des Gebaudezeitwertes incl. besonders zu
veranschlagender Bauteile und Nebengebaude
Pauschale Zeitwertansatze Basis: NHK 2010

Keine Berlcksichtigung innerhalb der
Sachwertfaktorenableitung
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