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1 Allgemeine Angaben zum Objekt

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts: Grundstiick, bebaut mit Wohn- und Geschéftshaus
Objektadresse: Musterstralde 1

12345 Musterhausen
Grundbuchangaben: Grundbuch von Musterhausen, Band 1, Blatt 1, Ifd. Nr. 1
Katasterangaben: Gemarkung Musterstadt, Flur 1, Flurstiick 0 (1842 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber und Eigentiimer: Herr Muster Mustermann
Musterstadt
12345 Musterhausen

Auftrag vom 25.01.2010 (Datum des Auftragsschreibens)

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: V ermogensiibersicht

Wertermittlungsstichtag: 25.01.2010

herangezogene Unterlagen, Vom Eigentimer wurden fur diese Gutachtenerstellung im
Erkundigungen, Informationen: Wesentlichen folgende Unterlagen und Informationen zur

Verfligung gestellt:

¢ unbeglaubigter Grundbuchauszug vom,;

e Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte);
e Mietvertrége.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GrofBiraumige Lage

Bundesland: Bayern

Kreis; Traunstein
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2.2 ErschlieBung, Baugrund etc.

StralRenart:

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsl eitungen
und Abwasserbeseitigung:

2.3 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Bodenordnungsverfahren:

2.4 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmal schutz:

Uberortliche Verbindungsstralze; StraRe mit  regem
Verkehr.

Voll ausgebaut, Fahrbahn aus Bitumen,
Gehwege einseitig vorhanden;
Parkstreifen ausreichend vorhanden.

Elektrischer Strom, Wasser, Gas aus oOffentlicher
Versorgung; Kanalanschluss, Fernsehkabelanschluss;
Telefonanschluss.

Das Grundbuch wurde eingesehen.

Hiernach besteht in Abteilung Il und 11l des Grundbuchs
von Musterhausen, Band 11, Blatt 123 folgende
wertbeeinflussende Eintragungen:

Wohnungsbel egungsrecht fur die ------ ;

Sanierungsvermerk der Stadt Musterhausen.

Die Beastungen werden bei den Berechnungen
auftragsgemal? nicht berticksichtigt.

Das Grundsttick ist zum Wertermittlungsstichtag in kein
Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Denkmalschutz besteht nach Auskunft des Eigentimers
nicht. Diesbezliglich wurden auftragsgemal? keine weiteren
Nachforschungen angestellt.

3 Beschreibung der Gebiude und Auffenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung
sowie die ggf. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Die Gebdude und Auf3enanlagen
werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermittiung
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notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfihrungen und
Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann
allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsféhigkeit einzelner Bauteile und
Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.)
wurde nicht gepruift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schéden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstorungsfrei, d.h. offensichtlich
erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bausch&den
und Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen,
eine diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche
und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschddigende Baumaterialien wurden nicht
durchgefihrt.

3.2 Garage

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Garage; eingeschossig; Flachdach.

Baujahr: 1956

3.3 Wohn- und Geschiftshaus

3.3.1 Gebiudeart, Baujahr und Auflenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus, tberwiegend zu Wohnzwecken
genutzt, gewerblicher Anteil rd. 15 %;
5-geschossig; unterkellert; Flachdach; freistehend.

Baujahr: 1956

3.3.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau.

Fundamente: Tragende Bodenplatte, Beton.

Keller: Beton; Lichtschachte massiv.
Umfassungswande: Mauerwerk, Ziegelmauerwerk.
Innenwande: Tragende Innenwénde; Ziegel mauerwerk.

Nichttragende Innenwénde, Ziegel mauerwerk.
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Geschossdecken: Stahlbeton.
Treppen: Représentativ, gepflegt, dem Baujahr entsprechend,;

Geschosstreppe:
Stahlbeton mit rotem Naturstein belegt.

Dach: Dachkonstruktion:
Ohne Aufbauten.

Dachform:
Flachdach (Warmdach).

Dacheindeckung:
Trapezblech; mit Dammung.

3.4 Auflenanlagen

Wegbefestigung und befestigte Stellplatzfldche sind Asphaltiert.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Grundstiicksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute
Grundstuck in 12345 Musterhausen, Musterstral3e 1 zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2010
ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt [fd. Nr.
Musterstadt 1 1 1
Gemarkung Flur Flursttick Flache
Musterhausen 1 0 1.842 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr ist der Verkehrswert von
Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Ertragswertver-
fahrens (gem. 88 15-20 WertV) zu ermitteln, well bei der Kaufpreisbildung der nachhaltig
erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und Ertragswert der baulichen und sonstigen
Anlagen.

Zusétzlich wird eine Sachwertermittlung durchgefihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die
Ermittlung des Verkehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen
Substanz) herangezogen.

Das Sachwertverfahren (gem. 88 21-25 WertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurtellung des
Substanzwerts. Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe
von Bodenwert, dem Wert der Gebdude (Wert des Normgebdudes sowie dessen besonderen
Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen) und dem Wert der Aul3enanlagen (Wert der
baulichen und nichtbaulichen Aul3enanlagen) ermittelt.

Der Bodenwert ist jewells getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichs
wertverfahren (vgl. 88 13 und 14 WertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstiick unbebaut wére (vgl. 8 21 Abs. 2 und 8 15 Abs. 2 WertV).

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittlung herangezo-
gen werden (8 13 Abs. 2 WertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des
Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst
werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen
auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitét Uberprift und as zutreffend beurteilt. Die nachstehende
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Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des
Bewertungsgrundstucks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen -
wie Erschliefungszustand, spezielle Lage, Art und Ma3 der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundsticksgestalt - sind durch entsprechende Abweichungen des
Bodenwerts von dem Bodenrichtwert berticksichtigt.

Sowohl bel der Ertragswert- als auch bel der Sachwertermittlung sind ale, das Bewertungsgrund-
stiick betreffenden sonstigen wertbeeinflussenden Umsténde sachgemald zu berticksichtigen. Dazu
zahlen:

e Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsauf-
wendungen oder Bauméngel und Bauschéden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines
reduzierten Ertrags oder durch eine gekiirzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

e wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren
Miete),

¢ Nutzung des Grundstticks fur Werbezwecke,

e Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Es wird darauf hingewiesen, dass der zu ermittelnde Bodenwert nach den Regelungen der WertV
den Wert darstellt, der einer zu bewertenden Flache in einem unbebauten Zustand beizumessen
wére. Vergleichspreise von Bodenwerten werden in der Regel vom 0rtlichen Gutachterausschuss
ermittelt.

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt (mittlere Lage) 170,00 €/m?> zum Stichtag 31.12.2008. Das
Bodenrichtwertgrundstuick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der Nutzung = W (Wohnbaufl&ache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = pflichtig
Geschossflachenzahl (GFZ) = 16

Bauweise = offen

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 25.01.2010
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der Nutzung = M (gemischte Bauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = fre

Geschossflachenzahl (GFZ) = 182

Bauweise = offen

Grundstuicksflache = 1842 nv
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhdtnisse zum Wertermitt-
lungsstichtag  25.01.2010 und die  wertbeeinflussenden  Zustandsmerkmale — des
Bewertungsgrundstticks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand Erlauterung
tatsichlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwerts (pflichtig) = 170,00 €/me

im BRW nicht enthaltene Beitrage u.& + 15,00 €/ne

insgesamt + 15,00 €/m?

b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) = 185,00 €/m?

II. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundsttick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor Erlauterung

Stichtag 31.12.2008 25.01.2010 X 1,00

IT1. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage mittlere Lage mittlere Lage x 1,00
lageangepasster b/a-freier BRW am Wertermittlungsstichtag = 185,00 €/rr? EO4a
GFz 1,6 1,82 x 1,14
Flache (m?) 1.842 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00
Art der Nutzung W (Wohnbauflache) | M (gemischte Bauflache) | x 1,05
Bauweise offen offen X 1,00
Zuschnitt lagediblich lageliblich x 1,00
angepasster b/a-freier Bodenrichtwert = 221,45 €/me
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrége u.& - 0,00 €/rr?
relativer b/a-freier Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 221,45 €/m?
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 221,45 €/m?
Flache X 1842 m?
b/a-freier Bodenwert = 407.910,90 €
rd. 407.911.00 €

Der b/a-freie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2010 insgesamt 407.911,00 €.
Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E04a

Auf diesen lageangepassten ,b/afreien Bodenwert® ist der Marktanpassungsfaktor des
Sachwertverfahrens abzustellen (dieser Bodenwert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der
Region bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstticken in dieser Lage). Die danach ggf. noch
berlicksichtigten Einflussfaktoren gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge
Uber die Hohe des vorlaufigen Sachwerts den Marktanpassungsfaktor.
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modéell fur die Ermittlung des Ertragswertsist in den 88 15 - 20 WertV beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den nachhaltig erzielbaren jahrlichen Einnahmen
(Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Einnahmen wird as Rohertrag
bezeichnet. Maligeblich fir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fur die
Bewirtschaftung einschliefdlich Erhaltung des  Grundsticks  aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fulRt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer
verbleibende Reinertrag aus dem Grundsttick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafUr

gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshab wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbel ist zu beachten, dass der Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fir
den Grund und Boden als auch fur die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebaude) und sonstigen Anlagen (z.B. Anpflanzungen) darstellt. Der Boden gilt grundsétzlich als
unverganglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der
baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i.d.R. im

Vergleichswertverfahren nach den 88 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der auf den Grund und Boden entfallende Reinertragsanteil wird as angemessener
Verzinsungsbetrag des Bodenwerts, durch Multiplikation des Bodenwerts mit dem
Liegenschaftszinssatz, bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen und sonstigen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich as Differenz
» (Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abztglich ,, Reinertragsanteil des Grund und Bodens®.

Der (Ertrags)Wert der baulichen und sonstigen Anlagen wird durch Kapitaisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert” und ,, Wert der baulichen
und sonstigen Anlagen” zusammen.

Ggf. bestehende Grundstiicksbesonderheiten (besondere wertbeeinflussende Umstiinde), die bel
der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berlicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des
Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal3 zu berticksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgel eiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
nachhaltig erzielbaren Grundstticksreinertrages dar.

4.4.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 17 WertV)
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Der Rohertrag umfasst alle bel ordnungsgemél3er Bewirtschaftung und zuléssiger Nutzung
nachhaltig erziel baren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von
den Ublichen (nachhaltig gesicherten) Einnahmeméglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der
Gebéaude) auszugehen.

Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den Ublichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fur die tatschliche Nutzung
von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags die fir eine Ubliche Nutzung nachhaltig erzielbaren Einnahmen zugrunde
Zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschaftung des
Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten
umfassen die Abschreibung, die Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten
und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist geméi § 18 Abs. 1 WertV durch Einrechnung in
den Rentenbarwertfaktor fur die Kapitalisierung des auf die baulichen und sonstigen Anlagen
entfallenden Anteils des (Grundstiicks)Reinertrags beriicksichtigt. Unter dem Mietausfallwagnis ist
insbesondere das Risiko ener Ertragsminderung zu verstehen, die durch unenbringliche
Mietrickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es dient
auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung, Aufhebung eines
Mietverhaltnisses oder Raumung (8 18 Abs. 5 WertV u. 8 29 Abs. 1 Satz 1 11. BV).

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentimer zu tragen sind, d.h. nicht zusédtzlich zum angesetzten
Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen.

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Diesist der auf die Wertverhétnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe adler aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrége
einschliefdlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wéhrend der Nutzungsdauer
noch anfallenden Ertrége - abgezinst auf die Wertverhdtnisse zum Wertermittlungsstichtag - sind
wertmaldig gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonstigen Anlagen die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fir mit dem
Bewertungsgrundsttick hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstticke nach den
Grundsétzen des Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. 8 11 Abs. 2 WertV).
Der Ansatz des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fir die Wertermittlung im
Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes
Ergebnisliefert, d.h. dem Verkehrswert entspricht.

Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und sonstigen)
Anlagen bel ordnungsgemdal3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
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wirtschaftlich genutzt werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vom wirtschaftlichen, aber
auch vom technischen Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der
Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstiinde (§ 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normaen baulichen Zustand oder Abweichungen von der nachhaltig
erzielbaren Miete).

4.4.3 Ertragswertberechnung

Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

monatlich jahrlich
(m?) (Stk.) (€/m?) bzw. © (€
(e/stk)

Garage EG 5,00 12,00 60,00 720,00

Garage EG 2,00 30,00 60,00 720,00

Wohn- und 2.150,70 5,00 10.753,50 129.042,00

Geschéftshaus

Summe 2.150,70 - 10.873,50 130.482,00

Rohertrag (Summe der nachhaltig erziel baren jahrlichen Nettokal tmieten) 130.482,00 €

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil desVermieters)

(22,00 % der nachhaltig erzielbaren jéhrlichen Nettokaltmiete) - 28.706,04 €

jahrlicher Reinertrag = 101.775,96 €

Reinertragsanteil des Bodens

4,60 % von 407.911,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert) - 18.763,91 €

Ertrag der baulichen Anlagen = 83.012,05 €

Vervielfiltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p= 4,60 % Liegenschaftszinssatz

und n= 39 Jahren Restnutzungsdauer X 17,976
Ertragswert der baulichen Anlagen = 1.492.224,61 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 407.911,00 €
vorliufiger Ertragswert = 1.900.135,61 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde - 303.498,00 €
Ertragswert = 1.596.637,61 €

rd. 1.600.000,00 €

4.4.4 Erlauterungen zu den Wertansétzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- bzw. Nutzflichen

Die Berechnungen der Wohnfldchen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie  zur wohnwertabhangigen
Wohnflachenberechnung und Mietwertermittiung (WMR), in der die von der Rechtsprechung
insbesondere fir Mietwertermittlungen entwickelten Maligaben zur wohnwertabhangigen
Anrechnung der Grundflachen auf die Wohnflache systematisiert sind. Die Berechnungen weichen
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demzufolge teilweise von den diesbeziiglichen Vorschriften (DIN 277; WoF V) ab; sie sind deshalb
nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick ortsiiblich nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den
Mieter zusétzlich zur Grundmiete umlagefdhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der
Grundlage von Vergleichsmieten fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte
Grundstticke

e ausder Mietpreissammlung des Sachverstandigen und

e gof. aus dem Mietspiegel der Gemeinde oder vergleichbarer Gemeinden

als mittelfristiger Durchschnittswert abgel eitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von
Marktanalysen vergleichbar genutzter Grundstiicke (vorrangig insgesamt als prozentualer Anteil am
Rohertrag, tlw. auch auf €/m2 Wohn- oder Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je
Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

o der verflgbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung

e des in [1], Kapited 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen
Liegenschaftszinssétze als Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze
gegliedert nach Objektart, Restnutzungsdauer des Gebdudes sowie Objektgrofe (d.h. des
Gesamtgrundstiickswerts) angegeben sind, sowie

e eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g.
bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssétze,

bestimmt.

Ermittlung des Liegenschaftszinssatzes
aus Tabelle (kreuzinterpolierter) Wert = 509%

Einflussfaktor ,, Objektgrofe” x 095
Einflussfaktor ,, Lage" x 095
Einflussfaktor ,, Anbauart” X 1,00
Einflussfaktor ,, Region® x 1,00
ermittelter Liegenschaftszinssatz = 460%

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebaudeart sowie dem  Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshab
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1
entnommen.

Restnutzungsdauer am Wertermittlungsstichtag
Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer”
abzlglich "tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" angesetzt. Diese wird alerdings
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dann verlangert (d.h. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
M odernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittel bar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung al's bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde

Hier werden die wertmalligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansitzen des
Ertragswertverfahrens  bereits  berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend
berticksichtigt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstiinde

sonstige Umsténde Wertbeei nflussung insg.
Mietabweichungen -303.498,00 €

o -303.018,00 €

o EG -240,00 €

o EG -240,00€

Summe -303.498,00 €

4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 WertV
gesetzlich geregelt.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem
Grundstiick vorhandenen Gebaude und Auf3enanlagen sowie ggf. den Auswirkungen der zum
Wertermittlungsstichtag vorhandenen sonstigen wertbeeinflussenden Umstanden abgel eitet.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Aulenanlagen i. d. R. im
Vergleichswertverfahren nach den 88 13 und 14 WertV grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. eventuell vorhandener besonderer Bauteile und
besonderer Einrichtungen) ist auf der Grundlage der (Neu)Herstellungskosten unter
Berticksichtigung der jewells individuellen Merkmale:

* Objektart,

* Ausstattungsstandard,

* Restnutzungsdauer (Alterswertminderung),

* Baumangel und Bauschaden und

* sonstige besondere wertbeei nflussende Umstande abzul eiten.

Der Wert der AulRenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittiung mit
erfasst worden ist, entsprechend der VVorgehensweise fir die Gebaudei. d. R. auf der Grundlage von
ublichen Herstellungskosten oder als Zeitwert aufgrund von Erfahrungssétzen abgel eitet.

Die Summe aus Bodenwert, Wert der Gebaude und Wert der Aul3enanlagen ergibt, ggf. nach der
Berlicksichtigung vorhandener und bei der Bodenwertermittiung sowie bel der Ermittlung der
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(Zeit)Werte der Gebaude und Aulenanlagen noch nicht bertcksichtigter besonderer
wertbeeinflussender Umsténde, den vorlufigen Sachwert (= Substanzwert) des Grundstticks.

Der so rechnerisch ermittelte vorlaufige Sachwert ist abschlieRend hinsichtlich seiner
Realisierbarkeit auf dem ortlichen Grundstticksmarkt zu beurteilen und an die Marktverhaltnisse
anzupassen (8 7 Abs.1 Satz 2 WertV). Zur Berticksichtigung der Marktgegebenheiten ist ein Zu-
oder Abschlag vom vorlaufigen Sachwert vorzunehmen. Die ,, Marktanpassung® des vorlaufigen
Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fuhrt im Ergebnis zum marktkonformen
Sachwert des Grundstticks.

Die Marktanpassung ist im Sachwertverfahren nicht explizit genannt, so dass auch ihre Position
innerhalb der Sachwertermittlung nicht gesetzlich vorgegeben ist. Diese ergibt sich aus der Praxis,
in der Sachwert-Marktanpassungsfaktoren aus im Wesentlichen schadensfreien Objekten abgeleitet
werden. Umgekehrt muss deshalb auch bel der Bewertung der Sachwert-Marktanpassungsfaktor auf
den vorlaufigen Sachwert des fiktiv schadensfreien Objekts (bzw. des Objekts zunachst ohne
Berlcksichtigung besonderer wertbeeinflussender Umstéande) angewendet werden. Erst
anschlieffend durfen sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande durch Zu- bzw. Abschlége
am vorlaufigen marktangepassten Sachwert berticksichtigt werden. Durch diese Vorgehensweise
wird diein der Wertermittlung erforderliche Modelltreue beachtet.

Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Marktanpassungsfaktors ein
Preisvergleich, bel dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebaude + Auf3enanlagen)
den Vergleichsmalistab bildet.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Sachwertberechnung verwendeten Begriffe

Herstellungswert (§ 22 Abs. 1 WertV)

Der Gebadudeherstellungswert wird durch Multiplikation des Gebduderauminhalts (m3) oder der
Gebadudeflache (m?) des (Norm)Gebdudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fir
vergleichbare Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstellungswert ist noch der Wert von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen sowie die
Baunebenkosten (BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normaherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fir
Gebdude mit anndhernd gleichem Ausbau- und Ausstattungsstandard. Sie werden fur die
Wertermittlung auf ein einheitliches Index-Basi§ahr zurlickgerechnet. Durch die Verwendung eines
einheitlichen Basigahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der
Gutachter Uber mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziglich
gesicherte  Erfahrungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen
Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstticksmarkt sasmmeln kann.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bel der Ermittlung des Gebduderauminhalts oder der Gebaudeflachen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit ,, Normgebaude® bezeichnet. Zu diesen bel der
Rauminhaltsberechnung nicht erfassten Gebaudeteilen gehtren insbesondere KelleraulRentreppen,
Eingangstreppen und Eingangstiberdachungen, ggf. auch Balkone und Dachgauben.
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Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusétzlich zu dem fir das Normgebaude ermittelten Wert
(i.d.R. errechnet as , Normalherstellungskosten x Rauminhalt bzw. Flache*) durch Wertzuschlage
besonders zu berticksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemald nur Herstellungskosten von Gebauden mit - wie der
Name bereits aussagt - normalen, d.h. tblicherweise vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen
Einrichtungen. Im Bewertungsobjekt vorhandene und den Gebaudewert erhthende besondere
Einrichtungen sind deshalb zusétzlich zu dem mit den NHK ermittelten Herstellungswert (oder
Zeitwert) des Normgebaudes zu berticksichtigen. Unter besonderen Einrichtungen sind deshalb
innerhalb der Gebaude vorhandene Ausstattungen und i.d.R. fest mit dem Gebadude verbundene
Einrichtungen zu verstehen, die in vergleichbaren Gebauden nicht vorhanden sind. Diese wurden
deshalb auch nicht bei der Festlegung des Ausstattungsstandards mit erfasst und deshalb bei der
Ableitung der  Normaherstellungskosten  nicht  bertcksichtigt  (z.B. Sauna im
Einfamilienwohnhaus). Befinden sich die besonderen Einrichtungen in Geschéfts-, Gewerbe- und
Industriegebauden, spricht man auch von besonderen Betriebsei nrichtungen.

Baunebenkosten (§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baunebenkosten (BNK), welche as ,Kosten fir
Planung, Baudurchfohrung, behordliche Prifung und Genehmigungen sowie fir die in
unmittel barem Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichen Finanzierung” definiert sind.

Ihre H6he hangt von der Gebaudeart, vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen sowie
dem Schwierigkeitsgrad der Planungsanforderungen und damit von der Bauausfihrung und der
Ausstattung der Gebaude ab. Sie werden as Erfahrungs(Prozent)sdtze in der Ublicherweise
entstehenden Hohe angesetzt.

Alterswertminderung (§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebdude wegen Alters (Alterswertminderung) wird dblicherweise nach
dem Abschreitbungsmodell von Ross auf der Basis der sachversténdig geschétzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) des Gebaudes und der jewells Ublichen Gesamtnutzungsdauer (GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt. Grundsétzlich kdnnen auch andere Alterswertminderungsmodelle
verwendet werden, z. B. eine lineare Alterswertminderung.

Restnutzungsdauer (§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl der Jahre angesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgeméi3er Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Sie ist demnach auch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftlichen, aber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzw. der Gebaudeteile abhangig.

Gesamtnutzungsdauer

Wie auch bel der Restnutzungsdauer ist hier die tbliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
(GND) gemeint - nicht die technische Standdauer, die wesentlich langer sein kann. Nach der
vorherrschenden Meinung, wird die wirtschaftliche GND von Wohngebauden auf 60 bis 100 Jahre
begrenzt.
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Baumiingel und Bauschiiden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. bereits von Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfuhrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische
Mangel durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.
Bauschdden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche &ufiere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurtickzufihren.

Fir behebbare Schaden und Mangel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der

Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schédtzung kann

durch pauschae Ansétze oder durch auf Einzel positionen bezogene K ostenermittlungen erfolgen.

Der Bewertungssachverstandige kann i.d.R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur

Herstellung eines normalen Bauzustandes nur Gberschlégig schétzen, da

e nur zerstérungsfrei - augenscheinlich untersucht wird,

e grundsédtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig).

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein

aufgrund ener in  Augenscheinnahme beim Ortstermin  ohne jegliche differenzierte

Bestandsaufnahme, V orplanung und K ostenschétzung angesetzt sind.

Besondere wertbeeinflussende Umstiinde (§ 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanden versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméngel und Bauschéden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).

Auflienanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auf¥erhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick festverbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebaudeauRenwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insh. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Ziel dler in der WertV beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.h. den
am Markt durchschnittlich (d.h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,, vorlaufiger Sachwert* ist in aller Regel nicht mit
hierfur gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,, vorlaufiger Sachwert*
(= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d.h. an die fir vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels eines Marktanpassungsfaktors.

Der Marktanpassungsfaktor ist zwar weder in den 8821-25 WertV (Beschreibung des
Sachwertverfahrens), noch in den 888-12 WertV (Beschreilbung der erforderlichen Daten)
genannt, jedoch ergibt sich die Notwendigkeit der Marktanpassung zwingend aus 8 7 Abs. 1 Satz 2
WertV.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch  Nachbewertungen aus redisierten
Vergleichskaufpreisen und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vorlaufigen Sachwerte (=
Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durchschnittliche Verhdltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV ermittelten ,vorlaufigen Sachwerte® (=
Substanzwerte). Er  wird gegliedert nach der Objektat (er it z.B. fir
Einfamilienwohnhausgrundstiicke anders a's fir Geschaftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher as in wirtschaftsschwachen
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Regionen) und der Objektgrofie.

Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Marktanpassungsfaktorsist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichsprei sverfahren.

4.5.3 Sachwertberechnung

Gebiudebezeichnung Garage Garage Wohn-und
Geschéftshaus
Berechnungsbasis
e Brutto-Grundfléche (BGF) 44,80 m? 44,80 m? 3.370,80 m?
Baupreisindex (BPI) 25.01.2010 (2000 = 100) 1154 115,4 115,4
Normalherstellungskosten (ohne BNK)
e NHK im Basigahr (2000) 221,00 €/m? BGF 221,00 €/m? BGF | 818,00 €/n? BGF
e NHK am Wertermittlungsstichtag 255,03 €/m2 BGF 255,03 €/m2 BGF | 943,97 €/n? BGF
Herstellungswert (ohne BNK)
¢ Normgebéaude 11.425,34 € 11.425,34 € 3.181.934,08 €
e Zu-/Abschlége
e besondere Bauteile
e besondere Einrichtungen
Gebiudeherstellungswert (ohne BNK) 11.425,34 € 1142534 € 3.181.934,08 €
Baunebenkosten (BNK)
e prozentua 16,00 % 16,00 % 14,00 %
e Betrag 1.828,05 € 1.828,05 € 445.470,77 €
Gebiudeherstellungswert (inkl. BNK) 13.253,39 € 13.253,39 € 3.627.404,85 €
Alterswertminderung linear linear linear
o Gesamtnutzungsdauer (GND) 50 Jahre 50 Jahre 74 Jahre
¢ Restnutzungsdauer (RND) 15 Jahre 15 Jahre 39 Jahre
e prozentua 70,00 % 70,00 % 47,30 %
e Betrag 9.277,37 € 9.277,37 € 1.715.762,49 €
Zeitwert (inkl. BNK)
¢ Gebéude (bzw. Normgebéaude) 3.976,02 € 3.976,02 € 1.911.642,36 €
e besondere Bauteile
e _besondere Einrichtungen
Gebiudewert (inkl. BNK) 3.976,02 € 3.976,02 € 1.911.642,36 €
Gebéiudewerte insgesamt 1.919.594,40 €
Wert der Auflenanlagen + 19.195,94 €
Wert der Gebiude und Aufienanlagen = 1.938.790,34 €
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 407.911,00 €
vorliaufiger Sachwert = 2.346.701,34 €
Marktanpassungsfaktor x 0,95
marktangepasster vorliaufiger Sachwert = 2.229.366,28 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstinde - 0,00 €
Sachwert = 2.229.366,28 €
rd. 2.230.000,00 €
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4.5.4 Erlauterungen zu den Wertansiitzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (Bruttorauminhalts - BRI) bzw. der Gebaudeflachen
(Bruttogrundflachen - BGF) wurde von mir durchgeftihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von
der diesbeztiglichen Vorschrift (DIN 277 - Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage
dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen bestehen daher insbesondere in
wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z.B.

e nur Anrechnung von tblichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshthen;

e nur Anrechnung der Gebaudeteile aund tiw. b bzw.

¢ Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone);
bei der BGF z.B.

e (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone),
¢ Anrechnung von (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungswert

Die Normaherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfohrungen in  der
Wertermittlungsliteratur und den Erfahrungen des Sachversténdigen auf der Basis der
Preisverhdtnisse im Jahre 2000 (Basigahr) angesetzt.

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
WertR) fiir das Gebiude: Garage

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Garage

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes

Nutzungsgruppe: Parkhauser, Tiefgaragen, Kfz- Stellpléze
Gebaudeart: Garagen
Gebaudetyp: Kleingaragen, freistehend

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 255,00 €/m? BGF
Gebaudeart: Garagen
Ausstattungsstandard: mittel X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1975 X 0,88
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e Regionalfaktor Bundesland Bayern X 1,07
e Regionafaktor GemeindegrofRe Musterhausen X 0,92
10000 EW
modifizierter NHK-Grundwert = 220,90 €/m? BGF
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
WertR) fiir das Gebiude: Garage

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebéudeteil Ausstattungsstandard | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Antell) - standardstufe (allgemein)

stufe des Gebiudes
Fassade mittel Sichtbeton, Mauerwerk mit Putz oder
Massivbau Fugenglattstrich und Anstrich,

einfache Verkleidung
(rel. Anteil 16,70 %)

Fenster mittel Metdllgitter, Glasbausteine

(rel. Anteil 16,70 %)

Bodenbeléige mittel Rohbeton, Estrich, Gussasphalt

(rel. Anteil 16,70 %)

Immobilienbewertung Gerhard Hofer Seite 20 von 33




030 - 2010

Musterstral3e 1, 12345 Musterhausen

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 2000 nach
WertR) fiir das Gebiude: Wohn- und Geschiftshaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebiudeteil Ausstattungsstandard | Beschreibung der Ausstattungs-
(rel. Antell) - standardstufe (allgemein)

stufe des Gebiudes
Fassade einfach Mauerwerk mit Putz oder

(rel. Anteil 4,00 %)

Fugenglattstrich und Anstrich

Innenwand- gehoben Fliesen raumhoch
bekleidung
der Nassriume
(rel. Anteil 3,00 %)
Bodenbeliige mittel Teppich, PVC, Fliesen, Linoleum
in Nassriume (mittlere Preisklasse) Fliesen
(rel. Anteil 5,00 %)
Dachdeckung stark gehoben Deckungen mit gehobenem Standard
und hohem Schwierigkeitsgrad durch
(rel. Anteil 8,00 %) Dachaus- und Dachaufbauten
Fenster mittel Kunststoff, Isolierverglasung
(rel. Anteil 6,00 %)
Innentiiren mittel Kunststoff-/ Hol zturbl &tter,
Stahlzargen
(rel. Antell 4,00 %)
Heizung gehoben Zentralheizung/ Pumpenheizung mit
Flachhei zkorpern, Klima  oder
(rel. Anteil 7,00 %) L Uftungsanl age,
Warmwasserbereitung zentral
Sanitir- mittel 1 Bad mit WC, separates Gaste-WC;
Wohnen Installation unter Putz
(rel. Antell 6,00 %)
Insgesamt 47,00 % davon: einfach 4,00 %
mittel 25,00 %
gehoben 10,00 %
stark gehoben 8,00 %
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Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebdude: Wohn- und

Geschiftshaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebéaudes

Nutzungsgruppe: Gemischt genutzte Wohn- und Geschéftshauser
Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshauser
Gebaudetyp: 4 — 5geschossig

Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert 1.425,00 €/m2 BGF
Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshauser
Ausstattungsstandard: gehoben 1,00
(fiktives) Baujahr: 1975 0,88
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e Regionafaktor Bundesland Bayern 1,07
e Regionafaktor Gemeindegrofle Musterhausen 0,92
10000 EW
modifizierter NHK -Grundwert 1.234,44 €/m2 BGF
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes
tabellierter NHK 2000 Grundwert 1.085,00 €/m2 BGF
Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshauser
Ausstattungsstandard: mittel 1,00
(fiktives) Baujahr: 1975 0,88
Regional- und objektspezifische M odifizierungen:
e Regionalfaktor Bundesland Bayern 1,07
e Regiondfaktor GemeindegroRe Musterhausen 0,92
10000 EW
modifizierter NHK-Grundwert 939,91 €/m?2 BGF
Beriicksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebiudes
tabellierter NHK 2000 Grundwert 750,00 €/m2 BGF
Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshéuser
Ausstattungsstandard: einfach 1,00
(fiktives) Baujahr: 1975 0,88
Regional- und objektspezifische Modifizierungen:
e Regionafaktor Bundesland Bayern 1,07
e Regionafaktor Gemeindegrofle Musterhausen 0,92
10000 EW
modifizierter NHK-Grundwert 649,70 €/m? BGF
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Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

modifizierter
Ausstattungs- NHK 2000- Grundwert relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000 - Anteil

standard [€/m? BGF] [%] [€/m2 BGF]
stark gehoben 0,00 8,047 0,00
gehoben 1.234,44 10,0/47 262,65
mittel 939,91 25,0/47 499,95
einfach 649,70 4,0/47 55,29
Summe 47147 817,89

gewichtete, ausstattungsbezogene NHK 2000 rd. = 818,00 €/m?> BGF

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basigahr an die algemeinen Wertverhdtnisse am
Wertermittlungsstichtag ~ erfolgt  mittels dem  Verhdltnis des Baupreisindexes am
Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basigahr (= 100). Der Baupreisindex zum
Wertermittlungsstichtag wurde beim Stati stischen Bundesamt erfragt.

Zu-/Abschlige zum Herstellungswert

Hier werden Zu- bzw. Abschldge zum Herstellungswert des Normgebaudes berticksichtigt. Diese
sind aufgrund zusétzlichem bzw. mangelndem Gebadudeausbau des zu bewertenden Gebaudes
gegeniber dem Ausbauzustand des Normgebaudes erforderlich (bspw. Keller- oder
Dachgeschossteilausbau).

Normgebiude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhalts- bzw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten und damit im Wert des
Normgebaudes nicht berticksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden
einzeln erfasst. Danach erfolgen bauteilweise getrennte aber pauschale Herstellungs bzw.
Zeitwertzuschldge. Grundlage dieser Zuschlagsschdtzungen sind  Erfahrungswerte  fir
durchschnittliche Herstellungskosten fir besondere Bauteile. Bel &lteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgeméen besonderen Bautellen erfolgt die Zeitwertschdtzung unter
Berticksichtigung diesbeziiglicher Abschlage.

Besondere Einrichtungen

Die besonderen (Betriebs)Einrichtungen werden einzeln erfasst und einzeln pauscha in ihrem
Herstellungs- bzw. Zeitwert geschétzt. Grundlage sind Erfahrungswerte der durchschnittlichen
Herstellungskosten fur besondere (Betriebs)Einrichtungen.

Baunebenkosten
Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl.
der Herstellungswerte der Nebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den

Planungsanforderungen  bestimmt. Dieser Wertermittlung werden die verdffentlichten
durchschnittlichen pauschalisierten BNK zugrunde gelegt.

Auflenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagen wurden im Ortstermin pauschal in ihrem
Zeitwert geschétzt. Bel dlteren und/oder schadhaften AulRenanlagen erfolgt die Zeitwertschétzung
unter Beruicksichtigung diesbezuglicher Abschlége.
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Aullenanlagen
AulZenanlagen Zeitwert (inkl. BNK)
prozentuale Schatzung: 1,00 % der Gebaudewerte insg. (1.919.594,40 €) 19.195,94 €
Summe 19.195,94 €
Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der NHK
gewdhlten Gebdudeart sowie dem  Gebadudeausstattungsstandard. Sie ist deshab
wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebiude: Garage

Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt. Die
GND wird ds gewichteter Mittelwert aus den fur die gewdhlte Gebaudeart und den
Ausstattungsstandards tabellierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%%] [Jahre]
mittel 50 100,0/100,0 50,00
Summe 100,0/100,0 50,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 50 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebiude: Garage

Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt. Die
GND wird ds gewichteter Mittelwert aus den fur die gewdhite Gebdudeart und den
Ausstattungsstandards tabellierten tblichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.

Ausstattungs- UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%%] [Jahre]
mittel 50 50,1/50,1 49,90
Summe 50,1/50,1 49,90 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 50 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GND
fiir das Gebidude: Wohn- und Geschiftshaus

Die relativen Gebaudeanteile fur die Gewichtung der GND wurden auf der Grundlage der
diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstandard-Tabellen bzw. Bauteiltabellen geschétzt. Die
GND wird ds gewichteter Mittelwert aus den fur die gewdhite Gebdudeart und den
Ausstattungsstandards tabel lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt.
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Ausstattungs- UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GND-Anteil
standard [Jahre] [%0] [Jahre]
stark gehoben 90 8,0/47,0 15,32
gehoben 80 10,0/47,0 17,02
mittel 70 25,0/47,0 37,23
einfach 60 4,0/47,0 511
Summe 47,0/47,0 74,68 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene iibliche GND rd. 74 Jahre
Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus ublicher Gesamtnutzungsdauer und tatsachlichem
Lebensater am Wertermittlungsstichtag zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléngert
(dh. das Gebaude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
M odernisierungsmal3nahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen unmittel bar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach der von Ross entwickelten Funktion.

Wertminderung wegen Baumiingel und Bauschéiden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusétzlich zum Kaufpreis
erforderlicher Aufwendungen insbesondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die
erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsansdtzen as schon durchgefiihrt unterstellten)
Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage fir diesbeziglich
notwendige Kosten bzw. der hierdurch (ggf. "gedampft" unter Beachtung besonderer steuerlicher
Abschreibungsmoglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Marktanpassungsfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwert-Marktanpassungsfaktor k wird auf der Grundlage der
verfligbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung des in [1], Kapitel
3.03 vertffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren als
Referenz- und Erganzungssystem, in dem die Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach Objektart,
Wirtschaftskraft der Region (d.h. Bodenwertniveau) und Objektgrofie (d.h. Gesamtgrundstiickswert)
angegeben sind, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen
Anpassung der v.g. bundesdurchschnittlichen Marktanpassungsfaktoren, bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstiicke in Regionen mit vergleichbarer
Wirtschaftskraft (d.h. mit gleichem Bodenwertniveau) rd. 5 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen
Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorientiert berechneten Substanzwerts).

4.6 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen
gehandelt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren.

Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. 1.600.000,00 € ermittelt.

Der zur Stitzung ermittelte Sachwert betragt rd. 2.230.000,00 €.
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Die Auswahl der oder des anzuwendenden Wertermittlungsverfahrens muss sich am tatséchlichen
Verhalten der Markteilnehmer orientieren, das heil% es muss den Einfllissen Rechnung getragen
werden, die die Kaufpreisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr dominieren. Dabei ist
dlerdings zu beachten, dass im Falle geeigneter Vergleichsgrundlagen grundsétzlich des
Vergleichswertverfahren (88 13 und 14 WertV) zur Ableitung des Verkehrswertes herangezogen
werden sollte, da es im Gegensatz zu den anderen Wertermittlungsverfahren direkt auf die im
Grundstucksmarkt realisierten Kaufpreise beruht.

Bei bebauten Grundstiicken scheitert die Anwendung dieses Verfahrens alerdings in der Regel
daran, dass keine hinreichend vergleichsgeeigneten Daten zu ermitteln sind. Aufgrund der
individuellen Ausfihrungen und der unterschiedlichen Erhaltungszusténde der Gebaude und
sonstigen baulichen Anlagen ist ein direkter Preisvergleich in der Regel nicht moglich. Dies gilt
auch fir den vorliegenden Fall. Somit beschrénkt sich die Auswahl des geeigneten
Wertermittlungsverfahrens in den meisten Féllen auf das Sachwertverfahren (88 21 bis 25 WertV)
und das Ertragswertverfahren (88 15 bis 19 WertV). In Fdlen, in denen es vorstellbar ist, dass
potentielle Kaufinteressenten Uberlegungen hinsichtlich einer Ersatzbebauung anstellen, ist
zusétzlich die Anwendbarkeit des Liquidationswertverfahrens (820 WertV) zu prifen. Entscheidend
far die Auswahl des anzuwendenden Verfahrensist, ob sich die Kaufpreistiberlegungen potentieller
Kéaufer auf eine rentierliche Vermietbarkeit der gegenstéandlichen Immobilie stiitzen oder nicht.

Waéhrend sich Kaufinteressenten, die eine rentierliche Vermietbarkeit zum Ausgangspunkt ihrer
Wertlberlegungen machen, nahezu ausschliefdlich am Ertragswert orientieren, steht bel
Kaufinteressenten, die derartige Uberlegungen nicht anstellen, der individuelle Nutzungswert im
Vordergrund.

Derartige Kaufinteressenten gehen bel ihren Kaufpreisiiberlegungen zumeist von den Kosten aus,
die zum Erwerb enes vergleichbaren (unbebauten) Grundstiicks und zur Herstellung eines
dhnlichen Gebaudes aufzubringen wéren und bestimmen ausgehend von diesen Kosten unter
zusétzlicher Berticksichtigung des Erhaltungszustandes und des gesamten Gebaudecharakters ihren
individuellen Nutzungswert. Diese Kaufpreisiberlegungen sind am besten mit Hilfe des
Sachwertverfahrens nachvollziehbar darzustellen. Als Ergebnis und Konsequenz fir die
Vorgehensweise bleibt festzuhalten, dass Gewerbeflachen am sinnvollsten mit  dem
Ertragswertverfahren bewertet werden. Insofern wird der Verkehrswert im vorliegenden Fall mittels
des Ertragswertverfahrens ermittelt.

Der Verkehrswert fir das mit einem Wohn- und Geschéftshaus bebaute Grundstiick in 12345
Musterhausen, Musterstral3e 1

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Musterhausen 1 1
Gemarkung Flur Flurstiick
Musterstadt 1 0

wird zum Wertermittlungsstichtag 25.01.2010 mit rd.

1.600.000,00 €

in Worten: eine Million sechshunderttausend Euro
geschétzt.
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Der Sachverstéandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine
Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht
zul&ssig ist oder seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Engelsberg, den 29. Mé&rz 2006

Hofer Gerhard

Dipl.. Bauschadensbewerter DIA
Dipl. Immobilienwirt DIA
Betriebswirt d. H.
Immobilienfachwirt IHK / DIA

Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftragnehmer haftet unbeschrénkt, sofern der
Auftraggeber oder (im Fale ener vereinbarten  Drittverwendung) en  Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschliefdlich
von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers
beruhen, in Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von
Mangeln, sowie in Falen der schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der
Gesundheit. In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern
eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer
Bedeutung ist (Kardinapflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den
vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem
Produkthaftungsgesetz bleibt unberthrt.  Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des
Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir von
ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstandigkeit,
Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der
Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer
moglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrankt eine Uber das Vorstehende
hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal 1.000.000,00
EUR begrenzt. AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B.
Straf3enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.&) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie
durfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugeftihrt werden. Falls
das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die
Veroffentlichung nicht  fur kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen  darf das  Gutachten  bis  maximal zum  Ende des
Zwangsversteigerungsverfahrens veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fir die Dauer
von 6 Monaten.
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5 Verzeichnis der Anlagen

1. Berechnung der Mietabweichung
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Anlage 1: Berechnung der Mietabweichung

Seitelvon 1l

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 27.01.2010

Obiekt

Bewertunaseinheit

Flache

Wertermittlungsart
Wertermittlungsstichtag

Berechnungszeitraum

Anzahl Mieteinheiten

Jahrlicher Mietanstieg (m)

Abzinsungszinssatz (k)

Musterstraf3e 1
12345 Musterhausen

Gesamtflache

1842 m2

Verkehrswert

3von 3

2,50 %

7,00 %
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Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 27.01.2010

Mieteinheit Nr. 1
Nutzungsart
Anzahl

Vertragsart
vereinbarte Mietanpassung

ortstibliche Miete?
tatsachliche Miete

letzte Mietanpassung
Bindung an die derzeitige Miete
Baujahr / geschétztes Nutzungsende

Miete 3 Jahre vor Ablauf der
Bindung an die derzeitige Miete3

Garage, EG

5 Stck.

frei finanzierter Wohnraum

keine (8 558 BGB)

12,00 EUR/ m2(am Wertermittlungsstichtag fur frei finanzierten Wohnraum)

10,00 EUR/m?

01.01.2010
31.03.2011
1956 / (15 Jahre)

nicht bekannt

Berechnung der Kapitalisierten Mindermiete vom 25.01.2010 - 31.03.2014

tatsachliche Miete

ortsiibliche Miete

Mietdifferenzen

pro Monat pro Monat
Zeitraum EUR/m2 EUR EUR/m?2 EUR EUR/Zeitraum | EUR/Zeitraum EUR Gesamt
(abgezinstz)) (abgezinst)

01.01.2010 -31.01.2010 10.00 50.00 12,00 60,00

01.02.2010 -31.12.2010 10,00 50,00 12,00 60,00 -110,00 -106,75 -106,75

01.01.2011 -31.03.2011 10,00 50,00 12.30 61.50 -34,50 -32,14 -138,89

01.04.2011 -31.12.2011 12.00 60.00 12,30 61,50 -13,50 -12,16 -151,05

01.01.2012 -31.12.2012 12,00 60,00 12,61 63,05 -36,60 -31,02 -182,07

01.01.2013 -31.12.2013 12,00 60,00 12,93 64,65 -55,80 -44,03 -226,10

01.01.2014 -31.03.2014 12,00 60,00 13.25 66,25 -18,75 -14,16 -240,26

01.04.2014 - 13,25 66,25 13,25 66,25 -240,26
Summe der kapitalisierten Mietdifferenzen 240,26

1)geschieitzter jahrlicher Mietenanstieg: 2,50 %

2 gewahlter Abzinsungszinssatz: 7,00 %

Hinweis: Vom Programm werden die Abweichungen "tatséchliche Miete” - "ortstbliche Miete” monatsweise vorschiissig berechnet
und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch nur die fur die jeweils in der ersten
Spalte angegebenen Zeitraume addierten (Summen)Werte.

%) Hinweis: Bei Mehrmiete ohne Bedeutung

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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030 - 2010

Musterstral3e 1, 12345 Musterhausen

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 27.01.2010

Mieteinheit Nr. 2
Nutzungsart
Anzahl

Vertragsart

vereinbarte Mietanpassung

ortstibliche Miete?
tatsachliche Miete

letzte Mietanpassung

Bindung an die derzeitige Miete
Baujahr / geschétztes Nutzungsende

Miete 3 Jahre vor Ablauf der

Garage, EG

2 Stck.

frei finanzierter Wohnraum

keine (§ 558 BGB)

30,00 EUR/m?2 (am Wertermittlungsstichtag fir frei finanzierten Wohnraum)

25,00 EUR/m?

01.01.2010

Bindung an die derzeitige Miete3?

31.03.2011
1956 / (15 Jahre)

nicht bekannt

Berechnung der Kapitalisierten Mindermiete vom 25.01.2010 - 31.03.2014

tatsachliche Miete

ortsiibliche Miete

Mietdifferenzen

pro Monat pro Monat
Zeitraum EUR/m? EUR EUR/m? EUR EUR/Zeitraum | EUR/Zeitraum EUR Gesamt
(abgezinst?) (abgezinst)

01.01.2010 -31.01.2010 25.00 50.00 30,00 60,00

01.02.2010 -31.12.2010 25,00 50,00 30,00 60,00 -110,00 -106,75 -106,75

01.01.2011 -31.03.2011 25,00 50,00 30.75 61.50 -34,50 -32,14 -138,89

01.04.2011 -31.12.2011 30.00 60.00 30,75 61,50 -13,50 -12,16 -151,05

01.01.2012 -31.12.2012 30,00 60,00 31.52 63.04 -36,48 -30,90 -181,95

01.01.2013 -31.12.2013 30,00 60,00 32.31 64.62 -55,44 -43,78 -225,73

01.01.2014 -31.03.2014 30,00 60,00 33.12 66.24 -18,72 -14,13 -239,86

01.04.2014 - 33.12 66.24 33,12 66,24 -239,86
Summe der kapitalisierten Mietdifferenzen 239,86

1)geschéitzter jahrlicher Mietenanstieg: 2,50 %
2 gewahlter Abzinsungszinssatz: 7,00 %
Hinweis: Vom Programm werden die Abweichungen "tatsachliche Miete” - "ortsuibliche Miete” monatsweise vorschissig berechnet
und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dieser Ausdruck enthalt jedoch nur die fur die jeweils in der ersten
Spalte angegebenen Zeitraume addierten (Summen)Werte.

3)

Hinweis: Bei Mehrmiete ohne Bedeutung

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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030 - 2010

Musterstral3e 1, 12345 Musterhausen

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 27.01.2010

Mieteinheit Nr. 3
Nutzungsart
Wohnflache

Vertragsart

vereinbarte Mietanpassung

ortstibliche Miete?
tatsachliche Miete

letzte Mietanpassung

Bindung an die derzeitige Miete
Baujahr / geschétztes Nutzungsende

Miete 3 Jahre vor Ablauf der

Wohn- und Geschaftshaus,

2.150,70 m2

frei finanzierter Wohnraum

5,00 EUR/m?2(am Wertermittlungsstichtag fur frei finanzierten Wohnraum)

keine (§ 558 BGB)

2,97 EUR/m2

01.01.2010

Bindung an die derzeitige Miete3?

31.03.2011
1956 / (39 Jahre)

nicht bekannt

Berechnung der Kapitalisierten Mindermiete vom 25.01.2010 - 31.03.2023

tatsachliche Miete

ortsiibliche Miete

Mietdifferenzen

pro Monat pro Monat
Zeitraum EUR/m? EUR EUR/m? EUR EUR/Zeitraum | EUR/Zeitraum EUR Gesamt
(abgezinst?) (abgezinst)
01.01.2010 -31.01.2010 2.97 6.387.58 5,00 10.753,50
01.02.2010 -31.12.2010 2,97 6.387,58 5,00 10.753,50 -48.025,12 -46.593,00 -46.593,00
01.01.2011 -31.03.2011 2,97 6.387,58 5.13 11.033.09 -13.936,53 -12.979,45 59.572,45
01.04.2011 -31.12.2011 3.56 7.656.49 5,13 11.033,09 -30.389,40 -27.334,52 -86.906,97
01.01.2012 -31.12.2012 3,56 7.656,49 5.26 11.312.68 -43.874,28 -37.129,16 -124.036,13
01.01.2013 -31.12.2013 3,56 7.656,49 5.39 11.592.27 -47.229,36 -37.273,88 -161.310,01
01.01.2014 -31.03.2014 3,56 7.656,49 5.52 11.871.86 -12.646,11 -9.552,60 -170.862,61
01.04.2014 -31.12.2014 4.27 9.183.49 5,52 11.871,86 -24.195,33 -17.651,61 -188.514,22
01.01.2015 -31.12.2015 4,27 9.183,49 5,66 12.172,96 -35.873,64 -24.623,14 -213.137,36
01.01.2016 -31.12.2016 4,27 9.183,49 5,80 12.474,06 -39.486,84 -25.275,98 -238.413,34
01.01.2017 -31.03.2017 4,27 9.183,49 5.94 12.775.16 -10.775,01 -6.601,55 -245.014,89
01.04.2017 -31.12.2017 5,12 11.011.,58 5,94 12.775,16 -15.872,22 -9.391,89 -254.406,78
01.01.2018 -31.12.2018 5,12 11.011,58 6.09 13.097,76 -25.034,16 -13.936,83 -268.343,61
01.01.2019 -31.12.2019 5,12 11.011,58 6.24 13.420,37 -28.905,48 -15.007,15 -283.350,76
01.01.2020 -31.03.2020 5,12 11.011,58 6.40 13.764.48 -8.258,70 -4.103,96 -287.454,72
01.04.2020 -31.12.2020 6.14 13.205.30 6,40 13.764,48 -5.032,62 -2.415,31 -289.870,03
01.01.2021 -31.12.2021 6,14 13.205,30 6.56 14.108.59 -10.839,48 -4.894,44 -294.764,47
01.01.2022 -31.12.2022 6,14 13.205,30 6.72 14.452,70 -14.968,80 -6.303,32 -301.067,79
01.01.2023 -31.03.2023 6,14 13.205,30 6.89 14.818.32 -4.839,06 -1.950,36 -303.018,15
01.04.2023 - 6.89 14.818.32 6,89 14.818,32 -303.018,15
Summe der kapitalisierten Mietdifferenzen -303.018.15

1)geschétzter jahrlicher Mietenanstieg: 2,50 %
2 gewahlter Abzinsungszinssatz: 7,00 %
Hinweis: Vom Programm werden die Abweichungen "tatséchliche Miete” - "ortstibliche Miete” monatsweise vorschissig berechnet
und einzeln auf den Wertermittlungsstichtag abgezinst. Dieser Ausdruck enthélt jedoch nur die fiir die jeweils in der ersten
Spalte angegebenen Zeitraume addierten (Summen)Werte.

3)

Hinweis: Bei Mehrmiete ohne Bedeutung

Immobilienbewertung Gerhard Hofer
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030 - 2010

Musterstral3e 1,

12345 Musterhausen

Berechnung des Barwerts der Mietabweichungen (Mehr- oder Mindermieten) vom 27.01.2010
Objekt : MusterstraBe 1
12345 Muserhausen

Bewertungseinheit . Gesamtflache

jahrlicher Mietenanstieg (m) : 2,50%

Abzinsungszinssatz (k) : 7,00 %

Zusammenstellung der Barwerte aller Mietabweichungen

LfdNr Mieteinheit (Gebaude / Nutzungsart / Lage) Summe der abgez.
Mietabw. (in EUR)

1 Garage EG -240,26

2 Garage EG -239,86

3 Wohn- und Geschéftshaus -303.018,15

Summe der kapitalisierten Mietdifferenzen -303.498,27
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