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Alles drin mit der

Europace Wertermittlung in BaufiSmart

v Objektdaten

Kauf

pasisangaben
Heidestralle
Einfamilienhaus
Jja @ nein
2
ja ® nein

® voll ausgebaut
Teilweise ausgebaut

-/ Nicht ausgebaut
Flachdach

Nutzung
8 10557  Berlin 150
500 2010 ® Eigengenutzt ) Vermietet
ja ®nein

Zusitzliche Angaben
® massiv andere

mittel v mittel
® Unterkellert ja @ nein
Teilunterkellert

Nicht unterkellert

ja @ nein

GENOPACE

Die Europace Wertermittlung bietet euch
die Moglichkeit, eine BelWertV-konforme
Bewertung direkt aus BaufiSmart zu
erstellen.

Das bedeutet: Wenn die Basisangaben
zur Immobilie vollstandig befiillt sind,
musst ihr keine weiteren Anpassungen
in den Zusatzangaben vornehmen.




Europace Wertermittlung statt VDP

v Objektdaten

Kauf

pasisangaben
Heidestrale
Einfamilienhaus
ja @ nein
2
ja ®nein

® Voll ausgebaut
Teilweise ausgebaut

-/ Nicht ausgebaut
Flachdach

8 10557  Berlin

500

® massiv andere

® Unterkellert
Teilunterkellert
Nicht unterkellert

2010

Nutzung

150

® Eigengenutzt

ja ®nein

Zusitzliche Angaben

Vermietet

Beides

mittel

mittel

ja @ nein

ja @ nein

GENOPACE

Vergangene Objektmodernisierungen
werden nun beriicksichtigt und wirken
ggf. wertbeeinflussend.

Erfasst im Bereich "zusatzliche Angaben"
vergangene bzw. geplante
Modernisierungen, da diese Angaben bei der

Europace Wertermittlung gewurdigt werden.

Sollte sich durch die geplante
Modernisierung ggfs. auch die Ausstattung
bzw. der Zustand verbessern, erfasse hier die
zukiinftige Kategorie.




Europace Objektwert statt VDP

Der indikative Marktwert (VPD) wird in der Maske
derzeit zwar noch angezeigt, hat durch die Nutzung
der Europace Wertermittlung aber keinen Einfluss
mehr auf die Bewertung.

1 Indikativen Marktwert ermitteln Die NLItZU ng der Wertindikation (Eu I’Opace
lifeaile Objektwert) ist fir die Konditionierung und

Machbarkeitsprifung ebenfalls nicht erforderlich.
Europace Objektwert

Wertindikation ermitteln Der neue indikative Marktwert (Europace
Objektwert) wird je nach Segment mit dem

Sachwert- oder Ertragswertverfahren und zwei
unabhangigen Vergleichswertverfahren berechnet.
Aus den einzelnen Verfahren wird ein gewichteter
Marktwert abgeleitet.
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Falls doch mal was ist:
Anderung einzelner Parameter

GENOPACE



Europace Wertermittlung in BaufiSmart:

Neues Panel

Immobilie und Grundstiick

gehoben v Wahle bitte .. v

Méchtest du nach BelWertv

Allgemeine Wertermittiung

Vorhanden O Nicht vorhanden

Sachwertermittiung

Ertragswertermittlung

Keine Anpassungen vomehmen

GENOPACE

Erweiterte Objektwertangaben

Kein Verdacht auf Altlasten

O Keine Altlasten gem3R Auskunft

O Altlasten gemaR Auskunft

ortskern O ortsrand - O Teilort - O AuBenbereich

Value-Beleihungswertermittiung Mochtest du Anpassungen nach BelWertV vomehmen? i

Allgemeine Wertermittiung

icht vorhanden

Kein Verdacht auf Baulasten (ohne Besichtigung)
© Kein Verdacht auf Baulasten (Besichtigung erfolgt)
O Keine Baulasten gemaB Auskunft

© Baulasten gemaR Auskunft

Ertragswertermittiung

Keine Anpassungen vornehmen




Europace Wertermittlung in BaufiSmart

Ereere Okmerangben Die Vorbelegung und Anpassungen der
i T erweiterten Objektangaben sind nicht
Altlasten gemals Auskunft Keine Baulasten gemah Auskunft Wertbeeinflussend.

Baulasten gemal Auskunft

® Gegeben () Eingeschrinkt

Eingriffsmoglichkeit:

Falls die automatisch gelieferten Daten nicht
prazise genug sind oder eine manuelle Anpassung
erforderlich ist, konnen diese in den Zusatzangaben

® ontskern ) ortsrand O Teilort () AuBenbereich ® wohngebiet () Mischgebiet () Gewerbegebiet

Méchtest du 1V vomehmen? 1

Aligemeine Wertermittiung Ertragswertermittiung

verandert werden.

s

</  Wichtig:

Wird eine Anpassung vorgenommen, bedarf es
% hierzu einer Quellenangabe mit Begriindung.

Vorhanden Nicht vorhanden

Sachwertermittiung Vergleichswertermittlung

Bei Verbundgeschaft im vereinfachten Verfahren
muss immer - unabhangig davon, ob eine

Anpassung vorgenommen wurde oder nicht - ein
4  abschlielender Kommentar zur Wertermittlung

erfasst werden.

GENOPACE




Europace Wertermittlung in BaufiSmart

v Onemerangaben Die Vorbelegung und Anpassungen der
® Kein Verdacht auf Altiasten ® Kein Verdacht auf Baulasten (ohne Besichtigung) erweiterten Obje kta nga ben si nd nicht
Keine Altlasten gemal Auskunft Kein Verdacht auf Baulasten (Besichtigung erfolgt)

A P wertbeeinflussend.

Baulasten gema Auskunft

® Gegeben  Eingeschriinkt

Die Angaben werden in dem
automatisch generierten Dokument

> »Beleihungswertermittlung® (analog zum
bisherigen Dokument ,,Bestatigung zum Antrag®)

® Ortskern Ortsrand Teilort Aulenbereich ®

B8 VR-Musterbank VRB

fur die Verbundpartner ausgewiesen.

Datenschutzhinweise VR- Beleihungswertermittlung
EE3  Musterbank VRB [ eor | N
Das Dokument muss nicht mehr ausgedruckt,
Beratungsdokumentation Bestétigung zum manue “. an ge kre UZt, u nte rsc h ri e be nun d
EE3  zum Antrag Value G Kreditantrag . . . .
redigitalisiert werden.
barehensvertrag beckblatt um Antrag (Ausnahme: Unterschrift bei R+V weiterhin benétigt)
EZ3  Annuitaetendarlehen [ ror |
500000€
Diese Angaben werden nicht im ValueReport
> ESIS-Merkblatt 500000€ j - iiltl::;auskunﬂ zum au sgewi esen.

Wertentwicklung
GEF  Immobilie

GENOPACE




Europace Wertermittlung in BaufiSmart

nennen (max. 66 Zeichen) erlautern

I + I
3 £2 388%/403% 91,36 % .. VR-Musterbank VRB 1.813 € 0,000 % 370.000€ 10J. 10.01.2025 35T
Value-Individualwert

"‘E’:;’;"::;’::;gben S R Check auf Vollstindigkeit:
S i s Fehlende Quellenangaben bzw. der
[ -Musterban Bestimmte Sachverhalte des Antrags werden

et abschlieRende Kommentar zur Wertermittlung

Objekt Vorhaben & VR-Musterbank VRB 0 oo . o .
) . werden auch in der Unvollstandigkeitsliste
« Fir 91301 « Gib bitte an, ob der T
Forchheim wurde der Bodenrichtwert Finanzierungsvorschlag deiner . Fi 91301 H
manuell angepasst. Bitte begriinde Empfehlung entspricht. F:;Chhe'm ist die Objekt- a n geze I gt'

; = A Wertermittlung noch nicht
die Anpassung iiber die abgeschlossen. Bitte aktualisiere

Quellenangabe. emeut, um die korrekte
+ Bitte ergénze fiir Wertermittlung zu erhalten

91301 Forchheim den abschlieBenden

Kommentar zur Wertermittlung.

GENOPACE



Validierte Bewertung

schldge aushéndigen Finanzierungsvorsch

Finanzierungsv

+ @& 0 E Soll/ Effektiv Beleihungs-  Produktanbieter Monatliche Darlehens- Zins- Annahmefrist
auslauf Gesamirate ~ summe bindung
Y
x x

hen) erlutern

375%/389% 74,08 % ® VR-Musterbank VRB 958 € 200.000€ 10J. 27.02.2025

+ # validiert Value-Individualwert

=" VR-Musterbank VRB

Gesamtbeleihungswert 270.000,00 €
Beleihungsauslauf 74,08 %

& Objektwert validiert

Bei diesem Angebot wird die individualisierte
Objektbewertung des Produktanbieters
beriicksichtigt.

Bei korrekten und vollstéindigen Eingaben kommt
es selten zu Anderungen der Machbarkeit oder
Konditionierung.

GENOPACE

Sobald alle Daten korrekt und vollstéandig erfasst
worden sind, liegen alle Informationen zur

Konditionierung und Machbarkeit vor der Annahme
vor.




Gut zu wissen

> Finanzierungsdetails
> Haushaltsrechnung
> Lebensphasenplanung

> Kondition Zinssatz: 397 % /383 %

v Beleihungsaustauf 113640 %

RV Lebenaversicherung AG Test

Beleinungsmertermitthung
Heiest. 8, 10557 Berir 45000000 €
Beleinungemert 45000000 ¢

Markiwert  Beleitumgenen
B1IZ700C  69BI7IN0C

BLI2700C  69827300€
12700¢ 300 ¢
69800000 ¢

27000000 €
36000000 €

Markimert  Beleitungement
S00000€/mE 45000 €/

Wert zu Wohrs | Nutzhiche pro om

GENOPACE

Wenn euer Haus die Europace Wertermittlung selbst
nicht verwendet, ihr aber die Verbundkombinatorik
nutzt, wird euch im Angebot das Symbol ,validiert®
unter dem Beleihungsauslauf in der Ergebnisliste
nicht angezeigt.

Sobald ihrin der Detailansicht unter dem Reiter
»Berechnungen“ den Beleihungsauflauf aufklappt,
sehtihr die validierte Berechnung fur den
Verbundpartner.




Ansicht Machbarkeits- und
Konditionssteuerung (Variante 1)

v Beleihungsauslauf 40%
Beleihungswertermittiung
Heidestr. 8, 10557 Berlin 500.000,00 € . ) e, ®
Beehungover w0000 ¢ Variante 1: Machbarkeits- und Konditionssteuerung
Beleihungsauslauf
Darlehen (angerechnet) 200.000,00 €
Summe 200.000,00 €
Machbarkeitsaus|auf 20,00 %

s b Wenn euer Haus sich fiir das Leistungspaket
e —— »Machbarkeits- und Konditionssteuerung”
entschieden hat, werden euch im Reiter

Bei diesem Angebot wird die individualisierte Objektbewertung
des Produktanbieters berlicksichtigt.

Bei korrekten und vollstandigen Eingaben kommt es seften zu
der oder

»Berechnungen® folgende Informationen angezeigt:

Beleihungswert

Beleihungsobjekt
Heidestr. 8, 10557 Berlin

+ Validiertes Bewertungsergebnis

Objektangaben

s taoe o « Bewertungsgrundlage flir den Machbarkeitsauslauf
e coemazy « Bewertungsgrundlage fiir den Konditionsauslauf
el

Bewertungsgrundlage fiir den

Machbarkeitsauslauf

Beleihungswert Value 698.27300 €

P SO

Bewertungsgrundlage fiir den

Konditionsauslauf

e e e et so0aomane

GENOPACE




Ansicht ValueReport (Variante 2)

v Beleihungsauslauf 44,450 %

&% VR-Musterbark VRE

Beleihungswertermittung

Heidestr. 8, 10557 Berlin 25000000 €

Beleihungswert 450.000,00 €

Beleihungsauslauf

Darlehen (angerechnet) 20000000€

Summe 20000000€

Machbarkeitsauslauf 44455

Konditionsausiauf 44455

¥ Objekiwert validiert

des Produktanbisters berucksichtiat

Variante 2: ValueReport

Bei korrekten und vallsténdigen Eingaben komm es selten zu
Anderungen der Machberkeit oder Kanditianierung.

Beleihungsobjekt

- o Wenn euer Haus sich fiir das Leistungspaket
Objekiangaben

— — »ValueReport“ entschieden hat, werden euch im

00m? 9 00 9
Grundetiicksflache 2000m «
S = Reiter ,Berechnungen“ zusatzlich folgende
Zustand gut . .
Ausstarung gehaben .
e ‘ Informationen angezeigt:
Bewertungsgrundlage fur den
Mach vitsauslauf
Marktwert Valus 841.12700€
= anzusetzender Marktwert 799.07065¢€ “rle . . .
Vergleich mit Gestehun sten 500.00000 €
e o > Detaillierte Ergebnisaufstellung inklusive aller
Bestehungskosten 450.00000 €
= Niederstwert 450.00000€ .
gerunderter Wert firden Auslauf 450.000,00€ BereChnunngetal ls
Bewertungsgrundlage fiir den
Konditionsauslauf
Marktwert Value 841.12700€
Abschlag Markiwert 5 % 4205635€
Vergleich mit Gestehungskasten 50000000 €
e o mmone
Gestehungskosten 450.00000€
S mmuoc
gerunderter Wert fiir den Auslauf 450.000,00 €
Ergebnisaufstellung
Marktwert  Beleihungswert
Ermittelter Sachwert: 841.12700€ 698.27300 €
Ermittelter Vergleichawert:
Ermielier Erragswart
Ermitelter Kenvergenzwent
Werthasis orientiert an: Sachwert 841.12700€ 698.273,00 €
Abzug zwecks Rundung 12700€ 27300€
Beleihungswert 698.000,00 €
Markowert 841.00000 €
Gerundete Gestehungskosten 500.00000 € 45000000 €
Niederstwert Beleihungswert 500.000,00 € 450.000,00 €
60% von Beleihungswert 270.000.00 €
80% von Beleihungswert 360.000.00 €
Kennzahlen zur Ergebnisaufstellung
Summe Wohnflache: 100 m*
Summe Nutzflache: om?*
Besamte Wohn- und Nutzflache: 100 m*
Marktwert  Beleihungswert
Wert zu Wohn-/ Nutzflache pro gm: 5.000.00 €/m* 4.500,00 &/m*

GENOPACE




Parameter Allgemeine Wertermittlung

GENOPACE



Bodenrichtwert und Hinterland

Value-Beleihungswertermittlung Mdchtest du Anpassungen nach BelWertV vornehmen? i

Allgemeine Wertermittlung

i

-
-
-
@ Vorhanden () Nicht vorhanden
i
Anzahl Wertansatz
Marktwert
Berechnung Bodenwert
Grundstiick 1.500m=  1.250,00 €/me
Genauigkeit manuelle Vorgabe
‘Anpassung Marktentwicklung 1
Anpassung Grundstiicksflache 1
angepasster Bodenwert 1.500 m? 1.250,00 €/m?
Aufteilung in Vorder und Hinterland
‘Vorderland 1.100 m? 1.250,00 €/m?
Hinterland 400 m2 250,00 €/m?
endgiiltiger Bodenwert 1.500 m? 983,00 €/m?

GENOPACE

Im Falle eines uberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser Wert auRerdem
unter ,manuelle Anpassung® ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.




Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer

Baujahr 2000
Baualter 25 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 55 Jahre
angepasste Restnutzungsdauer 73 Jahre
Art der Anpassung systemisch
Restnutzungsdauer

Baujahr 2000
Baualter 25 Jahre
Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
rechnerische Restnutzungsdauer 55 Jahre
angepasste Restnutzungsdauer 50 Jahre
Art der Anpassung manuell

GENOPACE

Die rechnerische Restnutzungsdauer ist die
Differenz aus der Gesamtnutzungsdauer und dem
Baualter.

Die systemisch angepasste Restnutzungsdauer
berlicksichtigt dariiber hinaus u.a. erfasste Angaben
zu Modernisierungen sowie Informationen aus der
Datenbank.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstutzt.

Im Falle eines liberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
»manuelle Anpassung® ausgewiesen.

Aktuell wird systemseitig fuir alle Bauweisen (inkl.
Fertighaus, Holz, Fachwerk etc.) eine
Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zugrunde
gelegt.




Bruttogrundflache

Herstellungskosten
Gebaudetyp nach ImmoWertVv

Herstellungskosten des Gebaudes je
m? BGF ohne Baunebenkosten

1.01
300 m?

Manuelle Anpassungen:
s Bruttogrundfliche: 300 m? (Quelle: Test)

GENOPACE

Die BGF ist relevant flir die Ermittlung der
Herstellungskosten.

Wenn hier kein Wert erfasst ist, wird die VALUE-
Marktdatenbank als Grundlage verwendet.

Im Falle eines uberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
»manuelle Anpassung® ausgewiesen

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstutzt. (Ermittlung BLW erfolgt dennoch
auf Basis der VALUE-Marktdatenbank, ein negativer
Wert wird ausgewiesen, bleibt bei der BLW-
Ermittlung unbericksichtigt).




Wertminderung

Value-Beleihungswertermittlung Méchtest du Anpassungen nach BelWertV vornehmen? i

Allgemeine Wertermittlung

@® Vorhanden (O Nicht vorhanden

mietungsabschlag i

o.000 TEST y

/3\, Bitte die Wertminderung als positiven Betrag
«= erfassen.

L VOrmanaesm LNICTT vornanden

GENOPACE

Die Angaben aus gleichnamigen Feldern in anderen
Panels werden synchronisiert.

Im Falle eines uberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
,manuelle Anpassung® ausgewiesen.

Negative Werte werden nicht unterstiitzt.

Das bedeutet, dass die bisherige Vorgehensweise
»Minus mal Minus ergibt Plus“ hier nicht mehr
angewendet werden kann.




Sicherheitsabschlag

15 ® Vorhanden (O Nicht vorhanden

Der Sicherheitsabschlag wird produktgeberseitig

Zeitwert der baulichen Anlagen . . .
Alterswertminderung 16,00 % -47.131,00€ -40.283,00 € Vorgege ben Und Wi rd daher nlcht ausgeWIesen,
Zeitwert der baulichen Anlagen 247.436,00 € 211.484,00 €
Aulenanlagen 4,00 % 9.897,00 € 400% 8.450,00 €
Zeitwert der Anlagen / 257.333,00 € 219.943,00 €
Zwischensumme g o2 & @ 3
Schahotsabschiag Im Falle eines tiberschriebenen Wertes wird mit
Bauwert 257.333,00 € 186.952,00 € . .
Bauncbenkosten aufden Bauwert wes  azmee diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
13 |
s »manuelle Anpassung® ausgewiesen.
gen 257.333,00 € 218.734,00 €

Bodenwert 254.400,00 € 254.400,00 €
vorlaufiger Sachwert 511.733,00 € 473.134,00 €
Sachwertfaktor 095 -26.587,00 € 2 g
Marktangepssster vorlaufigerSachwert s0614600¢ Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
Nachhaltigkeitsfaktor 092 -35.602,00 € . .
Sachwert 437.532,00 € n|Cht unterstutzt.
Vermietungsabschlag 5,00 % -21.877,00 €
Sachwert 486.146,00 € 415.655,00 €
Information

» Wohnflachenanteil der Unterkellerung wurde auf 0% gesetzt.

« Wohnflich il des Dact b wurde auf 100% gesetzt

« Zur Berechnung des Bodenwerts wurde eine rechteckige Form angenommen und die angegebene Grundstiicksflache auf ein

Seitenverhaltnis von 3:5 projeziert.

* Nachhaltigkeitsfaktor wurde so gewahlt, das lastenfreier Sachwert (BelWert) 90% des lastenfreien Markiwertes betragt.

« Vermietungsabschlag wurde auf 5,0% gesetzt.
Manuelle Anpassungen:

+ Sicherheitsabschlag: 15 %

* Vermietungsabschlag: 5 %

GENOPACE




Vermietungsabschlag

Sachwert

Sachwert der Anlagen

Bodenwert

vorldufiger Sachwert

Sachwertfaktor 0,95
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert

Nachhaltigkeitsfaktor

Sachwert

Vermietungsabschlag

Sachwert

Information
= Wohnflachenanteil der Unterkellerung wurde auf 0% gesetzt.
» Wohnflachenanteil des Dachgeschossausbaus wurde auf 100% gesetzt

257.333,00 €
254.400,00 €
511.733,00 €
-25.587,00 €
486.146,00 €

486.146,00 €

09

1,00 %

231.600,00 £
254.400,00 £
486.000,00 £

-48.469,00 €
437.531,00 €

-4.375,00 €
433.156,00 €

« Zur Berechnung des Bodenwerts wurde eine rechteckige Form angenommen und die angegebene Grundsticksflache auf ein

Seitenverhiltnis von 3:5 projeziert.

» Nachhaltigkeitsfaktor wurde so gewahlt, das lastenfreier Sachwert (BelWert) 90% des lastenfreien Marktwertes betrdgt.

» Vermietungsabschlag wurde auf 1,0% gesetzt

Manuelle Anpassungen:
« Vermietungsabschlag: 1 %

GENOPACE

Die Europace Wertermittlung beriicksichtigt im
Sachwertverfahren pauschal einen
Vermietungsabschlagvon 5 %

(ausgenommen bei Mehrfamilienhdusern und im
Ertragswertverfahren).

Im Vergleichswertverfahren wird der
Vermietungsabschlag aus der VALUE-
Marktdatenbank verwendet. Alternativ kann
produktgeberseitig ein fester Vermietungsabschlag
vorgegeben werden

Im Falle eines Giberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
»~manuelle Anpassung® ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.




Eigennutzungsfahigkeit

Value-Beleihungswertermittlung Mochtest du Anpassungen nach BelWertV vornehmen? i

Allgemeine Wertermittlung

Hinterland ' 4

@® Vorhanden (O Nicht vorhanden

hlag (i

GENOPACE

Wenn ihr bei der Eigennutzungsfahigkeit die Option

»Nicht vorhanden“ auswahlt, ist eine Finanzierung
nicht moglich.




Parameter Sachwertermittlung

GENOPACE



Aulenanlagen

Zeitwert der baulichen Anlagen

e o Der Zeitwert der AuBenanlagen wird prozentual

S WO s 0% e sowohl in der Marktwert- als auch in der

Zwischensumme . .

Scherhetsabschiag 1000%  21sT100€ Beleihungswertspalte ausgewiesen und

Bauwert 252.385,00 € 194.143,00 € .. . . .

Baunabenkosten auf den Sauvert oo 3300400¢ ubernommen, sofern dieser die Maximalgrenze von
chwe 0) H iy 1

::hwe: der Anlagen 252.385,00 € 227.147,00 € 5 /0 n IC ht u be rSCh reltet

Bodenwert 254.400,00 € 254.400,00 €

vorldufiger Sachwert 506.785,00 € 481.547,00 €

e M S e Im Falle eines tiberschriebenen Wertes wird mit

Nachhaltigkeitsfaktor 09 -48.246,00 € . .

sschwert 43330100¢ diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter

Sachwert 481.446,00 € 433.301,00 € @ .

tormation »~manuelle Anpassung® ausgewiesen.

= Wohnflichenanteil der Unterkellerung wurde auf 0% gesetzt.
« Wohnfldchenanteil des Dachgeschossausbaus wurde auf 100% gesetzt.

+ Zur Berech des Bodi t de i hieckige F d di bene Grundstiicksflache auf ei H 1
S:;leﬁcthg;:igﬁvgi 3:;;:;;';‘::141 e eine rechteckige Form angenommen und die angegebene Grundstiicksflache auf ein Negatlve Angaben bZW. UnplaUSIble Daten Werden

+ Nachhaltigkeitsfaktor wurde so gewahlt, das lastenfreier Sachwert (BelWert) 90% des lastenfreien Marktwertes betragt. H (1
« Vermietungsabschlag wurde auf 0,% gesetzt. n I C ht u n te rst u tzt-

Manuelle Anpassungen:
+ AuBenanlagen: 2 %

GENOPACE




Baunebenkosten

Herstellungskosten

Gebaudetyp nach Immowertv 111

Herstellungskosten des Gebiudes je 182 m2 859,00 €/m? 156.338,00 € 859,00 €/m? 156.338,00 €

m? BGF ohne Baunebenkosten

Regionalfaktor 0,88 o o
Baupreisincex Die Baunebenkosten werden sowohl in der
Angepasste Herstellungskosten des 1.383,33 £/m? 251.767,00 € 1.383,33 €/m? 25176700 €

Gebaudes

eramlmgskesan derbaichen Marktwert- als auch in der Beleihungswertspalte

Anlagen ohne Baunebenkosten

e e ausgewiesen und libernommen, sofern diese die
Herstellungskosten der baulichen 302.120,00 € 251.767,00 €

Ariagen Maximalgrenze von 20 % nicht tGberschreiten.

Zeitwert der baulichen Anlagen

Alterswertminderung 16,00 % -48.339,00 € -40.28300 €

Zeitwert der baulichen Anlagen 253.781,00 € 211.484,00 € . .. . . .
Autenanlagen Im Falle eines liberschriebenen Wertes wird mit
Zeitwert der Anlag!n ! 263.932,00 € 219.943,00 €

Zwischensumme

Senemetsabeehieg diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter

Bauwert 263.93200 € 197.94900 € « .
Baunebenkosten auf den Bauwert 20,00 % 39.590,00 € ”manuelle An passu ng ausgewlesen.
Sachwert
Sachwert der Anlagen 263.932,00 € 237.539,00 €
Bodenwert 254.400,00 € 254.400,00 € . .
versutigr Sachwer Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
Sachwertfaktor 094 -31.100,00 €
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert 487.232,00 € o h 29
Nachhaltigkeitsfaktor 0,89 -53.43000 € n I C t U n te rStU tzt.
Sachwert 438.509,00 €
Sachwert 487.232,00 € 438.509,00 €
Information
+ Wohnfldchenanteil der Unterkellerung wurde auf 0% gesetzt.
. 8 des D wurde auf 100% gesetzt
* Zur Berechnung des Bodenwerts wurde eine Form und die 1l auf ein

Seitenverhaltnis von 3:5 projeziert

Nachhaltigkeitsfaktor wurde so gewahit, das lastenfreier Sachwert (BelWert) 90% des lastenfreien Markiwertes betragt.
Vermietungsabschlag wurde auf 0,% gesetzt.

Manuelle Anpassungen:
* Baunebenkosten: 20 %

GENOPACE




Regionalfaktor

Herstellungskosten
Gebaudetyp nach ImmoWertV

Herstellungskosten des Gebaudes je
m? BGF ochne Baunebenkosten
Regionalfaktor

Baupreisindex

Angepasste Herstellungskosten des
Gebdudes

Herstellungskosten der baulichen
Anlagen ohne Baunebenkosten
Baunebenkosten auf die
Herstellungskosten
Herstellungskosten der baulichen
Anlagen

112

GENOPACE

Durch Regionalfaktoren wird der Unterschied
zwischen dem bundesdurchschnittlichen und dem
regionalen Baukostenniveau berticksichtigt.
Anzuwenden sind die Regionalfaktoren, die von den
Gutachterausschiissen bei der Ableitung der
Sachwertfaktoren nach § 191 Satz 1 zugrunde
gelegt worden sind. Soweit von den
Gutachterausschiissen keine geeigneten
Regionalfaktoren zur Verfligung stehen, gilt der
Regionalfaktor 1,0.

Im Falle eines uberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
smanuelle Anpassung® ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstutzt.




Sachwertfaktor (MW) /
Nachhaltigkeitsfaktor (BLW)

Sachwertermittiung

« Wohnflachenanteil der Unterkellerung wurde auf 0% gesetzt.
+ Wohnflachenanteil des Dachgeschossausbaus wurde auf 100% gesetzt.
+ Es konnte kein plausibler Marktanpassungsfaktor abgeleitet werden, er wurde deswegen auf 0,5 gesetzt.

Manuelle Anpassungen:
« Sachwertfaktor: 0,1

« Nachhaltigkeitsfaktor wurde so gewahlt, das lastenfreier Sachwert (BelWert) 90% des lastenfreien Marktwertes betragt.

Sachwertfaktor Nachhaltigkeitsfaktor
Sachwert
Sachwert der Anlagen 389.899,00 € 350.909,00 €
Bodenwert 5.400.000,00 € 5.400.000,00 €
vorlaufiger Sachwert 5.789.899,00 € 5.750.909,00 €
Sachwertfaktor 05 -2.894.950,00 €
Marktangepasster vorldufiger Sachwert 2.894.950,00 €
Nachhaltigkeitsfaktor 045 -3.145.454,00 €
Sachwert 2.605.455,00 €
Sachwert 2.894.950,00 € 2.605.455,00 €
Information

GENOPACE

Der Nachhaltigkeitsfaktor wird systemseitigimmer
so gewahlt, dass der lastenfreie Sachwert 90 % des
lastenfreien Marktwertes betragt.

Im Falle eines liberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
»manuelle Anpassung® ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.




Stellplatz/Carport/Garage/Tiefgarage

Sachwert Pauschalbewertung wie folgt:

Herstellungskosten
Gebaudetyp nach ImmoWertV

v BF ohne Baumebenkosten Rl L5 1EiG, 00
:egion'falfas'tor Ca rports 5.360,00 €
Ai:;::igee:erstelIungskosten des Stellplatze 2.680,00 €
g:l?:;:ﬂes 1 15.186,00 € Tiefga ra gen 0’00 €
Stellplatze L e (beim Sachwert in BGF enthalten)

Carports 1 5.360,00 €
Herstellungskosten der baulichen

Anlagen ohne Baunebenkosten

Baunebenkosten auf die

Herstell kost q 00 q 0 .
Herstelhmgakosten der baulichen Im Falle eines liberschriebenen Wertes wird mit

T diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
»,manuelle Anpassung® ausgewiesen.
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Stellplatz/Carport/Garage/Tiefgarage

Vergleichswert Pauschalbewertung wie folgt:

Anzahl / Ansatz Wertansatz Marktwert Garagen 14000,00 €
Marktwert

Eigentumswohnung Ca rpOftS 8.500,00 €
Pauschalbewertung Garagen 14.000,00 £ =
Pauschalbewertung Carports 8.500,00 € Ste“platze 6°000’00 €
Pauschalbewertung Stellplitze 6.000,00 € Tiefgaragen 14.000.00 €
Pauschalbewertung Tiefgaragen 14.000,00 € ¢
Vorlaufiger Vergleichswert
Voralachan Im Falle eines iiberschriebenen Wertes wird mit
FE e diesem Wert gerechnet und dieser auRerdem unter
Vergleichswert .
entspricht pro m? Gesamtflziche »~manuelle Anpassung” ausgewiesen.

Vergleichswertableitung erfolgte auf
Basis computerunterstitzter

datenbankbasierter Q
Bewertungsmodelle gema §19.2 ” MlndGStwert 1€
Belwerty > Maximaler Wert =50.000 €

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.
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Parameter Ertragswertermittlung

GENOPACE



Liegenschaftszins/Kapitalisierungszins Der Liegenschaftszins wird im Marktwert

bertcksichtigt, der Kapitalisierungszinsim
Beleihungswert.

Im Falle eines tiberschriebenen Wertes wird mit

Reinertrag gesamt s798000¢ saez100€ diesem Wert gerechnet und dieser auflerdem unter
Liegenschafts-/Kapitalisierungszins Wohnen 2,89 % 5,50 % @ .

L\egenscheﬁs-.f’Kapitalisierungszins Gewerbe 389% 6,50 % ”ma n uelle An passu ng ausgeW|esen.

Bodenwertverzinsung Wohnen 1.427.700,00 € 35.48400 € 67.530,00 €

Bodenwertverzinsung Gewerbe 1.427.700,00 € 777500€ 12.992,00 €

Bodenwertverzinsung gesamt 1.427.700,00 € 43.259,00 € 80.522,00 €

Wenn der eingegebene Liegenschaftszins den
systemseitig vorgegebenen Kapitalisierungszins

iHv. 5,5 % Uberschreitet, erfolgt eine Anpassung
Ertragswertermittlung sowohlim Beleihungswert als auch im Marktwert,
andernfalls nur im Marktwert.

Liegenschaftszins : : Sofern der eingegebene Kapitalisierungszinssatz
1gszins : ; Wohnen den aktuellen Mindestwert iHv. 5,5 %
unterschreitet, wird die manuelle Anpassung zwar
ausgewiesen, aber nicht in der Berechnung
bertcksichtigt.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.

GENOPACE




Verwaltungskosten

Rohertrag
Wohnen 300 m2 18,83 €/m* 67.788,00 € 18,83 €/m? 67.788,00 €
Gewerbe 100 m= 27,28 €/m* 32.736,00 € 27,28 €/m* 32.736,00 €
‘Summe Rohertrag 400 m? 100.524,00 € 100.524,00 €
Bewirtschaftungskosten
Wohnen Verwaltungskosten 6 359,00 €/Einheit 2.154,00€ 359,00 £/Einheit 2.154,00 €
Gewerbe Verwaltungskosten 32.736,00 £ 1,00 % 327,00€ 1,00 % 327,00 €
‘Summe Verwaltungskosten 2.481,00 € 2.481,00 €
Wohnen Instandhaltungskosten 300 m2 14,03 €/m? 4.209,00 € 14,03 €/m? 4.209,00 €
Gewerbe Instandhaltungskosten 100 m2 14,03 €/m* 1.403,00 € 14,03 €/m? 1.403,00 €
‘Summe Instandhaltungskosten 400 m? 14,03 €/m? 5.612,00 € 14,03 £/m? 5.612,00 €
Herstellungkosten 1.694.714,00 £
angesetzte Instandhaltungskosten 5.612,00 £ 0,57 %
‘Waohnen Mietausfall 0,30 % 203,00 € 2,00 % 1.356,00 €
Gewerbe Mietausfall 130 % 426,00 € 4,00 % 1.309,00 €
‘Summe Mietausfall 629,00 € 2.010,00 £
Wohnen Modernisierungsrisiko 300 m* 0,00 €/m? 0,00 €
Gewerbe Modernisierungsrisiko 100 m2 0,00 €/m? 0,00 €
‘Summe Bewirtschaftungskosten 8.722,00 € 10,05 % 10.103,00 €
angesetzte Bewirtschaftungskosten 15,00 % 15.079,00 €
v

Der relative Anteil von Bewirtschaftungskosten am Rohertrag
muss laut §11 BelWertV mindestens 15,0 % betragen

GENOPACE

Im Falle eines uberschriebenen Wertes wird mit
diesem Wert gerechnet und zudem unter manuelle
Anpassung ausgewiesen.

Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
nicht unterstitzt.




Instandhaltungskosten

3 = 2
Roherirag Mindestwert Wohnen = 0,50 € pro m
Wohnen 300 m2 18,83 €/m? 67.788,00 € 18,83 €/m? 67.788,00 €
Gewerbe 100 m= 27,28 €/m* 32.736,00 € 27,28 €/m* 32.736,00 € ( A )
Summe Rohertrag 400 m? 100.524,00 € 100.524,00 € Ohne Stellplatze Oder Garagen

H — p
Bewirtschaftungskosten M In d eStWG rt GeWe rbe - 0,80 € p rom
Wohnen Verwaltungskosten 6 359,00 £/Einheit 2.154,00 € 359,00 €£/Einheit 2.154,00 € 9
Gewerbe Verwaltungskosten 32.736,00 € 1,00 % 327,00 € 1,00% 327,00 € (Ohne Stellplatze Oder Ga ragen)
Summe Verwaltungskosten 2.481,00 £ 2.481,00 £
Wohnen Instandhaltungskosten 300 m2 14,03 €/m? 4.209,00 € 14,03 €/m? 4.209,00 €
Gewerbe Instandhaltungskosten 100 m2 14,03 €/m? 1.403,00 € 14,03 €/m? 1.403,00 £ . . . .
Summe Instandhaltungskosten 400 m? 14,03 €/m? 5.612,00 € 14,03 &/m? 5.612,00 € Bei gemisc hten O bJ ekten erfo lgt eine
Herstellungkosten 1.694.714,00 €
angesetzte Instandhaltungskosten 5.612,00 € 0,57 % M i SC h ka l ku la ti O n
Wohnen Mietausfall 030 % 203,00 € 2,00 % 1.356,00 € *
Gewerbe Mietausfall 1,30 % 426,00 € 4,00% 1.309,00 €
Summe Mietausfall 629,00 £ 2.010,00 £
Wohnen Modemisierungsrisiko 300 m2 0,00 €/m? 0,00 € M H
e T Toam: 000 e/ oo0e Negative Angaben bzw. unplausible Daten werden
Summe Bewirtschaftungskosten 8.722,00 £ 10,05 % 10.103,00 £ . .o
angesetzte Bewirtschaftungskosten 15,00 % 15.079,00 £ ni C ht u n te rst u tzt-
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Mietausfallwagnis/Modernisierungsrisiko

Ertragswertermittiung

GENOPACE

Mietausfallwagnis

Systemseitig sind die Werte mit 2 % fiir Wohnen und 4 % fiir
Gewerbe vorbelegt.

Mindestwert =0 % pro m?

(Anpassung unterhalb des Mindestwertes greift nur beim
Marktwert)

Maximaler Wert =100 % pro m?

(Anpassung oberhalb des Mindestwertes greift beim
Beleihungswert und beim Marktwert)

Modernisierungsrisiko

Mindestwert =0 € pro m?
Maximaler Wert = keiner

Fiir beide Punkte gilt:
Kann zu negativem Reinertrag fiihren, daher wird dann der
Bodenwert abzgl. Abrisskosten angesetzt.

Im Falle eines tiberschriebenen Wertes wird mit diesem Wert
gerechnet und dieser aulRerdem unter ,manuelle
Anpassung® ausgewiesen.




Nachhaltige Miete

Ertragswertermittiung

Es gibt die manuell eingegebene Wohnmiete und es gibt die
systemseitig ermittelte Wohnmiete aus der VALUE-
Marktdatenbank.

Bei einer Abweichung dieser beiden Angaben wird fiir die
Bewertung der niedrigere Wert verwendet.

Im Falle eines tiberschriebenen Wertes wird mit diesem Wert
gerechnet und dieser auRerdem unter ,manuelle Anpassung*
ausgewiesen.

P P Kann zu negativem Reinertrag fliihren, daher wird dann der
Bodenwert abzgl. Abrisskosten angesetzt
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E Europace

ValueReport

Marktwert Belahungswert
340.600,00 € 306.600,00 €
221800 €/m* 1.997,00 €l

Hinwelse
Sachwertverfehren

tung

nkooperatonmt VA LU =

auf 1,6%
Egenkapital wurde auf Katnsberkosien = 16.190€ gesetzt.

Konvergenzwertberechnung pisusibiisiert.
Konvergenzwert basiert suf Kombiwertvertahven (V).

07112024 w224 U
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LU=
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ValueReport

Mit jedem Antragseingang wird automatisch ein ValueReport fiir
das Finanzierungs - und Besicherungsobjekt generiert und
ubermittelt. Dieser beinhaltet u. a.:

> Bewertung nach BelWertV sowohl fiir eine vorlaufige
Kreditentscheidung als auch fiir eine spatere
Objektfestsetzung

» indikative Objektbewertung mit allen bewertungsrelevanten
Parametern

» energetische Informationen zur Immobilie

» Informationen zu physischen Umweltrisiken

> Zeitreihen als Uberblick Giber die vergangene
Marktwertentwicklung

Der freie und bankeigene Vertrieb sieht vor Antragsannahme

das bankindividuelle Scoring und die eingestellten
Konditionen.
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HelpCenter Artikel

Weiterfihrende Links

Stand 09/2025




Verlinkungen

Fur Produktanbieter: Europace Wertermittlung -
Individuelle Objektbewertungskriterien
hinterlegen

Europace Wertermittlung in der Ergebnisliste
Europace Objektwert in Kooperation mit Value

Zusatzangaben und manuelle Anpassung
Beleihungswertermittlung nach BelWertV

Eine Bank, ein Wert.

GENOPACE



https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15924306547228-F%C3%BCr-Produktanbieter-Europace-Wertermittlung-Individuelle-Objektbewertungskriterien-hinterlegen
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15922484174108-Europace-Wertermittlung-in-der-Ergebnisliste
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/15922484174108-Europace-Wertermittlung-in-der-Ergebnisliste
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/8606928476060-Europace-Objektwert-in-Kooperation-mit-Value
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/8606928476060-Europace-Objektwert-in-Kooperation-mit-Value
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace2.zendesk.com/hc/de/articles/218159598-Zusatzangaben-und-manuelle-Anpassung-Beleihungswertermittlung-nach-BelWertV
https://europace.de/wertermittlung/
https://europace.de/wertermittlung/
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