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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewéungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:
Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Grundstiick bebaut miviehrfamilienhaus Garagaund Nebengebaude
Xxxxxxx8 und 3a, 85662 Hohenbrunn
Grundbuch vorHohenbrunn Bandxxx, Blattxxx

GemarkungHohenbrunn Flurstlickxxxx  Grof3e: 952 m?

1.2 Angaben zum Auftraggeber und Eigentiimer

Auftraggeber

Eigentimer

Herr XXXXXXOKXXXXXX

Herr XxXxxXx XXXXX

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund derKurzgutachtenerste
lung:

Wertermittlungsstichtag:

Qualitatsstichtag

Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

herangezogene Unterlagen,
Erkundigungen,
Informationen:

Kaufabsicht

16.11.2010

16.11.2010
entspricht dem Wertermittlungsstichtag

16.11.2010
Herr XXXXXXX Auftraggeber
Herrxxxxx Eigentimer

sowie der Sachverstandige

Vom Auftraggeber wurden fir diesKurzgutachtemrstellung im Wesentliche
folgende Unterlagen und Informationen zur Verfiigung gestellt:

9 unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datumsangabe

9 Bauzeichnungen (Grundrisse, Ansichten, Schnitte) in Klepianmafistablich

91 Mietvertrage

9 Energieausweis

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:
9 Flurkartenauszug im Maf3stab 1 : 500 vBim12.2010

9 Berechnung des Bruttorauminhalts und der Wehnd Nutzflachen

9 Bodenrichtwertauskunft des zustandigen Gutachterausschusses

9 Erforderliche Daten aus eigener Bibliothek
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2 Grund und Bodenbeschreibung

2.1 Lage
2.1.1 GroR3raumige Lage

Bundesland:
Kreis:

Ort und Einwohnerzahl:

2.1.2 Kleinraumige Lage

innerdrtliche Lage:

Art der Bebauung und Nutau
gen in der Stral3e und im Gt
teil:

Beeintréchtigungen:

Topografie:

2.2 Gestalt und Form

Gestalt und Form:
(vgl. Anlage 2)

Bayern
Landkreis Miinchen

Hohenbrunn rd. 8.900Einwohner

Ortsrand die Entfernung zum Stadtzentrum betrégt 6a4 km.

gute Wohnlage

Nutzungsart:  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen
Bauweise: aufgelockerte zweigeschossige Bauweise
Gebaudeart:  freistehende Einfamilienhauser

Keine

Eben

StraRenfront:Ca.25 m; mittlere Tiefe:Ca.37,5m;
BemerkungenRechteckige Grundstticksform

2.3 ErschlieRung, Baugrund etc.

Stral3enart:

StrafRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsle
tungen und Abwasserbeseit

gung:

Grenzverhaltnissenachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich
ersichtlich):

Altlasten

AnliegerstralReStralRe mit maRigernwerkehr

Vollausgebaut, Fahrbahnbelag Asphalt Gehwegeeinseitigvorhanden, Parkstiie

fen ausreichendsorhanden

Strom, Wasser, Kandkas

KeineGrenzbebauunges Hauptgebaudes, Nebengebéude in Grenzbebauung

Gewachsener, normal tragféahiger Baugrund

Die Untersuchung und Bewertung des Bewertungsobjekts hinsichtlich schac
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Bodenveranderungen gehéren nicht zum Kurzgutachtenauftrag und werder
einbarungsgeman nicht vorgenommen. In dieser Wertermittlung wird das Be
tungsobijekt als altlastenfrei uerstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lagetubliche Baugruodd Grundwassersituatio
insoweit beriicksichtigt, wie sie in die Vergleichskaufpreise bzw. Bodenricht
eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende vertiefende UntersuchungenNad-
forschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.

2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Dem Auftragnehmer liegt ein unbeglaubigter Grundbuchauszug ohne Datums
Belastungen: be vor.
Hiernach bestehen in Abteilung Il d&sundbuchs keine wertbeeinflussendemE
tragungen.
Anmerkung: Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs verzeichnet sei

nen, werden in diesem Kurzgutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davore-<
gangen, dass ggf. valutieren@ehulden bei einer Preis(Erlos)aufteilung sachge
bertcksichtigt werden.

Bodenordnungsverfahren: Da bei den Recherchen z#urzgutachteerstellung und beim Ortstermin kein
Hinweise fir ein Bodenordnungsverfahren festgestellt wurden, wird ohne we
Prufung davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt in kein Bodenasd
verfahren einbezogen ist.

nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beginstigende) Rechte, bes
und Lasten: Wohnungs und Mietbindungen sowié&/erunreinigungen (z.B. Altlasten) sind n¢
Auskunft des Auftraggebers und nach Befragung im Ortstermin nicht vorhal
Diesbeziiglich wurden auftragsgemal keine weiteren Nachforschungen und |
suchungen angestellt. Diesbeziigliche Besonderheiten sindzgsiitzlich zu diese
Wertermittlung zu bertcksichtigen.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Denkmalschutz: Aufgrund des Baujahrs des Objekts, der Gebaudeart und der Bauweise Vir
tragsgemal ohne weitere Prifung davansgegangen, dass Denkmalschutz n
besteht.

2.5.2 Bauplanungsrecht

Festsetzungen im Fir den Bereich des Bewertungsobjektes ist kein rechtskraftiger Bebauung
Bebauungsplan: vorhanden. Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist demzufolge nach § 34 Bal
beurteilen.

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn Seite6 von44



INGENIEURIND SACHVERSTANDIGENBURO KAISER

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Das Vorliegen eiresr
nehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnunger
Baugenehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepruft. Be
Wertermittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrageand Abgabensituation

Entwicklungszustand: Baureifes Land (vgl. 8 5 Abs. 4 ImmoWertV)
Beitrags und Im Kurzgutachterwird davon ausgegangen, dass am Tag des Wertermittlunigs:
Abgabenzustand: tages bzw. am Tag der Ortsbesichtigung samtlienschlieBungskostensowie

Ausbaubeitrdge erhoben und bezahlt sind. Sollten noch entsprechende K
ausstehen bzw. anfallen, so sind diese im Verkehrswert nicht enthalten.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur 6ffentlichechtlichen Situation und zur privatrechtlichen Situation beruhen auf den Angi
des(r) Auftraggebers(in).

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus und Nebengebauden bebaut (vgl. nachfogebdedebeschie
bung). Das Objekt istermietet
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3 Beschreibung der Geb&ude und AulRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Grundlage fur die Gebdudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
liegenden Buakten und Beschreibungen.

Die Gebéude und AulRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten intd
ermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Auss
genbeschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter
sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinwei:
rend des Ortstermins bzw. Annahmen dsfundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahi
einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro
etc.) wurde nicht gepruft; im Kurzgutachten wird die Funktionsfahigkeignstellt.

Baumangel undschaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar
In diesem Kurzgutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Baumangel auf
kehrswert nur pauschal berlcksitigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeztiglich vertiefende Untersuc
anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schéadlinge sowie ber gesundheitssct
Baumaterialien wurden nicht durchgefuhrt.

Insbesondere wurde aprft, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des 8 10 Abs. 2 EnEV ausg
werden muss und ob WarmeverteilungsvVarmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossdi
gem. § 10 Abs. 2 EnEV gedammt werden mussen.

3.2 Gebaudebeschréiung
3.2.1 Geb&audeart, Baujahr und Aul3enansicht

Gebaudeart: MehrfamilienhausausschliefRliclzu Wohnzwecken genutzt;
zweigeschossjainterkellert
ausgebautes DachgeschpBgistehend

Baujahr: 1956 norddstlicher Gebaudeteil; 1982 sudwestlicBambaudeteilGarage 1982 uni
Nebengebaude 198(emal Angabe des Eigentimers)

Energieeffizienz: Energieverbrauchskennwer68 kwWh / (m2 * a) (Warmwasserverbrauch enth;
ten).

Erweiterungsmoglichkeiten: | Das Dachgeschoss ist bereist ausgebdbtesbeziigliche Baugenehmigung
den nicht gepruft.

AulRenansicht: Insgesamt verputzt und gestrichen, teilweise Holzverschalungen.

3.2.2 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: Streifenfundamente

KellerauRenwéande: Stahlbeton Abdichtung nicht bekannt

Umfassungswénde: Einschaliges Mauerwerk 30 cm teilweise mit zusatzlicher Warmedammung;
Wéarmeddammung ca. 8 cm.
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Innenwéande:
Geschossdecken:

Treppen:

Dach:

Uberwiegend Mauerwerk
Stahlbeton

KellertreppeBeton ohne Belag
GeschosstreppeStahlbeton mit Natursteinbelag
durchschnittliches Stahlgelander
KellerauRentreppeStahlbeton mit Fliesenbelag

DachkonstruktionHolzdactohne Aufbauten Sparren und Pfetten aus Holz
Dachform:Satteldach

Dacheindeckundachstein (Betonit Dammung;
Dachrinnen und Regenfallrohesis Kupferblech

DachraumausgebautDachflachen gedammt

3.2.3 Allgemeine technische Gebaudeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

Heizung:

Laftung:

Warmwasserversorgung:

Zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche Trinkwasst
Wasserleitungen ausinkrohr.

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz; Abflussrohre (Samumndl Falllé
tungen) aussusseisen

DurchschnittlichAusstattung, technischaujahrstypisch

Uberwiegend unter Putaerlegt; je Raumein bis zwei Lichtauslass¢ge Raum
rere Steckdosen; Fehlstromschutzschaltericht vorhanden Erdungsleitung
wiegend in allen Rd&umen vorhanden

durchschnittlichefernmelde und informationstechnische Anlagen; Turoffnem-+k
gelanlage

Zentralheizungls Pumpenheizungit flissigemBrennstoff(Ol), Baujahr1989
Flachheizkorpemit Thermastatventilery
Stahltankim Erdreich Tankgrof3e cal0.000Liter, Baujahunbekannt

keine besonderen Liftungsanlagen (herkbmmliche Fensterliftung)

Uberwiegend zentral tiber Heizung

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn
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3.2.4 WesentlicheRaumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Fenster:

Tlren:

sanitére Installation:

Bodenflieserin Kiiche, Bad und Flur aller Wohnungénden sonstigen Wohnti
men Parkettbelag, in einer Wohnung Laminat

Bodenbelage insgesamt durchschnittlicheiQualitat.

Putz mit Anstrich, in den Sanitarraumen Wandfliesen bis ca. 1,80 m Raumhoth
Wandbelage insgesamt @urchschnittlicherQualitat.

Putz mit Anstrichin den Wohnréaumen
Deckenbekleidungen insgesamtdarchschnittlicherQualiat.

EinfachfensteausHolz bzw. Kunststofhit Isolierverglasungohne Sprossen

mit Ausnahme der Fenstertiiren keine raumhohe Verglasundarchschnittliche
Beschlage;Rollladen aus Kunststofhandbetrieben Fensterbanke innen at
stein; Fensterbleche aul3en adikblech

Zimmertlren:
DurchschnittlicheTlren aus Holzwerkstoff durchschnittliche Schlésser und 68
schlageHolzargen

DurchschnittlicheQualitét, teilweise farbige Sanitargegenstande, durchschnittli
Armaturen
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3.2.5 Einstufung der vorhandenen Ausstattungen mit Anmerkungen zu unterstellten Modlern

sierungen

Vorhandene Ausstattung EFH mit Anmerkungen zu unterstellten Modernisierungen

einfach

mittel

gehoben

Hinweise

Beschreibung Beschreibung d. Aussta

des Objektes

tungstandardstufe

Beschreibung Beschreibung d. Aussta

des Objektes

tungstandardstufe

Beschreibung Beschreibung d. Aussta

des Objektes

tungstandardstufe

Fassade 4 % {8 %)

einfacher, glatter Putz,
Sichtmauerwerk gefugt

Putz mit Fensterund
Tureinfassungen geputzt,

Edet, Kratz, Waschputz,
Fenster u. Tureinfassung

X Vormauersteine gefugt, aus Werkstein, Klinke
Warmedammputz verblendung, Warre-
dammfassade
4% 0% 4% 0%
Innenwandbekleidung glatter einfacher Putz mit Putz/Trockenputz mit Putz/Trockenputz mit
4 % (6%) Leimfarbenanstrich, Binderfarbenanstrich, hochwertigem Farba-
Olfarbenanstrich X Tapete (untere Preiskéa strich, Tapete (mittlere
se), Fliesensockel Preiskl.), Wandvertafelun
(einf.), Fliesen wandhoch
4% 0% 4% 0%
Deckenbekleidung 1% glatter einfacher Decke Deckenputz gefilzt mit Deckenputz tlw. Stuck,
(6%) putz mit Leimfarbena- . Binderfarbenanstrich, schalldammende Unte
strich, Holzwerkstoffpla Gipskartonplatten decke, Deckenvertéafelund
ten (einfach)
1% 0% 1% 0%
Boden / Treppenbe- Holzdielen, begehbare Linoleum, PV@B6den und Kunststoffbdden, Textik-
lage, 5 % in Nassta Estriche, Linoleum, PVC Textilbelag (mittlere lag (gehobene Preisida
men relativer Anteil Bodenund Textilbelag . Preisklasse), Buchenpa se), Parkett (mittlere
(untere Preisklasse), kett, Fliesen (mittlere Preisklasse), grof¥fimati-
Kunststoffboden Preisklasse) ge Fliesen gehobene
Preiskl.)
5% 0% 5% 0%
Dachdeckung 5 % {8 einfache Pappeindeckung mehrlagige Deckung aus hochwertige Deckungen
10 %) Deckung aus Betondae Dachbahnen, Deckung ay aus Dachbahnen, Gruad
steinen (einfache Prei Dachziegeln, Deckung au| cher, Deckung aus
klasse), Faserzemerge . Schindeln und Schabl Dachziegeln mit Unte
ckung nen; mittlerer Warne- dach, Schieferdeckung,
dammstandard Metalldeckungen;
gehobener Warmedam-
standard
5% 0% 5% 0%
Fenster 5 % (B %) Einfachfenster aus Einfachfenster aus Holz / Einfachfenster / Verbuh
Holz/Kunststoff mit Kunststoff mit Isolierve fenster aus Holz, Kutis
Einfachverglasung; glasung; bessere Besghl stoff oder Alu / Holz m.
einfache Beschlage, ge, Rollladen oder N Isolierverglasung;
Fensterbanke aus Holz, Fensterladen, Fenste hochwertige Beschlage,
Beton oder Faserzement banke aus HolaVetall Rollladen o. Fensterladen|
oder Betonwerkstein Fensterbénke Alu o.
Werkstein
5% 0% 0% 5%
Turen 6 % einfacheFullungstiren Fillungsturen/ glatte Turen aus Holz / Hol
aus Holz / Holzwerkste Tiren aus werkstoffen mit hochwe-
fen, Stahlzargen; einfache X Holz/Holzwerkstoffen, tiger Oberflache, Bi
Schldsser und Beschlage| Holzzargen; bessere gangstiren Eiche o. Alu;
Schlésser und Beschlage gute Schldsser / Beschlag
6% 0% 6% 0%
Heizung 7 % Einzeldfen Mehrraum- Zentralheizung als Einbaueiner neuen Heizursy
Warmluftkachelofen, Pumpenheizung mit anlage unterstellt
Zentralheizung als Flachheizkorper, Fue
Schwerkraftheizung mit X denheizung, Elt
Radiatoren, Boiler fur Speicherheizung, Relge
Warmwasser technik, Warmwasser
zentral / dezentral
7% 0% 0% 7%

Sanitar etc. 6 % einfache Wasseund Wasserund Abwassen- Wasserund Abwassen-
Abwasserinstallation, stallation unter Putz, Bad stallation unter Putz, Bad
liberwiegend auf Putz, 1 N mit Dusche und Gast&/C mit WC und WC getrennt
Bad mit WC je Wohnung, (je Wohnung), bessere (je Wohnung), gehobene
einfache Ausfiihrung Ausfiihrung Ausfiihring, hochwertige

Bedienungselemente
6% 0% 6% 0%
Elektroinstallation 3 je Raum 1 Lichtauslass einfache EHnstallation, je hochwertige Ek
% und 1-2 Steckdosen, Elt Raum 12 Lichtauslasse Installation, je Raum
Installation tlw. auf Putz, und 23 Steckdosen mehrere Lichtauslasse
einfache Beleuchtursy . bessere Beleuchtungsko und Steckdosen gute
korper per, einfache Fernmelde Beleuchtungskadrper
und informationstechit bessere Fernmeldeind
sche Anlagen, Antennen informationstechnische
Anlagen, Antennen
3% 0% 3% 0%
0,46 0% 34% 12%
| 46% 0% 74% 26%
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3.2.6 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebéaudes

besondere Bauteile: Kellerlichtschachte, Balkone und Dachterrassen, Kellerau3entreppe

Besonnung und Belichtung: | Ausreichend

Bauschaden und 1 Leichte kapillar aufsteigende Feuchte in Sockelbereichen des Iel
Baumangel: schosses
1 Frostschaden und hohl liegende Fliesen an Dachterrasse / Balkon un
rasse

1 Einzelne kleinere Bauméngel und Bauschéden in den Wohneinfk
(werden pauschal bei der Werternliting beriicksichtigt)

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand isiefriedigend Es bestehein gewohnlichetUnterhaltungs-
stau undein geringer allgemeindRenovierungsbedarf.

Modernisierungen: Nach Angabe deSigentiimersvurden folgende Modernisierungen durchgefihrt:

9 1982 Erneuerung des Dachstuhls mit erhéhter Warmedammung auch ube
alteren Gebéudeteil

1 Anbringung eines Warmeschutzes an der Fassade

9 Einbau von dreifach verglasten Fassadenfenstern

Im Kurzgutachterwurden folgende Modernisierungen unterstellt:
9 Einbau einer neuen Heizungsanlage

3.3 Garage

Einzelgaragemassiy Schwingtor aus Stahl mit Holzbeplankungandbetrieben Betonboden Stromanschluss
eingangstur

3.4 Nebengebaude

Teilweise Grenzbebauung, urspringlich als Gargengebaude konzeptioniert, wohnlich ausgebaut, nachbe
rechtliche Zustimmungen zu wohnlich genutzte Grenzbebauung nicht geprift; in der Wertermittlung als Gare
baude mit gehobener Ausstattung angesetzebaudemalle ca. 12 x11 m.

3.5 AuR3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wegebefestigung, Hofbefestigung,
Stellplatzflache, Terrasse, Gartenanlagen und Pflanzungen, Standplatz fur Muilltonnen, Einf(lddweg, Zaun
Hecken)
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4 Ermittlungdes Verkehrswerts
4.1 Grundstucksdaten

Nachfolgend wird der Verkehrswert fiir das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 85662 Hohenbrunn,
Xxxxxx¥8 u. 3a zum Wertermittlungsstichtalg.11.201Cermittelt.

Grundstiicksdaten:

Grundbuch Band Blatt Ifd. Nr.
Hohenbrunn XXX XXX

Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Hohenbrunn XXX X 952 m2

4.2 Verfahrenswahl mit Begrindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses Einzelfall
(vgl. 8 8 Abs. 1 Satz 2 ImmobilienwertermittlungsverordnuhgmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstiicken

mit der Nutzbarkeit des Bewertusgbjekts vorrangig mit Hilfe deSrtragswertvefahrens (gem. 88 1720 Imno-

WertV) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht.

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

Zusatzlich wird ein&achwertermittiungdurchgefiihrt; das Ergebnis wird unterstiitzend fur die Ermittlung des Ve
kehrswerts (auch zur Beurteilung der Nachhaltigkeit des Werts der baulichen Substamgdragen.

DasSachwertverfahren (gem. 88 2B ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung des Substanzwerts.
Der vorlaufige Sachwert (d.h. der Substanzwert des Grundstuicks) wird als Summe von Bodenwert, Gebaudesachwer
(Wert des Normgebéudes sowie dessendreteren Bauteilen und besonderen (Betridbsirichtungen) und Sachwert

der AulRenanlgen (Sachwert der baulichen und nichtbaulichen Auf3enanlagen) ermittelt.

Der Bodenwertist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vivag&vert der baui-
chen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vengteivlesfahren (vgl. § 16 ImmoWertV)
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vorkéonen diese zur Bodenwertermittlung heranggeo werden (vgl. §

16 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit
von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werdatigefiin Wesentlichen gleiche Ku

zungs und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstlcksflache. Der veroffentlichte
Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beDiteilt.
nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungest des B
wertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmiékeri-
schlieBungszustand, abgabenrechtlichestand, Lagemerkmale, Art und Maf? der baulichen oder sonstigen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnritind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwests b
ricksichtigt.

Sowohl bei der Ertragswerals auch bei der Sachwertermittlurgind alle, das Bewertungrundstiick betreffende
besonderen objektspezifischen GrundstiicksmerknsalehgemaR zu bertcksichtigen. Dazu zahlen:

9 Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge unterlassener Instandhaltuwgsauihgen oder Ba
mangel ud Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder durch eine g
kurzte Restnutzungsdauer beriicksichtigt sind,

9 wohnungs und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

=

Nutzung dessrundstiicks fur Werbezwecke und
9 Abweichungen in der GrundstiicksgréRe, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwertbetragtp p 1 Z n nzuneSkicktag 31.12.2008Das Bodenrichtwertgrundstuck ist wie folgt def
niert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 04

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 16.11.2010
Entwicklungszustand =  baureifes Land
Geschossflachenzahl (GFZ) = 0,63
Grundstucksflache = 952 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstticks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertemg#stichtagl6.11.2010
und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den abgalfigien Zustand Erlauterung
abgabenrechtlicher Zustand des Bodenrichtwe(fsei) = ppnznn
abgabenfreier Bodenrichtwer{Ausgangswert flir weitere Anpassur| = ppnznn
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick| Bewertungsgrundstiick| Anpassungsfaktor Erlauterung
Stichtag 31.12.2008 16.11.2010 3 1,00

IIl. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster abgabenfreier BRW am Wertermittlungsstichtag | = ppnznn El
GFz 0,4 0,63 3 1,26 E2
Flache (m?) 952 3 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifesLand 3 1,00
angepasster abgabenfreier relativer Bodenrichtwert = coZnn
Werteinfluss durch beim Bewertungsobjekt
noch ausstehende Abgaben - nznn
abgabenfreier relativer Bodenwert = c o Znn
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
abgabenfreier relativer Bodenwert = coxnn
Flache 3 952 m2
abgabenfreier Bodenwert = cpdpPToOC Y

rd. cp Pt 0 cC 2
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Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

El

l'dzZF RASASY aly RAS [ 38 o8R0 RYATINT AySoyl dzl 2NJIS yi oy SINSILGE 3A3a60S YR
Sachwertverfahrens abzustellen (der lageangepasste Bodenwert dient als Mal3stab fur die Wirtschaftskraft der Region
bzw. die Kaufkraft der Nachfrager nach Grundstiicken in dieser Lage; die Anbestartrbt den objektartspezifischen
Sachwertfaktor mit). Die danach ggf. noch berticksichtigten den Bodenwert beeinflussenden Grundstiicksmerkmale
gehen in den Gesamtbodenwert ein und beeinflussen demzufolge Uber die Héhe des vorlaufigen Sachwerts (Su
stanzwet) den Marktanpassungsfaktor.

E2

Die Umrechnung von der GFZ des BBkndstiicks auf die GFZ des Bewertungsgrundstiicks erfolgt unter Merwe
dung der vom ortlichen Gutachterausschuss mitgeteilten Umrechnungskoeffizienten.

Das Mal? der baulichen Nutzung istah 8 34 BauGB zu beurteilen. MaR3gebend fur die mogliche Geschossflachenzahl
ist dabei in sachverstandigem Ermessen das nachbarliche Flursttiékeses weist eine vorhandene Gruiédfie der
Wohnbebauung von ca. 200 m2 auf. Unter Bertcksichtigung dega¥den des GAA, wonach auch die Flachen von
Dachgeschossen, auch wenn diese keine Vollgeschosse sind, bei der Ermittlung entgegen den WerdgadeNVO
hinzuzurechnen sind, ergibt sich fir das gegenstandliche Grundsticksesehossflachenmn rd. 3 @schosse (EG,

OG und DG) x 200 m2 = rd. 600 m2 und damit einhergehend eine GFZ von 600 m2 /952 m2 = rd. 0,63
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4.4 Ertragswertermittlung

4.4.1 Ertragswertberechnung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl tatséchliche Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (Stk.) | (e/m2) bzw. (€) (€)
ek { i
Mehrfamilienhaus Wohnung EG Nord 71,41 9,10 649,83 7.797,96
Wohnung EG Sid 51,96 10,30 535,19 6.422,28
Wohnung 1. OG 71,41 9,10 649,83 7.797,96
Nord
Wohnung 1. OG Sii 39,81 10,30 410,04 4.920,48
Wohnung DG Nord 58,77 9,36 550,09 6.601,08
Garage 1,00 35,00 35,00 420,00
Nebengebaude 118 - 0,00 0,00
Summe 295,36 - 2.829,98 33.959,76
Gebéaudebezeichnung Mieteinheit Flache | Anzahl marktiblich erzielbareNettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m2) (Stk.) | 6 € K YU Q 0€0 0€eD
6exk{i
Mehrfamilienhaus Wohnung EG Nord 71,41 10,00 714,10 8.569,20
Wohnung EG Sud 51,96 10,50 545,58 6.546,96
Wohnung 1. OG 71,41 10,00 714,10 8.569,20
Nord
Wohnung 1. OG Su 39,81 10,50 418,01 5.016,12
Wohnung DG Nord 58,77 10,00 587,70 7.052,40
Garage 1,00 45,00 45,00 540,00
Nebengebdude 2,00 60,00 120,00 1.440,00
Summe 295,36 - 3.144,49 37.733,88

Dietatsachliche Nettokaltmieteweicht von der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich uro ®T T n .M H
Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbhettokaltmiete durchgefihrt (vgl. § 17

Abs. 1 ImmoWertV).

Rohertrag(Summe der marktiblich eedbaren jahrlichen Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskoster{nur Anteil des Vermieters)

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

4,00 %vonc p d P 1 o(kiegenschaétszinssatzBodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Barwertfaktor (gem. Anlage 1 zur ImmoWertV)

bei p= 4,00 %Liegenschaftszinssatz
und n = 32Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

Bodenwert(vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Ertragswert

oT dTO0O
chbnTtp:

omdcpy

HC doy b

p ®PHC i

17,874

dhn dmy p

cppdPrToc

TPODPPHN

omdnnn

THH®QHN
THODN NN
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4.4.2 Erlauterungen zu den Wertansatzen in dertragswertberechnung

Wohnflachen

Die Berechnungen der Wohnflachen wurden von mir durchgefiihrt. Sie orientieren sich an der Il. Berechnuthgsveror
nung 8§ 42- 44. Die MalRe zur Wohnflachenberechnung wurden aus den Planunterlagen des Auftraggebers-entno
men. Nicht ausreichende MafRRangaben wurden durch mafstabliches Messen erganzt. Die Gbergebenen Unterlagen
kénnen teilweise von der tatsachlichen Ausfihrung abweichen, was jedoch keine wesentliche Wertbeeinflussung
darstellt. Die Berechnungen sind demzufolge alsrGrundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Rohertrag

Die Basis fir die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstiick marktiblich erzielbare Nettokaltmiete. Diese
entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den Mieter zusatzlicBrzundmiete umlagefahigeneB
wirtschaftungskosten. Ein értlicher Mietspiegel existiert nicht. Sie wird daher auf der Grundlage von Vergleichsmieten
fur mit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstlicke aus der Mietpreissammlung des Saehversté
digen bzw. diesbeziiglich angestellten Recherchen als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bewirtschaftungskosten

Die vom Vermieter zu tragenden Bewirtschaftungskostenanteile werden auf der Basis von Marktanalysen vergleichbar
genutzter Grundstic® 6 @2 NNJ y3IA 3 AyaaSalyd fa LINRITSyddz & ! yi
Nutzflache bezogen oder als Absolutbetrag je Nutzungseinheit bzw. Bewirtschaftungskostenanteil) bestimmt.

Dieser Wertermittlung werden die in Anlage 3 der WertR @@@roffentlichten Bewirtschaftungskosten zugrunde
gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung
der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

Bewirtschaftungskosten (BWK)

9 fir die MieteinheitWohnung EG Nord:

BWKAnNteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] weKYyuy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 250,00
Instandhaltungskosten 12,75 910,48
Mietausfallwagnis 2,00 171,38
Summe 1.331,86
(ca. 16 %es Rohertrags)

9 far die Mieteinheit Wohnung EG Sud:

BWKAnNteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] weKYuy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 250,00
Instandhaltungskosten 12,75 662,49
Mietausfallwagnis 2,00 130,94
Summe 1.043,43
(ca. 16 % des Rohertrags

9 fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG Nord:

BWKAnNteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] weKYyuy 2( Ayaasal vi
Verwaltungskosten - - 250,00
Instandhaltungskosten - 12,75 910,48
Mietausfallwagnis 2,00 o 171,38
Summe 1.331,86
(ca. 16 % des Rohertrags

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn
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9 fir die Mieteinheit Wohnung 1. OG Sud:

BWKAnNteil Kostenanteil Kostenantell Kostenanteil
[% vom Rohertrag] WweKYyYy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 250,00
Instandhaltungskosten 12,75 507,58
Mietausfallwagnis 2,00 -—-- 100,32
Summe 857,90
(ca. 17 % des Rohertrags|
9 fir die Mieteinheit Wohnung DG Nord:
BWHKAnNteil Kostenantell Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] WweKYyYy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 250,00
Instandhaltungskosten 12,75 749,32
Mietausfallwagnis 2,00 141,05
Summe 1.140,37
(ca. 16 % des Rohertrags
9 fdr die Mieteinheit Garage
BWKAnNteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] weKYyuy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 35,00
Instandhaltungskosten 75,00
Mietausfallwagnis 2,00 10,80
Summe 120,80
(ca. 22 % des Rohertrags
9 far die MieteinheitNebengebaude
BWKAnNteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil
[% vom Rohertrag] weKYyuy 2 Ayaasal vi
Verwaltungskosten 70,00
Instandhaltungskosten 150,00
Mietausfallwagnis 2,00 28,80
Summe 248,80

Liegenschaftszinssatz

(ca. 17 % des Rohertrags

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte Liegenschaftszinssatz wurde auf der Grundlage

9 der verfigbaren Angaben des ortlichen Gutachterausschusses oder der Gutachterausschiisse vergleiehbarer G
meinden unter Hinzuziehung

1 des in [1], Kapel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszinssatze als
Referenz und Erganzungssystem, in dem die Liegenschaftszinssatze gegliedert nacla@bgeEdtnutzungsdauer

des Gebaudes sowie ObjektgréRe (d.h. des Gesamdgtiickswerts) angegeben sind, sowie

1 eigener Ableitungen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnit

lichen Liegenschaftszinssatze,

bestimmt:

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn

Seitel8von44



INGENIEURIND SACHVERSTANDIGENBURO KAISER

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauefzesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fur die Bestimmung der
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Vgl.diesbeziiglich die differenzierte GNBmittlung in der Sachwertermittiung.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungsdauer" abzuglich-"tatséchl
chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" asgtzt. Diese wird allerdings dann verlangert (d.h. das Gebé&ude
fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefuhrt wurden oder in
den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigunglshdsrhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondere unter Berlicksichtigung von durchgefiihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen Modermsungsmafl3nahmen wird das in [1], Kapitel 3.0BeschriebeneniModell
angewendet.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs)
fur das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Das (gemaf sachverstandiger Berechnungen, s. Anlage) 1988ate Gebaude wurde modernisiert.
Zur Ermittlung der modifizierten Restnutzungsdauer werden die wesentlichen Modernisierungen zunachst in ein
tdzy 1N 8GSNJ o6t dzy{GNF aGSNYSGIK2RS yIOK oa! NbSAGa3aSYSay
Nordrhen2 Sa G Fl £t Sy k {LINBy3IySGidiSNBO SAy3IS2NRYySG®

Hieraus ergeben sich 9 Modernisierungspunkte (von max. 20 Punkten). Diese wurden wie folgt ermittelt:

Modernisierungsmafl3nahmen (vorrangig in den letzten 15 Jahren) Punkte Begrundung
durchgefiihrteModernisierungsmaflinahmen
1 Einbau von isolierverglasten Fenstern 2
T Warmedammung der AuBenwéande und des obersten Geschosses 3
1 Erneuerung der Dacheindeckung 2
Unterstellte ModernisierungsmafRnahmen
1 Einbau einer neuen Sammékw. Etagenheizung 2
Summe 9
!dé é SYR 2y RSY od a2RSNYAAASNHzy/JIalLdzy1GSy Aad RSY D
aASNIa Tdi 2 NRY Sy o

In Abhangigkeit von:

9 der tblichen Gesamtnutzungsdauer (73 Jahre) und

T RSY 0a@2NI NdzZFAIASYy NB Q0108 NIBE=-0MK Sayiré) (ergilm Sich eideR(SHALfiGeSrdidhner
sche) Restnutzungsdauer von (73 Jah#dé Jahre =) 29 Jahren

1 dzy R I dzZF DNHzyR RSa a2RSNYyA&ASNMHzy3aadlyRIFINRa oSkt gSA
zierte) Restnutzungsdauer von 32 Jahren.

Aus der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (73 Jahre) und der (modifizierten) Restnutzungsdauer (32 Jahre) ergibt sicl
ein fiktives Gebaudealter von (73 Jaly82 Jahre =) 41 Jahren. Aus dem fiktiven Geb&audealter ergibt siciWar
termittlungsstichtag ein fiktives Baujahr (20¢@1 Jahren =) 1969.

IYGALINBOKSYR RSNI 92NEGSKSYRSY RAFTFSNBYI ASNISY 9NXAGHT
mittlung

1 eine wirtschaftliche Restnutzungsdauer von 32 Jahren und

1 ein fiktives Baujahr 1969

zugrunde gelegt.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Ertragswertverfahrens
bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigigiasoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigentimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.

Bauschadefmc ®nnnnn € E mInnn 0 -Mmc ®dnnnZij
1 Leichtekapillaraufsteigende Feuchte im KG, Minderur -Mm®nnnzn

1  Frostschademind hohl liegende Bodenfliesen beibac -Mmn ®nnn z |
terrasse und Balkon

1  kleinere Bauméangel in den einzelné&fohnungen pdnnanzn
Modernisierungsbesonderheitead p ®nnnnn € E mMZnnn -Mp PnnnZiy
1 Einbau einer neuen Heizungsanlage -Mp dnnn
Summe -oM®Pa NN
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4.5 Sachwertermittlung

4.5.1 Sachwertberechnung

Gebaudebezeichnung Mehrfamilienhaus Garage Nebengebaude

Berechnungsbasis

1 Brutto-Rauminhalt (BRI) 1.690,00 mj

1 Brutto-Grundflache (BGF) 64,00 m? 132,00 m]

BaupreisindeXBPI)16.11.201Q2000=100) 116,7 116,7 116,7

Normalherstellungskosterfohne BNK)

9 NHK im Basisjahr (2000) HpoZXZnn HpnXZn/mBGH HypXZnn ¢

91 NHK am Wertermittlungsstichtag HPPpIHP HPMZEITP 4 OOHXZCA ¢

Herstellungskoster{ohne BNK)

 Normgebaude ndoy eddr My ®cT no®dpn

1 Zu/Abschlage

1 besondere Bauteile HMDN N

1 besondere Einrichtungen

Gebaudeherstellungskostefohne BNK) pMPPHT My ®c T no®dcn

Baunebenkosten (BNK)

9 prozentual 16,00 % 10,00 % 10,00 %

i Betrag y odmp MPyCT n®o cn

Gebaudeherstellungskoste(inkl. BNK) cnodmc Hn®po ny ®H g

Alterswertminderung

' Modell linear linear linear

9 Gesamtnutzungsdauer (GND) 73 Jahreg 50 Jahreg 50 Jahrg

1 Restnutzungsdauer (RND) 32 Jahreg 22 Jahrg 27 Jahrd

9 prozentual 56,16 % 56,00 % 46,00%

9 Betrag ooy ®dT O MMPp N HH®PHM

Zeitwert (inkl. BNK)

9 Gebéaude (bzw. Normgebaude) Hcn®nH ddPnor HC ®nT

1 besondere Bauteile

9 besondere Einrichtungen Hp ®nn

Gebaudewert(inkl. BNK) HY bPnH bdPnor HC ®nT

Gebdaudesachwerte insgesamt oHn®pnn:

Sachwert der Au3enanlagen + MPPNTHZ

Sachwert der Gebaude und Aul3enanlagen = onnodaAMT .

Bodenwert(vgl. Bodenwertermittlung) + cpohpdroc:

vorlaufiger Sachwert = MdPnnodTp

Sachwertfaktor(Marktanpassung) 3 0,75

marktangepasster vorlaufiger Sachwert = TPHOY MPp:

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - omdnnnx

(marktangepasster) Sachwert = THM®Yy Mp .
rd. THH®N AN
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4.5.2 Erlauterungen zu deiVertansatzen in der Sachwertberechnung

Berechnungsbasis

Die Berechnung des Gebauderauminhalts (BruttorauminhaRI) bzw. der Gebaudeflachen (Bruttogrundflachen
BGF) wurde von mir durgefiihrt. Die Berechnungen weichen teilweise von der diesbehiggli¥/orschrift (DIN 277
Ausgabe 1987) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar. Die Abweichungen besteher
daher insbesondere in wertbezogenen Modifizierungen (vgl. [2], Teil 1, Kapitel 16 und 17);

beim BRI z.B.

9 nur Anrechnung von Ublichen / wirtschaftlich vollwertigen Geschosshéhen;

9 nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tlw. b bzw.

1 Nichtanrechnung der Gebaudeteile c (z.B. Balkone);

bei der BGF z.B.

1 (Nicht)Anrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkone) und

1 Anrechnung vo (ausbaubaren aber nicht ausgebauten) Dachgeschossen.

Herstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfiihrungen in der Wertermittlungsliteratur und den Erfa
rungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhéltnisse inR080réBasisjahr) angesetzt. Der Ansatz der
NHK ist aus [1], Kapitel 3.01.1 enthommen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten (NHK 20088ch Sprengnettexfir das GebaudeMehrfamilienhaus

Ermittlung des Ausstattungsstandards (AS):

Gebaudeteil Ausstattungs- Beschreibung der Ausstattunggandardstufe (allgemein)
(rel. Anteil) standardstufe

des Gebéudes
Fassade mittel Warmedammputz, Warmedammverbundsystem, Sichtmauerwerk mit H
(rel. Anteil 4,00 %) genglattstrich und Anstrich mittlerer Warmedammstandard
Innenwand mittel Putz/Trockenputz mit Binderfarbenanstrich, Tapete (untere Preisklassg
bekleidung Fliesensockel (bis 1,5 m)
in Nassraumen
(rel. Anteil 4,00 %)
Deckenkekleidung | mittel Deckenputz gefilzt mit Binderfarbenanstrichp&iartonplatten
(rel. Anteil 1,00 %)
BodenbelageTrep- | mittel Linoleum, PV@Bdden und Textilbelag (mittlere Preisklasse), Buchenpar
penbelagein Nas- Fliesen (mittlere Preisklasse)
raumen
(rel. Anteil 5,00 %)
Fenster gehoben EinfachfensterMerbundfenster aus Holz, Kunststoff oder Alu/ Holz mit
(rel. Anteil 5,00 %) Isolierverglasung; hochwertige Beschlage, Rollladen oder Fensterlade|

Fensterbénke aus Alu oder Werkstein

Tiren mittel glatte Turen aus Holz/Holzwerkstoff; Stabdler Kunststoffargen; gen;
(rel. Anteil 6,00 %) bessere Schlésser und Beschlage
Heizung gehoben Zentralheizung als Pumpenheizung mit Flachheizkogier,
(rel. Anteil 7,00 %) SpeicherheizungRegeltechnik, Warmwasser zentral
Sanitar etc. mittel Wasser und Abwasserinstallation unter Putz, Bad mit Dusche und Gasi
(rel. Anteil 6,00 %) WC (je Wohnung), bessere Ausfiihrung
Elektro- mittel einfachekElt Installation je Raum P Lichtauslasse und2 Steckdosen
installation bessere Beleuchtungskérper einfacherraelde und informationstechiz
(rel. Anteil 3,00 %) sche Anlagen, Antennen
Dachdeckung mittel mehrlagige Deckung aus Dachbahnen, Betondachpfannen (gehobene|
(rel. Anteil 5,00 %) Standard); mittlerer Warmedammstandard
Insgesamt 46,00 % mittel 34,00 %
davon: gehoben 12,00 %

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn Seite22von44



INGENIEURIND SACHVERSTANDIGENBURO KAISER

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: MehrfamilienWohnhé&user (MFH)
Gebaudeart: MFH- zweigeschossig

Gebaudetyp: KG+EG+OG; SD (voll ausgeb.)jspsaner
Ausstattungsstandard: gehoben

Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = HYNnXZAn €k
Gebaudeart: MFH- zweigeschossig

Gebaudetyp: KG+EG+OG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: gehoben X 1,00

(fiktives) Baujahr: 1969 X 1,00
Regionalund objektspezifische Modifizierungen:

vom Standardobjekt abweichende WohnungsgréRe X 0,960
modifizierter NHKGrundwert = HCYXZYn €k

Bericksichtigung der Eigenschaften ddewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = HYNZnn €k
Gebéaudeart: MFH- zweigeschossig

Gebaudetyp: KG+EG+OG, SD (voll ausgebaut) X 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 0,92

(fiktives) Baujahr: 1969 X 1,00
Regionalund objektspezifische Modifizierungen:

vom Standardobjekt abweichende Wohnungsgrolie X 0,960

modifizierter NHKGrundwert HOTXZO0N €k¥

Gewichtung der ausstattungsbezogenen NHK 2000

modifizierter
Ausstattungs NHK 2008Grundwert relativer Gebaudeanteil relativer NHK 2000Anteil
standard WEKYW . [96] WeEKYw . wL8®8
gehoben 268,80 12,0/46 70,12
mittel 247,30 34,0/46 182,79
Summe 46/46 252,91
gewichtete, ausstattungsbezogengHK 2000 rd. ' HpoXnn e

Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK 28€0 Sprengnetter fir das
GebaudeGarage

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fur das Gebaude: Garage

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Garagen, Parkhauser etc.

Gebéaudeart: Einzelgaragen

Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD) mit oder ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel

Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = 95,00€ K Y w
Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflaiche (BGF) X 2,63
Gebéaudeart: Einzelgaragen

Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD), mit oder ohne Kell x 1,00
Ausstattungsstandard: mittel X 1,00
(fiktives) Baujahr: 1982 X 1,00

modifizierter NHkGrundwert HOPIZyp €k
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Ermittlung der Normalherstellungskosten bezogen auf das Basisjahr 2000 (NHK &€ Sprengnetter fiir das
Gebaude Nebengebaude

Bestimmung der ausstattungsbezogenen NHK 2000 fiir das Gebaude: Nebengebaude

Eigenschafterdes tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe: Garagen, Parkhauser etc.

Gebé&udeart: Einzelgaragen

Gebaudetyp: konventionell (FD o. SD) mit oder ohne Keller
Ausstattungsstandard: mittel

Berucksichtigung der Eigenschaften des Bewertungsgebaudes

tabellierter NHK 2000 Grundwert = PpIZnn €k
Umrechnung auf die Bezugseinheit Bruttogrundflache (BGF) X 2,63
Gebéaudeart: Einzelgaragen

Gebéaudetyp: konventionell (FD o. SD), mit oder ohne Keller X 1,00
Ausstattungsstandard:  mittel X 1,00
(fiktives)Baujahr: 1987 X 1,00
Werteinfluss wegen: Doppelgarage X 0,95
Regionalund objektspezifische Modifizierungen:

1 weitere Modifizierungen Zusclag fir gehobene Ausstattung  x 1,20
modifizierter NHKGrundwert = HYynXZyo €k

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag erfolgt
mittels dem Verhéltnis des Baupreisindexes am Wertermittlungsstichtag und dem Baupreisindex im Basisjahr (= 100).
Der Baupreisindex zum Werterrtiitngsstichtag wurde beim Statistischen Bundesamt erfragt.

Zu/Abschlage zu den Herstellungskosten

Hier werden Zubzw. Abschldge zu den Herstellungskosten des Normgebaudes beriicksichtigt. Diese sind aufgrund
zusatzlichem bzw. mangelndem Gebéudeausbauzdekewertenden Gebaudes gegeniiber dem Ausbauzustand des
Normgebaudes erforderlich (bspw. Kelleder Dachgeschossteilausbau).

Normgebéude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Die in der Rauminhak®zw. Gebaudeflachenberechnung nicht erfassten unditlamWert des Normgebaudes nicht
berlcksichtigten wesentlich wertbeeinflussenden besonderen Bauteile werden einzeln erfasst. Danach erfolgen ba
teilweise getrennte aber pauschale Herstellunigaw. Zeitwertzuschlage. Grundlage dieser Zuschlagsschéatzsimgken
Erfahrungswerte fur durchschnittliche Herstellungskosten fiir besondere Bauteile. Bei alteren und/oder schadhaften
und/oder nicht zeitgemalRen besonderen Bauteilen erfolgt die Zeitwertschatzung unter Berlicksichtigung diésbezgl
cher Abschlage.

Besondersu veranschlagende Bauteile
Gebaude: Mehrfamilienhaus

besondere Bauteile Herstellungskosten (ohne BNK Zeitwert (inkl. BNK)
Kellerlichtschachte ndnnni
Kelleraul3entreppe H®Pnnnz
Balkone und Dachterrassen Mp ®nnnl
Summe HM®nnn:3

Besondere Einrichtungen
Der Wertansatz von besonderen (Betriebs)Einrichtungen wurde aus der Aufstellung des Auftraggebers ohne weitere
vertiefende Untersuchungen Ubernommen und bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

Gebaude: Mehrfamilienhaus

besondere Eirichtungen | Herstellungskosten (ohne BNKi Zeitwert (inkl. BNK) |

Gemal Inventarliste Auftraggeber | | Hpdnnnz /1
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Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual als Funktion der Gesamtherstellungskosten (einschl. der Herstellung
kosten derNebenbauteile, besonderen Einrichtungen und Auf3enanlagen) und den Planungsanforderungen bestimmt.
Dieser Wertermittlung werden die in [1], Kapitel 3.01.7 vertffentlichten durchschnittlichen pauschalisierteruBNK z
grunde gelegt.

AuRenanlagen

Die wesentlichwertbeeinflussenden AuRenanlagen wurden im Ortstermin erfasst und prozentual zum Geb&udesac
wert geschatzt. Der Wert der AuRBenanlagen liegt hierbei nach Angaben der einschlagigen Fachliteratur im Bereich vor
2 -8 % des Gebaudesachwerts.

Auf3enanlagen

Sachwvert (inkl. BNK)

LINRT Sy ddz t 8

{ OKNGT dzy3y

cxInn

RS NJ

MPPnTHZ(

Summe

MPPnNTHZIZ(

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fiir die Bestimmung de
NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard. Sie ist deshalb wertermittiungstechnisch dem
Gebéaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.01.1 entnommen.

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GNP das Gebaude: Mehrfamilienhaus

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart und den Ausstattungsstanddrds tabe
lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&audeanteile fur die Gewichtung der GND wurden
auf der Grundlage der diesbeziigén Angaben in den Ausstattungsstanddiabellen bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GNBAnteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
gehoben 80 12,0/46,0 20,87

mittel 70 34,0/46,0 51,74
Summe 46,0/46,0 72,61 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene ublicli&ND rd. 73 Jahre

Gewichtung der ausstattungsbezogenen GNP das Gebaude: Garage
Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fir die gewahlte Gebaudeart unduasstattungsstandards tabe

lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&audeanteile fur die Gewichtung der GND wurden

auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstanalaetien bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GNBAnteil
standard [Jahre] [%] [Jahre]
mittel 50 100,0/100,0 50,00
Summe 100,0/100,0 50,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene ublicti&ND rd. 50 Jahre

Gewichtungder ausstattungsbezogenen GNDr das Gebaude: Nebengebaude

Die GND wird als gewichteter Mittelwert aus den fur die gewéhlte Gebaudeart und den Ausstattungsstandards tabe
lierten Ublichen Gesamtnutzungsdauern bestimmt. Die relativen Geb&dudeanteile f@esigchtung der GND wurden

auf der Grundlage der diesbeziiglichen Angaben in den Ausstattungsstanalaetien bzw. Bauteiltabellen geschatzt.

Ausstattungs UblicheGND relativer Gebaudeanteil relativer GNPAnNteil
standard [Jahre] [%0] [Jahre]
mittel 50 100,0/100,0 50,00
Summe 100,0/100,0 50,00 Jahre
gewichtete, ausstattungsbezogene ublicti&ND rd. 50 Jahre
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Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus "ublicher Gesamtnutzungatiatiglich "tatsaci

chem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag” zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verléangert (dé& das G
baude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche ModernisierungsmalRnahmen durchgefiihrt wurden
oder in den Wertrmittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus
sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgeftihrt unterstellt werden.

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbhesondere unter Berlicksiptigon durchgefihrten oder zeitnah
durchzufihrenden wesentlichen Modernisierungsmaflnahmen wird das in [1], Kapitel B&&HlriebenenModell
angewendet.

Vgl. diesbezuglich die differenzierte RIBleitung in der Ertragswertermittiung.

Alterswertminderung
Die Alterswertminderung der Gebaude erfolgt nach dem linearen Abschreibungsmodell.

Wertminderung wegen Baumangel und Bauschaden

Die in der Gebaudebeschreibung aufgefiihrten Wertminderungen wegen zusatzlich zum Kaufpreis erforderficher Au
wendungen insbsondere fir die Beseitigung von Bauschaden und die erforderlichen (bzw. in den Wertermittiungsa
satzen als schon durchgefiihrt unterstellten) Modernisierungen werden nach den Erfahrungswerten auf der Grundlage
fur diesbezlglich notwendige Kosten marktangsgt, d.h. der hierdurch (ggf. zusatzlich "gedampft" unter Beachtung
besonderer steuerlicher Abschreibungsméglichkeiten) eintretenden Wertminderungen quantifiziert.

Marktanpassungsfaktor

Der angesetzte objektartspezifische Sachwddrktanpassungsfaktor wird auf der Grundlage

9 der verfligbaren Angaben des 6rtlichen Gutachterausschusses oder eines benachbarten Landkreises bzw. kreisfreie
Stadt unter Hinzuziehung

9 des in [1], Kapitel 3.03 veroffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittiéaaanpassungsfaktoren als
Referenzund Ergénzungssystem, in dem die Marktanpassungsfaktoren gegliedert nach-&hjskirtschaftskraft
der Region (d.h. Bodenwertniveau) und Objektgréf3e (d.h. Gesamtgrundstiickswert) angegeben sind, sowie

1 eigener Ableitmgen des Sachverstandigen, insbesondere zu der regionalen Anpassung der v.g. bundesdurchschnit
lichen Marktanpassungsfaktoren,

bestimmt.

Danach liegen Kaufpreise fir gleichartige Grundstlicke in Regionen mit vergleichbarer Wirtschaftskraft (d.r mit gle
chem Bodenwertniveau) rd25 % unterhalb des ermittelten vorlaufigen Sachwerts (d.h. des herstellungskostenorie
tiert berechneten Substanzwerts).

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertméaRigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen desetvehfahrens le-

reits bertcksichtigten Bmrnderheiten des Objekts korrigierend insoweit beriicksichtigt, wie sie offensichtlich waren
oder vom Auftraggeber, Eigimer etc. mitgeteilt worden sind.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Bauschadenfic dnnnnn € E mInann 0 -Mmc dnnnZiy

1 Leichtekapillaraufsteigende Feuchte im KG, Minderur -Mm®nnnxn

1  Frostschademind hohl liegende Bodenfliesen beibac -Mmn ®nnn |
terrasse und Balkon

1  kleinere Bauméangel in den einzelné&fohnungen pdnnnzn
Modernisierungsbesonderheitea p ®nnnsnn € E mMInnn -Mmp PnnnZiy
1 Einbau einer neuen Heizungsanlage -Mp®Pnnnz]
Summe omMm®dnnnziy
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4.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen
4.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

5SN) ! 0A0KYAGG a2l Kf RSNJ 2 SNI S NIXuzguiathtey ehtnadt SlitlBegrinddiy fir R A
die Wahl der in dieserKurzgutachtereur Ermittlung des Verkehrswerts herangezogenen Wertermittlungsverfahren.
Dort ist auch erlautert, dass sowohl das Vergleichswetas Ertragswertals auch das Sachwertverfam auf fir
vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kaufpreisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren
d.h. verfahrensmafiige Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fihren deshalb gleichermalRen in die
Nahe des Verkehrswis.
Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hangt dabei entscheidend von pwei Fakt
ren ab:
a) von der Art des zu bewertenden Objekts (Ubliche Nutzung; vorrangig remdieer substanzwertorientierte Prei

bildung im gewdhntihen Geschéftsverkehr) und

b) von der Verfugbarkeit und Zuverlassigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitat des Verfahrensergebni
ses erforderlichen Daten.

4.6.2 Zur Aussagefahigkeit der Verfahrensergebnisse

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit d&ewertungsobjekts werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden als Renditeobjekt erworben.

Die Preishildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die Ertragsivertermit
lung einflieRendn Faktoren. Der Verkehrswert wird deshalb vorrangig aus dem ermittelten Ertragswert abgeleitet.

Grundsatzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Sachwertverfahrens (Nachhaltigkdit des Su
stanzwerts) von Interesse. Zudem stehen die éine marktkonforme Sachwertermittiung (Sachwertfaktor, Bode

wert und Normalherstellungskosten) erforderlichen Daten zur Verfigung. Das Sachwertverfahren wurde deshalb st
zend bzw. zur Ergebniskontrolle angewendet.

4.6.3 Zusammenstellung der Verfahrensergelsse

DerErtragswertwurde mit rdAdTHO®PNANZNAN €
der Sachwertmit rd.T HH ®n nemitteltn €

4.6.4 Gewichtung der Verfahrensergebnisse

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen dieser Verfa
ren unter Wirdgung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten; vgl. § 8 Abs. 1 Satz 3 ImmoWertV.

Die Aussagefahigkeit (das Gewicht) des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei wesentlich von den fur die zt
bewertende Objektarim gewdhnlichen Geschéaftsverke bestehenden Preisbildungsmechanismend von der mit

dem jeweiligen WertermittiungsverfahregrreichbarenErgebniszuverlassigkeltestimmt.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Renditeobjekt. Beziiglich der zu bewe@ébieidart wird
deshalb dem Sachwert das Gewicht 0,40 (c) und dem Ertragswert das Gewicht 1,00 (a) beigemessen.

Die zur marktkonformen Wertermittlungrforderlichen Datenstanden fur das Sachwertverfahren in guter Qualitat
(genauer Bodenwert, Uberortlicher Sachwertfaktorjdufiir die Ertragswertermittlung in sehr guter Qualitat (ausre
chend gute Vergleichsmieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz) zur Verfligung.

Bezuglich der erreichten Marktkonformitat der Verfahrensergebnisse wird deshalb dem Sachwertverfahree das G
wicht 090 (d) und dem Ertragswertverfahren das Gewicht 1,00 (b) beigemessen.

Insgesamt erhalten somit

dasSachwertverfahrerdasGewicht 0,40(c) 2 0,90(d) =0,360und
dasErtragswertverfahrerdasGewicht 1,00(a) ® 1,00(b) =1,000Q

Dasgewogene Mittell dz2 RSy AY +2NJ} 0AOKYyA(GdG T dzal YYSy3aSadStedSy
nocn b THIOAR ABDAMI KO PANNZNA €

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn Seite27von44



INGENIEURIND SACHVERSTANDIGENBURO KAISER

4.6.5 Verkehrswert

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

DerErtragswertwurde zum Wertermittlungsstichtag mit rd. H 0 ® n nemitteltn = €
Der zur Stitzung ermtélte Sachwertbetragtrd T HH ®n A nzZnn €

DerVerkehrswertflr das mit einem Mehrfamilienhaus bebaute Grundstiick in 85662 Hohenbknmxxxx3 u. 3a

Grundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hohenbrunn XXXX

Gemarkung Flur Flurstiick
Hohenbrunn xXx4 X

wird zum Wertermittlungsstichta@6.11.2010mit rd.

THOD®PANNNZnNn €

in Worten: siebenhundertdreiundzwanzigtausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde estgegenst
hen, aus denepemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Anger, dernl6.05.2011

Herbert S. Kaise

Dipl-Sachverstandiger (DIA)

fur die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundstucken,
fur Mieten und Pachten

Dipl-Ing. (FH) des Bauwesens
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Baszgutachtenst nur fir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbaitimerwendung)

ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrléssigkeit, einschlief3lich von Vo
satz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfilllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallem-der Ube
nahme ener Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der schuldhaften
Verletzung des Lebens, des Kdrpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern einé \Ritletet wird, deren
Einhaltung fur die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solcher
Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftunghach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberuhrt.

Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erflllungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehérigel
des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrléassigkeit verursachte Schaden.

Die Hafting fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktualitat von Informationen und Daten, die von Drittenhim Ra
men derKurzgutachtebearbeitung bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer
mdoglichen Ruckgriffs gegen den jeweiligeritten beschrankt.

Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fir jeden Einzelfall auf maxima
1.000.000,00 EUR begrenzt.

AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die Kmrzgutachtenenthaltenen Karten (z.B. StraRenkar®tadtplan,
Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht alidegatachtersepariert
und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls Haszgutachtenim Internet verdffentlicht wird, wird
zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf ddsrzgutachterbis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrenerero

licht werden, in anderen Fallen maximal fur die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:
Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBIL4)Sz@etzt geandert durch Artikel 4
des Gesetzes vom 29. Juli 2009 (BGBI. | S. 2542)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. | S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investiserleichterungs und Wohnbaulandgesetzes vom 2&pril 1993

(BGBI. | S. 466)

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsétze fur die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundstdckemobilienwertermit-
lungsverordnung, ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBI. | 2)63

WertR:
Wertermittlungsrichtlinieng Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Marz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006)

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vi
28. SeptembeR0M (BGBI. | 161)

EnEV:

Energieeinsparverordnung Verordnung tber energiesparenden Warmeschutz und energiesparendgefméchnik

bei Gebauden i.d.F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBI. | S. 1519), zuletzt geandert durch Artikel 1 des G
setzes vom 29. April 2009 (BGBI. | S. 954)

WoFIV:
Wohnflachenverordnung Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vome®vemter 2003 (BGBI. | S. 2346)

BetrKV:
Betriebskostenverordnung Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten vomNeBzember 2003 (BGBI. | S.
2346)

WMR:
Wohnflachen und Mietwertrichtlinie ¢ Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung Nhietwert-
ermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Kapitel 2.12.4)

DIN 283:
5Lb Hyo .fFG0O H G22KydzyaSyT . SNBOKydzy3 RSN 22Ky ¥Ff NOK
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

5.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter, Hans Otto:Grundstiicksbewertungg Marktdaten und Praxishilfen Losélattsammiung,
Sprengnetter GmbHSinzig 200

2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.Grundstiicksbewertung; Lehrbuchund Kommentar Logblattsammlung,
Sprengnetter GmbHSinzig 200

[3] Sprengnetter/Kierig u.a.Sprengnetter- Bibliothek, ED\gestlitzte EntscheidungsGesetzes Literatur und
Adresssammlung zur Grundstuekad Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Versig.0, Sprengnetter
GmbH Sinzig 200
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Fir dasEinfamilienhaugrundstiick

Wertermittlungsergebnisse
(in Anlehnung an Anlage 2b WertR 2006)

in Hohenbrunn Xxxxxxx3 u. 3a

Flurxxx Flursticksnummex Wertermittlungsstichtag16.11.2010
Bodenwert
Bewertungs Entwicklungs | abgabenreclt | rel. BW E/m?] Flache Bodenwert
teilbereich stufe licher Zustand [m?] [€]
Restflache baureifes Land| frei 693,00 952,00 659.736,00
Summe; 693,00 952,00 659.736,00
Objektdaten
Bewertungs Gebaudde- BRI WF/NF Baujahr GND RND
teibereich zeichnung/ [m3] [m3] [Jahre] [Jahre]
Nutzung
Restflache Mehrfamilien- 1.690,00 293,36] 1966 73 32
haus
Restflache Garage 1982 50 22
Restflache Nebengebaude 2,001 1987 50 27
Wesentliche Daten
Bewertungs JahresrohertragRroE §] BWK Liegenschaftginssatz | Sachwert
teilbereich [% des ROE] [%0] faktor
Restflache 37.733,88 chbnTtp 4,00 0,75
(16,10)
Relative Werte
relativer Bodenwert: HPHOOXCT €KY4Y 2CkbC
relative besondere objektspezifisckBrundstiicksmerkmale: -mnn X dc €KYy 2 CkbC
relativer Verkehrswert: HPnNnTXYyc €KY4Yy 2CkbC
Verkehrswert/Rohertrag: 19,16
Verkehrswert/Reinertrag: 22,84
Ergebnisse
Ertragswert: T H 0 ® 1 n(I0E% vom Sachwert)
Sachwert: THH®PNANZNN €
Verkehrswert(Marktwert): THODANANZnNnNn €
Wertermittlungsstichtag 16.11.2010
Bemerkungen
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6 Anlagen

6.1 Berechnung Bruttogrundflache, Bruttorauminhalt, Geschossflache und Geschossflachenzahl

Gebé&udedaten Grundstiicksflache BGF [m2] BRI [m3] Geschossflach Geschossflachenz.
MFH norddstlicher Gebaudeteil 396 1.053 297 #DIV/0!
Garage 65 0 0
Léngen (Firstrichtung) Breiten BGF = Bruttogrundflache; BRI = Bruttorauminhalt; GF = Geschoss|
Gebéaudebezeichnung 1 2 1 2 Hohe Bemerkungen BGF [m2] BRI [m3] GF [m2]
MFH norddstlicher KG 1,0 11,000 1,0 9,000 2,600 + 99 + 257 0
Gebaudeteil EG 1,0 11,000 1,0 9,000 2,700 + 99 + 267 + 99
1.0G 1,0 11,000 1,0 9,000 2,700 + 99 + 267 + 99
Breite | Breite BRI Anrechnung Geschossflache D
TF = Traufhéhe FH = Firsthéhe von FFB bis OK First 1 bi ) BGF [m2] zu zu [m2]
is | 2bis | Ges:
Daten Dachgeschoss Fak. | 1 | 2 | FakA| 1 | 2 TF1 | TF2 | FH | First | First | Breite 1,00 100%
MFH norddstlicher
Gebaudeteil DG 1,0 11,000 0,000 1,0 9,000 0,000 0,800 2,00 4,000 5,40 360 9,00 + 99 + 261 + 99
Gesamt: 396 1.053 297 |

Nebengebaude (Garage etc.)

Langen (Firstrichtung) Breiten BGF = Bruttogrundfléche; BRI = Bruttorauminhalt; GF = Geschoss|
Gebéaudebezeichnung 1 2 1 2 Hohe Bemerkungen BGF [m2] BRI [m3] GF [m2]
Garage KG 1,0 4,000 1,0 8,100 + 32 0
EG 1,0 4,000 1,0 8,100 + 32 0 0
) ] ) ) ) Breite | Breite BRI Anrechnung Geschossflache D
TF = Traufhdhe FH = Firsthohe von FFB bis OK First 1bis | 2bis | Ges. | BGF[m2] zu zu [m2]
Daten Dachgeschoss Fak. | 1 | 2 | Fak.| 1 | 2 TF1 | TF2 | FH | First | First | Breite 1,00 100%
Garage DG 1,0 4,000 0,000 1,0 8,100 0,000 0 4,050 0,000 8,10 0 0 0
0 0,000 0,000 0,00 0 0 0
Gesamt: 65 0 0
Gebaudedaten Grundstiicksflache BGF [m2] BRI [m3] Geschossflach Geschossflachenz.
MFH norddstlicher Gebaudeteil 198 636 132 #DIV/0!
0 0 0
Langen (Firstrichtung) Breiten BGF = Bruttogrundflache; BRI = Bruttorauminhalt; GF = Geschoss|
Gebéudebezeichnung 1 2 1 2 Hohe Bemerkungen BGF [m2] BRI [m3] GF [m2]
MFH norddstlicher KG 1,0 8,795 1,0 8,200 2,850 + 72 + 206 0
Gebéaudeteil KG 1,0 4,700 1,0 1,500 2,850 - -7 - -7 0
KG 1,0 0,300 1,0 3,650 2,850 + 1 + 3 0
EG 1,0 8,795 1,0 8,200 2,720 + 72 + 196 + 72
EG 1,0 4,700 1,0 1,500 2,720 - -7 - -7 - -7
EG 1,0 0,300 1,0 3,650 2,720 + 1 + 3 + 1
0 0 0
) ) ) ) ) Breite | Breite BRI Anrechnung Geschossflache D
TF = Traufhéhe FH = Firsthdhe von FFB bis OK First 1bis | 2bis | Ges. | BGFm2] zu zu [m2]
Daten Dachgeschoss Fak. | 1 | 2 | Fek. | 1 | 2 TF1 | TF2 | FH | First | First | Breite 1,00 100%
MFH norddstlicher
Gebéaudeteil DG 1,0 8,795 0,000 1,0 8,200 0,000 1,250 6,000 8,20 0,00 8,20 + 72 + 261 + 72
DG 1,0 4,700 1,0 1,500 2,200 3,100 1,80 0,00 1,80 - -7 - 22 - -7
DG 1,0 0,300 1,0 3,650 2,200 3,60 3,900 3,65 015 3,80 + 1 + 4 + 1
Gesamt: 198 636 132

Gebaude (-teil)

Bruttorauminhalt

MFH nordostlicher Gebaudeteil 1.053 | m?
MFH nordoéstlicher Gebaudeteil 636 | m2
Gesamt 1.690 | m2

Xxxxxx38 u. 3a, 85662 Hohenbrunn

Seite32von44



INGENIEURIND SACHVERSTANDIGENBURO KAISER

6.2 Berechnung fiktives Baujahr gemalf anteiligen Bruttorauminhalt

Stichtag 2010
gesamte BGF 1.690 m?
anteiliger Ansatz angesetzte | Bau- anteiliges
Gebéude (-teil) BRI BRI BGF BGF jahr Alter
MFH Nordost 1.053 | m? 62,34% 100,00% 62,34% 1956 54 33,67 | Jahre
MFH Sidwest 636 | m? 37,66% 100,00% 37,66% 1982 28 10,54 | Jahre
Gesamt 1.690 | m?2 100,00% 100,00% Gesamt: 44,21 | Jahre
fiktives Alter
rd. 44 | Jahre
Wertermittlungsstich- fiktives
tag fiktives Alter Baujahr
2010 - 44 Jahre = 1966
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6.3 Wohn- und Nutzflachenberechnung

Wohn bzw. Nutzflachenberechnung nach X 1. BV 8§42 44 WoFIV _
Berechnungsformel: Wohnfl. = geom. Faktor x (Lange 1+L&nge2) x geom. Faktor x (Breite 1+Breite2) x Anrechnungsfaktor
anrechenbare
Wohnflache Nutzflache
S b b &5 o &8 o
= + | § 15 Grund- o % S o é S
Nr. | Geschoss / Raum S + Y |Langel | Lénge?2 L | Breite 1 | Breite 2 | flache g2 E g2 E Bemerkungen
Erdgeschoss Bj 1952 m m m m m2 m2 m2
1| Diele 1|+ 1 4,100 1 | 1,250 5,125
Gesamt Raum Diele 5,13 1 5,13 0,00
2 | Vorraum | +] 1 1,700 1 | 1,000 1,700
Gesamt Raum Vorraum 1,70 1 1,70 0,00
3| WC | +] 1 1,200 1 | 1,000 1,200
Gesamt Raum WC 1,20 1 1,20 0,00
4 | Bad | +] 1 2,250 1 | 1,800 4,050
Gesamt Raum Bad 4,05 1 4,05 0,00
5| Kuche | +] 1 2,900 1 | 2,900 8,410
ni{+| 1 0,700 1 | 1,350 0,945
Gesamt Raum Kiiche 9,36 1 9,36 0,00
6 | Schlafen | +] 1 4,000 1 | 4,300 17,200
Gesamt Raum Schlafen 17,20 1 17,20 0,00
7 | Wohnen | +] 1 8,200 1 | 3,800 31,160
Gesamt Raum Wohnen 31,16 1 31,16 0,00
8| Terrasse | +] 1 1,500 1 | 5,100 7,650| 0,5 3,83
Gesamt Raum Terrasse 7,65 3,83 0,00
Zwischensummen [m2] 77,44 73,62 0,00
abziglich Putz 3% 3% 3%
Hinweis: Die Maf3e zur Wohhzw. Nutzflachenberechnung sind aus einer vorliegenden Plankopie enthom|  Grundfl. anrechenbare
Bei nicht eingetragenen VermaBungen wurden die MaRe durch maRstébliches Messtalt. [m2] Wohnflache [m2] Nutzflache [m2]
75,12 71,41 0,00
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Wohn bzw. Nutzflachenberechnung nach X 1. BV § 42 44 WoFIV .
Berechnungsformel: Wohnfl. = geom. Faktor x (Lange 1+Lange2) x geom. FBkéitexL+Breite2) x Anrechnungsfaktor
anrechenbare
Wohnfléche Nutzflache
5 & L - - N
sl .|E g eune | EE| 5 [EE| 3
Nr. | Geschoss / Raum = S |Langel |[Lange2 | & |[Breitel | Breite2 | flache g2 = g2 = Bemerkungen
Erdgeschoss BJ 1982 m m m m m2 m2 m2
1| Diele I+ 1 1,650 1 1,900 3,135
i+ 1 4,450 1 | 3,200 14,240
mi+| 1 1,500 1 | 0,500 0,750
Gesamt Raum Diele 18,13 1 18,13 0,00
2| Bad I+ 1 1,800 1 | 2,400 4,320
Gesamt Raum Bad 4,32 1 4,32 0,00
3| Zimmer I+ 1 4,000 1 | 6,000 24,000
Gesamt Raum Zimmer 24,00 1 24,00 0,00
4 | Terrasse |+ 1 4,450 1 | 3,200 14,240 0,5 7,12
Gesamt Raum Terrasse 14,24 7,12 0,00
Zwischensummen [m2] 60,69 53,57 0,00
abziglich Putz 3% 3% 3%
Hinweis: Die MaRe zur Wohhzw. Nutzflachenberechnung sind aus einer vorliegenden Plankopie entnom|  Grundfl. anrechenbare
Bei nicht eingetragenen VermafRungen wurden die MaRRe durch maRstabliches Messen ermittelt [m2] Wohnflache [m2] Nutzflache [m2]
58,86 51,96 0,00
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Wohn bzw. Nutzflachenberechnung nach X

Il. BV §4244

WoFIlV

Berechnungsformel: Wohnfl. = geom. Faktor x (Lange 1+Lange2) x geom. Faktor 1 {Breite2) x Anrechnunqsfaktor-

anrechenbare
Wohnflache Nutzflache
z ] g ]
gl | 2 . 3] .
g g g § Grund E % S g é 5
Nr. | Geschoss / Raum e |3 S |Langel |Lange2 | & | Breitel | Breite2 | flache g2 = g2 = Bemerkungen
Obergeschoss Bj 1952 m m m m m2 m2 m2
1| Diele | + 1 4,100 1 1,250 5,125
Gesamt Raum Diele 5,13 1 5,13 0,00
2 | Vorraum I +] 1 1,700 1 | 1,000 1,700
Gesamt Raum Vorraum 1,70 1 1,70 0,00
3|wC | +] 1 1,200 1 | 1,000 1,200
Gesamt Raum WC 1,20 1 1,20 0,00
4 | Bad 1| +] 1 2,250 1 | 1,800 4,050
Gesamt Raum Bad 4,05 1 4,05 0,00
5 | Kiche 1| +] 1 2,900 1 | 2,900 8,410
|+ 1 0,700 1 | 1,350 0,945
Gesamt Raum Kiiche 9,36 1 9,36 0,00
6 | Schlafen | +] 1 4,000 1 | 4,300 17,200
Gesamt Raum Schlafen 17,20 1 17,20 0,00
7 | Wohnen | +] 1 8,200 1 | 3,800 31,160
Gesamt Raum Wohnen 31,16 1 31,16 0,00
8 | Balkon | +] 1 1,500 1 | 5,100 7,650] 0,5 3,83
Gesamt Raum Balkon 7,65 3,83 0,00
Zwischensummen [m2] 77,44 73,62 0,00
abzuglich Puti 3% 3% 3%
Hinweis: Die MafRe zur Wohbzw. Nutzflachenberechnung sind aus einer vorliegenden Plankopie entnom|  Grundfl. anrechenbare
Bei nicht eingetragenen VermaRungen wurden die MaRRe durch maRstabliches Messtalt. [m2] Wohnflache [m2] Nutzflache [m2]
75,12 71,41 0,00
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Wohn bzw. Nutzflachenberechnung nach X Il. BV 8§ 4244 WoFIV .
Berechnungsformel: Wohnfl. = geom. Faktor x (Lange 1+Lange2) x geom. FBkéitexL+Breite2) x Anrechnungsfaktor
anrechenbare
_ _ \\_Nohnflache hNutszéche
= = S S
g ! g E Grund g é S g § 5
Nr. | Geschoss / Raum S N S | Langel | L&ange?2 S | Breitel | Breite2 | flache g2 E g2 E Bemerkungen
Obergeschoss BJ 1982 m m m m m2 m2 m2
1| Diele I |+ 1| 2,400 1 | 1,150 2,760
Gesamt Raum Diele 2,76 1 2,76 0,00
2| Bad I | +] 1| 2,450 1 | 2,000 | -1,300 1,715 1 1,72 LRH>2m
In{+| 1| 2450 1 | 1,300 3,185 0,5 1,59 ILRH<2m
Gesamt Raum Bad 4,90 3,31 0,00
3| Zimmer I | +] 1 | 3,400 1 | 5,100 | -1,300 12,920 1 12,92 ILRH>2m
In{+| 1 | 3400 1 | 1,300 4,420] 0,5 2,21 ILRH<2m
m|+| 1| 089 1 | 2,250 1,913 1 1,91
Gesamt Raum Zimmer 19,25 17,04 0,00
4 | Zimmer I |+ 1] 3,800 1 | 3,700 14,060
Gesamt Raum Zimmer 14,06 1 14,06 0,00
5 | Dachterrasse I | +| 1 | 4,300 1 | 1,800 7,740| 0,5 3,87
Gesamt Raum Dachterrasse 7,74 3,87 0,00
Zwischensummen [m2] 48,71 41,04 0,00
abziglich Puty 3% 3% 3%
Hinweis: Die MaRe zur Wohhzw. Nutzflachenberechnung sind aus einer vorliegenden Plankopie entnom{  Grundfl. anrechenbare
Bei nicht eingetragenen VermafBungen wurden die MaRRe durch maRstabliches Messen ermittelt [m2] Wohnflache [m2] Nutzflache [m2]
47,25 39,81 0,00
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Wohn bzw. Nutzflachenberechnung nach X 1. BV § 42 44 WoFIV .
Berechnungsformel: Wohnfl. = geom. Faktor x (Lange 1+Lange2) x geom. Faktor 2 {Breite2) x Anrechnungsfaktor
anrechenbare
_ _ XVOhanéche L\lutzfléche
= = S S
g ! g E Grund- g é S g § 5
Nr. [ Geschoss / Raum S N S | Langel Lange 2 L | Breite 1 | Breite 2 | flache g2 E g2 f Bemerkungen
Dachgeschoss BJ 1952 m m m m m2 m2 m2
1| Zimmer |+ 1 8,250 1 | 1,150 9,488| 0,5 4,74 LRH<2,0m
nm|+] 1 8,250 1 | 3,200 26,400 1 26,40
m|+1| 1 2,700 1 | 4,000 10,800 1 10,80
Gesamt Raum Zimmer 46,69 41,94 0,00
2| Bad |+ 1 2,000 1 | 2,750 5,500
Gesamt Raum Bad 5,50 1 5,50 0,00
3 | Kuche |+ 1 2,500 1 | 2,850 7,125
nm|+] 1 1,350 1 | 1,350 1,823
Gesamt Raum Kiiche 8,95 1 8,95 0,00
4 | Balkon |+ 1 5,600 1 | 1,500 8,400 0,5 4,20
Gesamt Raum Balkon 8,40 4,20 0,00
Zwischensummen [m2] 69,54 60,59 0,00
abzuglich Puti 3% 3% 3%
Hinweis: Die MafRe zur Wohhzw. Nutzflachenberechnung sind aus einer vorliegenden Plankopie entnom|  Grundfl. anrechenbare
Bei nicht eingetragenen VermafBungen wurden die MaRe durch maRstabliches Messen ermittelt [m2] Wohnflache [m2] Nutzflache [m2]
67,45 58,77 0,00
Zusammenstellung Wohrbzw. Nutzflachen
anrechenbare
Grundflache Wohnflache Nutzflache
Geschoss [m2] [m2] [m2] Bemerkungen
Erdgeschoss Bj 1952 75,12 71,41 0,00
Erdgeschoss BJ 1982 58,86 51,96 0,00
Obergeschoss Bj 1952 75,12 71,41 0,00
Obergeschoss BJ 1982 47,25 39,81 0,00
Dachgeschoss BJ 1952 67,45 58,77 0,00
Gesamt 323,80 293,36 0,00
[ WohnungsgréRe im Mittel | 58,67] | |
Mietvergleich
Miete / m2 Miete / m?
vereinbarte berechnete gemaR ve geman le-
Warmme-  Nebenkas- Wohnfd-  Wohnflache  einbarter rechneter Mietbeginn
te ten Kaltmiete  che [m?] [m?] Wohnflache  Wohnflache am Besonderheiten
y mnXn 160,00e cpnzi 70 71,41 P H ¢ m| 01.01.2011
copxn MAnzZna|l pop i 52 51,96 M2 H MnXd 21.09.2009 | Mobliert
Tynzn Monxn|l cpnzn 72 71,41 N ¢ M| 15.07.2004 | Gartennutzung 150 m?
pMnIn MAAXZnl nmnaZi 40 39,81 M XH Mn X d 01.09.2009 | Grolitenteils mobliert
CTNXZN MHANZA| ppnzi 55 58,77 M 2| ¢ o| 15.07.2004
Werte in Kursivschrift nach eigener Schatzung
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