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DIA Consulting AG Zertifizierungsnummer des Kandidaten:

Schriftliche Zertifizierungsprifung 27. April 2009

Fachgebiet: Immobilienbewertung, Beleihungswertermittiung (Bel)
Teilklausur 1: Wertermittlungsfall

Bearbeitungszeit: 60 Minuten

Hinweise: Lassen Sie auf der rechten Seite einen ca. 6 cm breiten

Korrekturrand! Sie kdnnen in dieser Teilklausur insgesamt
maximal 40 Punkte erreichen.

N

Zugelassene Hilfsmittel: Taschenrechner, unkommentierte Gesetzestexte

Zertifizierungsnummer des Kandidaten:

Ergebnisibersicht (nicht vom Kandidaten auszufillen!)

1. Korrektur (Punkte) 2. Korrektur (Punkte)
Gesamtpunktezahl: von 40 von 40
Unterschrift:
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Fall: Bewertung Mietwohnhaus

Sachverhalt

In einer badischen Kleinstadt (Einwohnerzahl 40.000) soll fir die Eurobank AG mit
Sitz in Frankfurt der Beleihungswert nach 8§ 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes
eines Mehrfamilienwohnhauses ermittelt werden.

Bei dem Objekt handelt es sich um ein neu errichtetes Wohnhaus in einem guten
Wohngebiet:

- Baujahr: 2009, (Fertigstellung 20. April 2009)

- Bauart: massiv

- voll unterkellertes

- freistehend

- 3 Vollgeschosse mit je 2 Wohnungen je Geschoss. Ingesamt 6 Wohnungen

- Ausstattung gehoben

- Das Grundstuck ist voll erschlossen und hat eine Gré3e von 800 m2.

- Baurecht: Die baurechtliche Festsetzung im gultigen Bebauungsplan gibt als
Mal der baulichen Nutzung eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 und
eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,5 an.

- Die Mietflache (Nutzflache) je Wohneinheit betragt 160 mz.

- Die Bruttogrundflache wird in den vorliegenden Bauunterlagen des
beauftragten Architektenbiros mit 1.600 m? angegeben.

Es liegt eine Mietaufstellung des Eigentimers (Vermieters) vor. Die monatliche
Kaltmiete betragt demnach 5.760 Euro. Mietvertrage liegen leider nicht vor.

Ein von der Bank bereits beauftragter 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstandiger hat mit Stichtag 25. April 2009 einen Verkehrswert in Hohe von
700.000 Euro ermittelt.

Der ortliche Gutachterausschuss gibt fur Objekte wie das vorliegende
Liegenschaftszinssatze in einer Spanne von 4,0 bis 4,5 % an.

Der Bodenrichtwert betragt It. Aussage des Gutachterausschusses 475 Euro
erschliel3ungsbeitragsfrei.

Im Grundstticksmarktbericht wird eine Marktanpassung fur solche Objekte in Hohe
von — 45% angegeben.

Die sonstige Datenlage ist sehr schwach. Folgende Daten haben sie recherchiert:

IVD Mietdaten fir die naheliegende GrofRRstadt F.:

I\Nohnungsmieten - Nettokaltmieten, EUR je m2 Wohnfache, monatlich
bezogen auf ca. 70 m?, ohne 6ffentl. geférd. Wohnungsbau

Neubau - Erstbezug

(Erstvermietung im Berichtsjahr)

mittlerer guter
Wohnwert Wohnwert
| 45 5,0
Teilklausur — Wertermittlung Seite 2 von 15

Beleihungswertermittlung (Bel)



DIAZert — Zertifizierungsstelle der DIA Consulting AG = Eisenbahnstra3e 56 = D-79098 Freiburg

=
D’A Consulting AG

Auswertung F+B:
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F+B — Mietauskunft mit zeitlicher Entwicklung

Nachhaltig erzielbare Miete:

Quelle:

Aktualitat:

Gemeinde: Baden-Gemeinde

WohnungsgroRe: grofte Wohnung (gréer als 85 gm)

Baujahr: ab 2000

Ausstattung: gehobene Ausstattung
Einfachg;.r'\fohnla— Mittlere Wohnlage Gute Wohnlage

Nachhaltig erzielbare

Miete (€/gm) zum

Stichtag 31.12.2007:

(Miete Schatzwert, nor- 3.75 3,85 3,95

miert auf einheitlichen

Stichtag)

Nachhaltig erzielbare

Miete (€/gm) zum

Stichtag 31.12.2008: 380 3.90 4,00

(Miete Schatzwert, nor- '

miert auf einheitlichen

Stichtag)

Abweichung in %: 1,33 % 1,30 % 1,27 %

GBS-D Grundstiucks-Bewertungs-Spiegel Deutschland, F+B Forschung und Beratung far

Wohnen, Immobilien und Umwelt GmbH, Hamburg

Stichtag 01.03.2009
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D’A Consulting AG

Auswertung Immoscout:

Zertifizierungsnummer des Kandidaten:

Wohnungsmieten im PLZ-Bezirk 77777

Angebote (Basis: 13 Angebots)

Gesuche (Basis: 69 Gesuche)

Wohnungs- | Anzahl An- | Kaltmiete | Streuungs- in- | Anzahl Ge- | Kaltmiete | Streuungs- inter-
grofe gebote je gm tervall (90 %) suche jeqm vall (90 %)
bis 30 gm 00,0 %) 0{0.0 %)
31-60gm 5(38,5 %) 454 € 410€-404€ 17 (24,6 %) 6,57 € 400€-11,11€
§1-90gm 3(231% 4,81¢ 389€-635€ 21 (30,4 %) 5,09€ 406€-655¢€
91 -120 gm 5(385% 443 € 38TE-B2TE 20 (29,0 %) 437 € 20B€-6,16€
gréifier 120 gm 0 (0,0 %) 11 (15,9 %) 582€ 442€-6T79£

Wohnungsmieten im Kreis Schwarzwald-Baar-Kreis:

Angebote (Basis: 414 Angebote)

Gesuche (Basis: 339 Gesuchz)

Wohnungs- | Anzahl An- | Kaltmiete | Streuungs- in- | Anzahl Ge- | Kaltmiete | Streuungs- inter-
gréfe gebote je gm tervall (90 %) suche je qm vall (90 %)
bis 30 gm 15 (3,6 %) 7.00€ 2RTE€-10,67€ 5{1,5%) 7.20€ 517€-10,00 €
31-60agm 127 (30,7 %) 592¢€ 449€-TT1€ 110 (32,4 %) 617 € 411€-275¢€
61-90 gm 155 (37,4 %) 554 € 412€-TD5€ 122 (36,0 %) 542€ 3B4€-TE0E
91 - 120 gm 90 (21,7 %) 544¢€ 305€-T00€ 54 (15,8 %) 475€ 2B6E€-T00£
gréfter 120 gm 27 (6,5 %) 508¢€ JU2E€-625€ 45 (14,2 %) 527€ IE1E€-TE6E

Quelle:
Aktualitat:

September 2008

Wohnmieten von ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin
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Verwenden Sie fur die Wertermittlung folgende Baukostendaten (alternativ):
- BKI' Baukosten 930 €/m2? BGF. Regionalfaktor ist 0,8
- Oder:
NHK Kosten Typ 3.22: Korrekturfaktor Land 1,02, Ortsgréi3e 0,95
Baupreisindex (Basis 2000) 116,1.

Aufgabe
(50 Punkte):

Ermitteln Sie den Beleihungswert nach 8§ 16 Abs. 1 und 2 des Pfandbriefgesetzes.

Hinweise:
- Gehen Sie gemal der Beleihungswertermittlungsverordnung (BelWertV) vor und
kommentieren Sie das Ergebnis kurz.
- Ansatze sind kurz zu erlautern. Ohne Erlauterung (Nachvollziehbarkeit) werden keine
Punkte vergeben.

Antwortbogen

! Baukosteninformationszentrum der Architektenkammer
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