Dipl.-Ing. Guido Kaliszan
Zertifizierter Immobiliengutachter
CIS HypZert (S)

Verkehrswertgutachten nach § 194 BauGB
Dreifamilienhaus

Reg. Nr. 15-00313 vom 26. November 2015
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Zertifizierter Inmobiliengutachter

CIS HypZert (S)

Tabellarische Zusammenfassung der Ergebnisse

Auftraggeber XXX

Eigentlmer XXX

Bewertungsgegenstand Dreifamilienhaus

Baujahr Wiederaufbau 1950

GrundstiicksgréBe 391 m2

Amtsgericht XXX

Gemarkung XXX

Blatt — Nr./Flur XXX

Flurstiicksnummer XXX

Lasten Abt. Il Siehe Lasten Abt. Il des Grundbuchs

Wertermittlungsstichtag 19. November 2015 (Tag der Ortsbesichtigung). Das Bewer-

tungsobjekt konnte am Tage der Ortsbesichtigung zusam-
men XXX vollumfanglich besichtigt werden.

Bruttogrundflachen (BGF) 319 m2 BGF Wohnhaus, 24 m?2 BGF Garage
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Wohnflache 167 m2 nach Il.BV

Bewertungsverfahren Ertragswertverfahren nach §§ 17 bis 20 der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Preis pro m2 Wil. . 1.173 EUR pro Quadratmeter
Bodenwert 140.000 EUR
Sachwert 225.000 EUR
Ertragswert 196.000 EUR
Verkehrswert 196.000 EUR

Zweck des Gutachtens

Verkehrswertermittiung nach Par. 194 Baugesetzbuch (BauGB) zwecks Vermdgensaufstellung bzw. Ver-
kauf. .

Definition des Par 194 BauGB:
.Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt auf den sich die Ermittlung be-
zieht, im gewdhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigen-

schaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche oder persénliche Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Grundlagen des Gutachtens
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e Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der neuesten Fassung
e Baugesetzbuch (BauGB)

e Ortliche Markterhebungen und Marktforschungen

Darlber hinaus standen folgende Unterlagen zur Verfligung:

Wohnungsmietvertrage in Kopie — unterschrieben -
Lageplan M 1: 250 vom 9. Januar 1974

Gestempelte Bauzeichnungen

Grundbuchauszug vom 5.11.2015

Allgemeiner Schriftverkehr

Allgemeine Bedingungen des Gutachtens

Eine Prifung von offentlich-rechtlichen Bestimmungen, Genehmigungen, Auflagen oder Verfligungen
bezlglich des Bestandes und der Nutzung der baulichen Anlagen erfolgte nur insoweit, wie dies fiir die
Wertermittlung hier von Notwendigkeit war. Fir die Zustandsfeststellung wurden keine Baustoffe geprift
oder anderweitige Untersuchungen vorgenommen, insbesondere wurden keine Bauteilprifungen, Bo-
denuntersuchungen oder Funktionsprifungen haustechnischer oder sonstiger Anlagen durchgefinhrt.
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile oder Baustoffe beruhen auf Auskinften, die dem Unterzeichner
gegeben worden sind, bzw. auf vorgelegten Unterlagen oder Vermutungen. Zerstérende Untersuchungen

wurden nicht vorgenommen.
Nachstehendes Gutachten genie3t Urheberschutz und wurde nur fir den angegeben Zweck erstellt. Es ist

nur fir den Auftraggeber bestimmt. Eine Haftung des Auftraggebers oder des Sachverstandigen ge-
genUber Dritten ist ausgeschlossen.

Grundbuch/Abt. I, Lasten und Beschrankungen
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Das Bewertungsgrundstiick XXX ist mit einer Gré3e von 391 m2 im Grundbuch eingetragen. In Abteilung
Il des Grundbuchs sind Eintragungen vorhanden. Das Bewertungsgrundstiick kann anhand der vorlie-
genden Unterlagen sowie der Ortsbesichtigung identifiziert werden.

Bestehende Lasten in Abt. Il des Grundbuchs / Baulasten / Altlasten

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

Blatt Nr. XXX

Lfd. Nr. 1:

In Abt. Il des Grundbuchs ist ein NieBbrauchrecht zugunsten Witwe XXX eingetragen. Das Recht soll im
Zuge des Verkaufs geléscht werden. Das eingetragene NieBbrauchrecht ist ohne Wertrelevanz.

Weitere Rechte und Belastungen auBBerhalb des Grundbuchs

Baulasten

Eine Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis liegt nicht vor und wird auftragsgeman nicht eingeholt. In der
Bewertung wird davon ausgegangen dass keine Baulasten zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks im
Baulastenverzeichnis eingetragen sind.

Altlasten

Keine Altlasten bzw. keine Hinweise auf das Vorhandensein von Altlasten. Eine Prifung ist nicht beauf-

tragt. Aufgrund landwirtschaftlicher Vornutzung wird fiir die weitere Bewertung davon ausgegangen, dass

keine Altlasten auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden sind.
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Makrolage
Region XXX
Stadt/Einwohnerzahl Stadt XXX Stand: 2013, Quelle:

Bertelsmann

Relative Bevolkerungsentwicklung
/Arbeitslosenquote/Kaufkraftindex

Anstieg der Bevélkerungszahl Jahre
2012 bis 2030 XXX % prognostiziert
/ Arbeitslosenquote XXX / Kaufkraft-
index XXX (D=100); Quellen: Ber-
telsmann, Arbeitsagentur, Stand:
Juni 2015

Mikrolage

Lage

Stadtteil von XXX, Ortsteil XXX

Nahverkehrsmittel

Bushaltestelle fuBlaufig erreichbar

Uberdrtliche Verkehrsanbindung

BAB A XXX ca. 2,6 km

StraBenzustand Fertig ausgebaut

Zuwegung Direkter StraBenzugang
Versorgung Strom, Gas, Wasser, Telefon
Entsorgung Offentlicher Kanal

ErschlieBungsbeitrage

Fallen nicht mehr an — wird un-

terstellt

Nachbarbebauung

Mehrfamilienhauser, offentliche
Grinflache

Grundstiickszuschnitt

unregelméBig, eben
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StraBenfront/mittlere Grundstickstiefe Ca.9m/rd. 43 m
Baurecht Reines Wohngebiet
Vorhandene Ausnutzung Dreifamilienhaus
Wertbeeinflussende Umsténde Keine
Baulasten/Altlasten Siehe Anmerkungen
Uberbauung Nicht erkennbar
Wirtschaftliche Einheit ja

Das Bewertungsgrundstick liegt im XXX von XXX im Stadtteil XXX an der XXX StraBe. Das Bewertungs-
grundstlick grenzt an eine 6ffentliche Grinflache an. Die Entfernung zur Stadtmitte von XXX betragt 3,5
km — Luftlinie - . Die n&chstgelegene Haltestelle eines &ffentlichen Verkehrsmittels — Bushaltestelle - ist

fuBlaufig erreichbar.

Einkaufsméglichkeiten fiir den taglichen Bedarf, Sportpléatze, Krankenhaus. Turnhallen, Kindergarten bzw.
Grund- und weiterfihrende Schulen sind im Ortsteil XXX und den benachbarten Stadtteilen vorhanden.
Hoherwertige Einkaufs-, touristische Ziele sowie Infrastruktureinrichtungen, Gerichte, FuBballstadion sind
in der Innenstadt erreichbar. Eine internationale Flugverkehrsverbindung besteht ab dem XXX Flughafen
(ca. 15 km Entfernung).

Nutzung

Das Bewertungsgrundstiick ist mit einem zweiseitig angebauten Dreifamilienhaus in 3-gesch. Bauweise
mit ausgebautem Dachgeschoss, einer Garage sowie mehreren 1- und 2-gesch. Anbauten bebaut. Das

Gebaude ist teilweise unterkellert.
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Die Geb&aude wurde ca. XXX erstellt. In EG bis OG befinden sich jeweils eine Wohneinheit (2 Zimmer,
Kiche, Diele, Bad) mit GréBen von EG 67 m2, OG 50m2 und DG 50 m2. Das Gebaude ist teilweise unter-
kellert. Das Bewertungsobjekt befindet sich in normalem baulichem Zustand mit einfacher Ausstattung. Es
wurden laufend Um- und Anbauten sowie Modernisierungen bzw. Reparaturen am Gebaude vorgenom-
men. Kleinere Reparaturen im Rahmen der normalen Instandhaltung. Die ErschlieBung erfolgt von der
Niehler StraBBe aus.

Das Grundstiick ist im hinteren Grundstlcksbereich als Garten mit Rasenflache gestaltet. Mehrere Strau-
cher und Busche entlang der Grundstiicksgrenzen sind vorhanden.

Waéhrend der Ortsbesichtigung zusammen mit dem Betreuer waren augenscheinlich Reparaturen an der
Heizungsanlage erkennbar (Abzug flr einen Austausch der Heizungsanlage pauschal 10.000 €).

Ausweisung in den Bauleitplanen/Baurecht

Das Bewertungsgrundstiick ist im Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt XXX als ,Wohnbauflache” aus-
gewiesen. Es besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan Nr. XXX vom XXX. Die Festsetzung ist XX, XXX-
gesch. Bauweise. Eine Baugenehmigung liegt fir das Bewertungsgrundstiick nicht vor. Nach vorherr-
schendem Baurecht sowie der Art und dem MafB der baulichen Nutzung ist dem Grundstlck die Qualitat
"Wohnbauland® beizumessen.

ErschlieBungszustand

Das zu bewertende bebaute Grundstiick ist durch die XXX-StraBe ausreichend erschlossen. Der An-
schluss an die offentlichen Ver- und Entsorgungsanlagen wie Gas-, Wasser-, Elektro- und Telekom-
munikationsleitungen ist hergestellt.

Eine Prifung auf eventuell noch offene ErschlieBungsbeitrage geman BauGB und KAG ist nicht beauftragt
und wird im Rahmen dieser Bewertung nicht durchgefihrt. In der Bewertung wird davon ausgegangen,
dass die ErschlieBungsanlagen bereits seit langerem fertig gestellt bzw. abgerechnet sind und vorerst
keine weiteren BaumaBnahmen in der Niehler StraBe geplant sind. Insofern ist derzeit mit keinen zusatzli-
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chen Kosten fir einen nachtraglichen StraBenausbau zu rechnen. Es wird unterstellt, dass derzeit keine
weiteren Kosten / Beitrage fir die ErschlieBung offen sind, die den Wert des Grundstiicks beeintrachtigen.

Somit fallen (aufgrund der derzeitigen Sach- und Rechtslage) flir das zu bewertende Grundstlck keine
weiteren ErschlieBungsbeitrdge mehr an. Damit beinhaltet der begutachtete Verkehrswert das Qualitats-
merkmal erschlieBungsbeitragsfrei.

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Grundsétze und Verfahren

Allgemeine Grundséatze

In der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) sind die verschiedenen Wertermittlungsverfah-
ren beschrieben u. a. auch das Ertragswertverfahren. Gemé&n den Vorgaben der Par. 194 BauGB sind fir
die Ermittlung des Verkehrswerts heranzuziehen:

- das Vergleichswertverfahren § 15 ImmoWertV einschlieBlich Bodenwertermittlung (§ 16
ImmoWertV) oder

- das Ertragswertverfahren (§§ 17 bis 20 ImmoWertV) oder

- das Sachwertverfahren (§§ 21 bis 23 ImmoWertV) oder

- mehrere dieser Verfahren

Der Verkehrswert ist zu bemessen aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter Wirdigung
seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln. Die Verfahren sind nach Art des Objekts unter Berlick-
sichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten, der sonstigen Umsténde
im Einzelfall insbesondere der zur Verfugung stehenden Daten zu wéhlen. Die Wahl des herangezogenen
Verfahrens ist dabei ausreichend zu begriinden.

RegelmaBig sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung) sowie
die besonderen objekispezifischen Grundsticksmerkmale des zu bewertenden Grundsticks zu beriick-
sichtigen.
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Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren kommt immer dann zur Anwendung, wenn gentgend Kaufpreise von ver-
gleichbaren Objekten in der Region zur Verfligung stehen. Die ausgewerteten Vergleichpreise und Falle
weisen haufig eine hohe Individualitat auf um statistisch gesicherte Vergleichspreise ableiten zu kdnnen.

Vergleichbare Mehrfamilienhduser die mit dem Bewertungsobjekt hinsichtlich GrundstiicksgréBe, Wohn-
flachenangebot sowie Bauweise/Ausstattung ausreichend vergleichbar sind konnten nicht recherchiert
werden

Da im vorliegenden Fall keine ausreichende Anzahl an Vergleichspreisen ausgewertet werden konnte

kommt das Vergleichswertverfahren im vorliegenden Fall nicht in Betracht.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren kommt als wertbestimmendes Verfahren fiir die Ermittlung des Verkehrswerts
bei solchen Objekten in Betracht, bei denen der nachhaltig erzielbare Ertrag bzw. das Investoreninteresse
an einer Rendite im Vordergrund steht. Dies ist z.B. bei Mehrfamilienh&usern, gemischt genutzten Grund-
stlicken, Geschéfts- und Gewerbegrundstiicken sowie Einkaufszentren der Fall.

Der Wert bestimmt sich hierbei durch die Héhe der Miete bzw. der Pachteinnahme im gesamten Objekt.
Da vergleichbare Objekte Gberwiegend als Anlageobjekte im Bestand gehalten werden und in der Regel
vermietet sind, lasst sich hier eine Miete — flir Wohnungen — als vergleichbar feststellen. Vergleichbare
Mieten werden in der Regel im &rtlichen Wohnungs- bzw. Gewerbemietspiegel der jeweiligen
Stadt/Gemeinde ver6ffentlicht.

Das Ertragswertverfahren ist im vorliegenden Fall fiir die Bewertung geeignet. Durch die ertragswert-
orientierte Nutzung stellt das Ertragswertverfahren - zumindest als wertbestimmendes Verfahren bei der
Wertermittlung von Mehrfamilienhdusern das Ubliche Verfahren dar.
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Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren ist i.d.R. bei Grundstiicken anzuwenden, die der gewdhnliche Geschaftsverkehr
nach Baukosten einschéatzt, vorwiegend daher bei eigengenutzten Objekten, insbesondere bei Ein- und
Zweifamilienhdusern. Der Sachwert steht im Vordergrund zumal bei diesen Objekten der Eigentlimer nicht
zuletzt aus eigenem Interesse mehr in die Bausubstanz investiert als bei Ertragswertobjekten, bei denen
die langfristig erzielbare Rendite im Vordergrund steht. Das Sachwertverfahren scheidet als wertbestim-
mendes Verfahren aus.

Weitere Vorgehensweise

Als Ergebnis fir die Wahl des Wertermittlungsverfahrens ist festzustellen, dass sich der Verkehrswert von
Mehrfamilienhdusern entsprechend dem Geschehen auf dem Grundstiicksmarkt am Ertragswert orientiert.
Insofern richtet sich der ausgewiesene Verkehrswert am Ertragswert.

In der Bewertung wird der neben dem Ertragswert zuséatzlich auch der Sachwert separat und als eigen-
standiger Wert ermittelt. Das hat rein formelle Griinde die bei der Erflllung des sog. Zwei-Saulen-Prinzips
in der Wertermittlung eine Rolle spielen. Der Sachwert wird allerdings wie beschrieben nur zuséatzlich
ermittelt und mitausgewiesen, da das Verfahren bei derartigen Immobilien keine oder eine nur untergeord-
nete Rolle spielt.

Wertermittlung

Bodenwert

Der Bodenwert ist gemaB den Vorgaben der Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV) vorrangig
im Vergleichswertverfahren zu ermitteln. Es sind ortsiibliche Vergleichspreise heranzuziehen. Zur Ermitt-
lung des Bodenwerts kénnen neben oder anstelle von Preisen fir Vergleichsgrundstiicke auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden (mittelbares Vergleichswertverfahren). Da fir das Bewertungsob-

Seite 11 von 27



Dipl.-Ing. Guido Kaliszan
Zertifizierter Inmobiliengutachter
CIS HypZert (S)

jekt keine unmittelbaren Vergleichspreise vorliegen, werden Bodenrichtwerte gemai den Veroffentlichun-
gen des Gutachterausschuss der Stadt Bergisch Gladbach aus der Bodenrichtwertkarte herangezogen.

Bodenrichtwert:

XXX Eur/m2, erschlieBungsbeitragsfrei, zonal, WA, lll-gesch. Bauweise, aD, GFZ 1,2 verzeichnet im Be-
reich der XXX StraBe zum Stichtag 1. Januar 2015.

Das Bewertungsgrundstiick ist von der Lage und der Nutzung her annahernd mit dem Richtwertgrundstiick
vergleichbar. Aufgrund der schlechteren Lage des Bewertungsgrundstiicks gegenliber dem Richtwert-
grundstiick wird ein pauschaler Abschlag von — 20 % angesetzt, d.h. ein Ausgangswert von 440 Eur/m2.
Unter Berlcksichtigung der abweichenden baulichen Ausnutzung mit einer tatsachlichen GFZ von ca. 0,6
wird der Bodenwert anhand der Umrechnungskoeffizienten aus dem Marktbericht angepasst: GFZ 0,6 =
1,24 und GFZ 1,2 = 1,54, d.h. 440 Eur/m2 x 1,24/1,54 = rd. 355 Eur/m2. Der Bodenwert wird in der H6he
mit 355 Eur/m2 angesetzt.

Grundstticksteilfliche GréBe Umgerechneter Bodenwert  Bodenwert

Wohnbaugrundstiick 391 m2 X 355 € 138.805 €

Fir die weitere Berechnung wird der Bodenwert gerundet mit 140.000 Eur angesetzt.

Baubeschreibung Dreifamilienhaus

Art des Gebaudes 3-FH mit Garage und Anbau
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Konstruktionsart Massiv, teilweise unterkellert

Fundamente Streifenfundamente, Stampfbeton

Umfassungswéande Mauerwerk, Massiv

Fassade Klinker; Kunstschieferplatten; ein Energieaus-
weis liegt nicht vor

Innenwénde Massiv, tlw. Standerwerk

Geschossdecke Massiv tUber KG ansonsten Holzbalkendecken

Geschosstreppe Holztreppe

FuBbéden Laminat-, Fliesen-, Parkett-, Teppichbdden

Fenster Leichtmetallrahmenfenster,  Isolierverglasung
tlw. Einfachglas, rundum verglaster Gberdachter
Hauseingang

TUren Furnierte Holzréhrenspantiiren

Sanitare Installation

Dusche, Handwaschbecken, WC, Badezimmer
DG gefliest und gekachelt

Elektroinstallationen

Durchschnittliche Elektroinstallationen

Heizung

Olzentralheizung, Heizkérper

Warmwasserversorgung

Dezentral Gber Durchlauferhitzer

Dachkonstruktion

ZimmermannsmaBige Holzkonstruktion, obers-
te Geschossdecke mit Schiittung

Dachformen

Satteldach, Anbau Flachdach

Dacheindeckung

Pfanneneindeckung, Flachdacher mit Pappein-
dichtung

Grundrissgestaltung

ZweckmaBig tlw. unzweckmanig

AuBenanlagen

Hausanschlisse, Zaunanlage, Rasenflachen
und Strauchbewuchs entlang der Grundstiicks-
grenzen
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Hinweis:

Die Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungen und Ausfithrungen. In Teilbereichen
kénnen Abweichungen vorliegen.

Wert der baulichen Anlagen

Zugrundegelegte Flachen
Als BezugsmaRBstab dient die Bruttogrundflache (BGF) in Quadratmeter. Alle angegebenen Flachen sind
den vorliegenden Unterlagen entnommen und anhand der Bauzeichnungen plausibilisiert.

Bauwert

Die angesetzten Baupreise begriinden sich durch Baupreistabellen als gewdhnliche Herstellungskosten
gemal den aktuellen Verdffentlichungen des BKI 2015- Baukosteninformationszentrum dt. Architekten-
kammern sowie auf der Grundlage von ortsiiblichen Neubau Vergleichswerten. Es erfolgt eine Anpassung
an die Preisverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag auf Basis des Regionalfaktors fiir XXX

BKI 2015:

Mehrfamilienhaus bis 6 Wohneinheiten — einfacher Standard - 660 bis 760 Eur/m2 BGF — 710 Eur/m2
BGF durchschnittlich.

Mehrfamilienhaus bis 6 Wohneinheiten — mittlerer Standard - 850 bis 1.120 Eur/m2 BGF — 960 Eur/m2
BGF durchschnittlich.

Kleingarage — mittel — 220 Eur/m2 BGF
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Soweit nicht anders aufgefiihrt sind besonders zu veranschlagende Bauteile in den jeweiligen Ansatzen
enthalten.

Objektbezogen werden folgende Herstellungskosten als Ausgangswert in Ansatz gebracht:
Dreifamilienhaus: 700 Eur/m2 x 0,901 = rd. 630 Eur/m2 BGF

Garage/Waschkiiche: 220 Eur/m2 x 0,901 = rd. 200 Eur/m2 BGF

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) ergibt sich aus der Anzahl von Jahren, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch (wirtschaftlich) genutzt werden
kénnen. Als Ubliche durchschnittliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND) weist die Fachliteratur

folgende Daten auf:

Wohngebaude massiv errichtet 60-80 Jahre

Fir das Wohngebaude wird objektbezogen eine GND von 80 Jahren ermittelt. Dies ist durch die Bauart
und der vorhandenen Ausstattung begrindet. Aufgrund dem Geb&udezustand und dem Gebé&udealter
sowie der durchgeflhrten Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wird die durchschnittliche
wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) auf der Grundlage des Modells XXX Uber die normale Alters-
wertminderung hinaus verlangert mit 30 Jahren angesetzt. Die Alterswertminderung erfolgt vorgabegeman

linear.

Marktanpassungsfaktoren

Der Gutachterausschuss XXX veréffentlicht keine Marktanpassungsfaktoren fur Mehrfamilienhduser. Der
Verkehrswert derartiger Objekte richtet sich grundsétzlich nach dem ermittelten Ertragswert und wertbe-
stimmend ist der angesetzte Ertrag. Ein weiterer Wertabschlag erscheint obsolet.
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Sachwertermittlung

Objekt m2 BGF Preis / m2 Wertm./Faktor Su./€
Dreifamilienhaus 319 630 62,5 75.364
Garage mit Anbau 24 200 62,5 1.800
Zwischensumme 77.164
Alterswertgeminderte

Herstellungskosten 77.164
AuBenanlagen pauschal 0,05 3.858
Baunebenkosten 0,15 12.153
Besondere Bauteile 0
Bodenwert 140.000
Vorlaufiger Sachwert 233.175
Sachwertfaktor 0
Wertm__inderung wegen 10.000
Bauméngeln Heizung

Sonstige Werterh6hungen 0
Wertminderungen -
Sachwert 223.175
Sachwert gerundet 225.000

Erlauterungen zum Ertragswert

Allgemeines
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Der Ansatz berlcksichtigt nicht nur die Flache sondern auch die Ausstattung der Gebaude. Aufgrund der
Ausstattung entspricht der gewéhlte Mietansatz nicht zwangslaufig dem vom Eigentimer beigemessenen
Mietansatz. Im Rahmen der Verkehrswertermittlung ist die Miete zu verwenden, die ohne Berlicksichtigung
ungewdhnlicher oder persdnlicher Verhaltnisse zu erzielen wéare. Diese wird hier in Ansatz gebracht.

Zugrundegelegte Mietflachen

Die angesetzten Mietflachen sind den vorliegenden Bauzeichnungen tlw. planimetrisch entnommen. Es
werden rein vermietbare Wohnflachen (ohne Verkehrs- oder Funktionsflachen) angesetzt.

Marktibliche Mieten geman aktuellem Wohnungsmietspiegel

Das gesamte Objekt ist vollstdndig fremdvermietet. Ein nennenswerter Leerstand besteht nicht. GemanB
aktuellem XXX Wohnungsmietspiegel werden fir Wohnungen Nettokaltmieten angegeben mit: Whg. 40 —
60 m2 — 6,50 — 7,75 Eur/m2. Eine Auswertung von oértlichen Mieten z.B. Immo-Scout24 im Umkreis von 3
km ergibt fir vergleichbare Mietwohnungen in der gegebenen Lage und mit vergleichbarer Ausstattung 5 -
9 Eur/m2 Kaltmiete.

Die in der Bewertung angesetzten Ertrdge sind in der Héhe der tatsdchlichen/gezahlten Mieten angesetzt.
Die tatsachliche Miete liegt leicht unterhalb des Mietspiegels und wird als nachhaltige Miete angesetzt.
Unter Berlcksichtigung von Lage, Umfang der Nutzung und Ausstattung erscheinen die angesetz-
ten/gezahlten Mieten marktkonform.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss Stadt XXX ver6ffentlicht im Marktbericht Liegenschaftszinssatze fir Mietwohn-
hauser (kleine Einheit bis 250 m2 Wfl.) fir das Geschaftsjahr 2013 bis 2014 mit einen durchschnittlichen
Liegenschaftszinssatz von 3,3 %. Unter Berlcksichtigung von Lage, Alter und Umfang der Nutzung er-
scheint ein Liegenschaftszinssatz von 3 % objektbezogen angemessen.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden geman ImmoWertV einzeln ermittelt mit: Instandhaltungskosten 11
€/m2, Verwaltungskosten 230 Eur, Mietausfallwagnis 2 %. Der durchschnittiche Gesamtansatz wird mit
15,9 % ermittelt und in der Hé6he angesetzt.

Ertragswertermittlung

Nutzung Ansatz Su./ €

EG: Whg. 67 m2 67 m2 x 4,47 €/m2x12 3.593
OG: Whg. 50 m2 50 m2 x 6 €/m2x12 3.600
DG: Whg. 50 m2 50 m2 x 4,60 €/m2x12 2.760
Marktiblicher Rohertrag 9.953
Instandhaltungskosten 167 m2 x 9 Eur/m2x12=1503 Eur
Verwaltungskosten 3x230 Eur/WE=690 Eur

Mietausfallwagnis 9953 Eur x 2 %=199 Eur

{\(lalrc;‘ht umlagefahige Bewirtschaftungskos- 2389 Eur entspricht 24% 5389
Reinertrag 7.564
Bodenwertverzinsung 3 % v. 140.000 Eur 4.200
Marktiblicher Reinertragsanteil Gebaude 3.364
Durchschnittlicher Barwertfaktor Faktor 19,60, RND30 Jahre 19,6
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Ertragswert der baulichen Anlagen 65.940
Bodenwert 140.000
Reparaturen 10.000
Ertragswert ungerundet 195.940
Der Ertragswert betragt gerundet: 196.000

Rohertragsfaktor

Der Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte Stadt XXX veréffentlicht in seinem aktuellen
Grundstiicksmarktbericht Vergleichsfaktoren flir bebaute Grundstlicke. Flr Dreifamilienhaus-
grundstiucke wird ein durchschnittlicher Faktor 13-22 fach (Datenmaterial 2013 bis 2014)

ausgewiesen.

Berechnung des RoE-Faktor fir das Bewertungsobjekt: Ertragswert / Jahresnettomiete:

Ertragswert Jahresnettomiete RoE-Faktor
196.000 € : 9.953 € 19
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Das Bewertungsobijekt erreicht einen 19-fachen Rohertragsfaktor und liegt damit innerhalb
der angegebenen Kennwertspannen. Der m2 — Preis des ermittelten Verkehrswerts liegt bei
1.173 Eur/m2 Wohnfldche. Der verdffentlichte Kaufpreisbereich fir Dreifamilienhduser ge-
man Marktbericht wird mit 1.691 Eur/m2 +/- 306 Eur/m2. Das Bewertungsobjekt liegt am
unteren Rand der Kennwertspanne fiir den Quadratmeterpreis vergleichbarer Dreifamilien-
h&user in XXX. Dies ist unter anderem in der Lage und der Ausstattung begrindet und er-

scheint marktkonform.

Zusammenfassung

Dreifamilienhaus im XXX — XXX in zentraler Wohnlage von XXX. Der ermittelte Verkehrswert
richtet sich nach dem Ertragswert. Beim Bewertungsobjekt sind kleinere Modernisierungen
im Rahmen der normalen Instandhaltung durchgefiihrt worden. Das Obijekt verfligt lber eine
einfache bis mittlere Gesamtausstattung. Unter Berlicksichtigung des baulichen Zustands
und der Ausstattung erscheint der ermittelte Verkehrswert mit 196.000 Eur marktgerecht.
Unter Beriicksichtigung aller wert- und markibeeinflussenden Umstande, die hier bekannt
sein konnten, der Nutzungsart der Immobilie und deren Nutzungsmdglichkeiten halt der
Sachverstandige gerundet folgenden Wert fiir die Bewertung zum Wertermittlungsstichtag fiir

angemessen:

Verkehrswert
196.000 EUR
i.W. Einhundertsechsundneunzigtausend Euro

Schlusserklarung

Der Sachverstandige erklart, dass er dieses Gutachten in seiner Verantwortung nach bestem
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Wissen und Gewissen, frei von jeder Bindung und ohne persénliches Interesse am Ergebnis
erstellt hat.

Koln, den 30. November 2015
Guido Kaliszan, Diplom-Ingenieur
Immobiliengutachter CIS HypZert (S)
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Anhang

Objektfotos
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Eingangsbereich
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Treppenhaus

Gkl

Wohnung Erdgeschoss
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