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Ergebnisubersicht

— Verkehrswertgutachten | Nr. 243865 vom 25.01.2024 —

1.1. Objektart

1.2. Grundstiick

Grundbdicher:
Grundstlcksgrofie:

Lagebewertung:

1.3. Bauliche Anlagen

Anzahl Gebaude:
Anzahl Nebengebaude:
Anzahl Einheiten:
Anzahl PKW-Stellplatze:

Flachenangabe:

Flachen, zusatzliche Angabe:

Energieverbrauch:
Baujahr:
Nutzungsdauer:

Ausstattungsstandard:

1.4. Ergebnis

Werterm.- / Qualitatsstichtag:

Verkehrswert:
Verkehrswert / m?:

Berlcksichtigter Abzug:

1.5. Kennzahlen

Rohertrag / Jahr:

Bewirtschaftungskosten / Jahr:

Reinertrag / Jahr:

Liegenschaftszinssatz:

Mehrfamilienhaus
mit 11 Wohneinheiten — im Denkmalschutz, belastet mit Nielbrauch

Blatter 4713 4711 vom Amtsgericht Minchen
780 m? (750 m? zzgl. anteiliger Nebenflache von 30 m?)
Region: A++ | Adresse: A++ (beste Lage)

1

k. A.

11 Wohneinheiten

1 AuBenstellplatz

1.265,7 m? Wfl. und 608,4 m? Nfl. (1.874,1 m? WNfl), 1.919 m? BGF
Kellerabteile

Effizienzklasse G (= 224,1 kWh/(m?*a) — Gas)

1910 (fiktiv 1976, nach Modernisierung)

80 Jahre (GND), 33 Jahre (RND)

Stufe 3 bis 4 gemafl ImmoWertV

15.11.2023

3.473.000 €

2.744 €/m> Wfl., 1.810 €/m?> BGF.
-3.110.880 € (Nief3brauch)

469.894 €
46.835 €
423.059 €
4,68 %
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Ergebnistbersicht fortfahrend

Vorlaufig, vor boG* Endergebnis
Ertragswert (einziges Verfahren): 7.116.809 € 3.472.716 €
Rohertrag, Faktor: 15,1 74
Reinertrag, Faktor: 16,8 8,2
Ertragswert d. baul. Anlagen: 2.350.371 € 28,0%
Bodenwert: 6.022.346 € 72,0%

Zusammenfassung der Wertermittlung:

Dies ist ein Beispielobjekt zu einem einfachen Mehrfamilienhaus, welches mit REZEN bewertet
wurde. REZEN bietet zudem noch weit mehr Mdéglichkeiten, als dieses hier gezeigte Gutachten. Den
Textbereich haben wir teilweise dazu genutzt, die Funktionen von REZEN zu beschreiben.

Das vorliegende Gutachten wurde von REZEN exakt so ausgegeben. Auf eine Nachbearbeitung
wurde verzichtet. Gezeigt werden soll, was maglich ist. Ggf. sind Zahlen zur Miethéhe (Underrent
usw. ) nicht plausibel, da Berechnungen teilweise fingiert sind.

* boG steht fiir besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale
Hier werden am Ende der Bewertungsverfahren Zu- und Abschlage verrechnet.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung

— Auftragsbeschreibung und Wirdigung der Bewertungsergebnisse —

2.1. Bewertungsauftrag

Bewertet wird ein Mehrfamilienhaus in Miinchen. Der Wertermittlungsstichtag (WEST) ist der
15.11.2023 — der Qualitatsstichtag entspricht dem Wertermittlungsstichtag.

2.2. Zweck der Bewertung

Auftragsgemal wird diese Arbeit erstellt mit dem Zweck Nachweises des niedrigeren gemeinen
Werts (§ 198 BewG). Auftraggeber ist Mustermann GmbH — erteilt wurde der Auftrag am 12.03.2023.

2.3. Objektbesichtigung

Eine fachgerechte, dem Auftrag gemafRe Ortsbesichtigung der zu bewerteten Immobilie wurde durch
den Auftragnehmer am 10.11.2022 durchgeflhrt. Bei der Besichtigung waren anwesend:

Mustermann GmbH, Auftraggeber
Marlene Mustermann, Auftragnehmer / Sachverstandiger

Das Objekt konnte vollstandig besichtigt werden.

2.4. Objektunterlagen

Far die Bewertung wurden, neben der obligatorischen Priifung der allgemeinen und lagespezifischen
Rechtsgrundlagen, folgende objektspezifische Unterlagen beriicksichtigt:

. Grundbuchauszug

. Gebaudeplane

. Energieausweis

. Ubersicht zu den Mieteinnahmen
. ErschlieRungsbescheinigung

. Denkmalschutz

2.5. Nutzung des Bewertungsobjekts

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet/verpachtet.

2.6. Kurzbeschreibung zum Zustand der baulichen Anlagen

Das Grundstiick ist mit einem Gebaude mit gemischter Nutzung bebaut. Das Jahr der
Bezugsfertigkeit ist mit 1910 angegeben, und die Gré3e des Baukdrpers betragt ca. 1500 m?
(basierend auf der Brutto-Grundflache). Aufgrund von Modernisierungsmafinahmen wurde die
Restnutzungsdauer des Gebaudes verlangert. Der Umfang gilt als mittlerer Modernisierungsgrad.
Fir die MaBnahmen wurden 8 Punkte vergeben, welche gemaf der Anlage 2 der
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV - 2021) in eine Verldngerung der
Restnutzungsdauer auf 33 Jahre, und in ein modifiziertes Baujahr von 1976 resultieren.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

2.7. Positive, den Wert erhéhende Aspekte des Objekts

Das Wertermittlungsobjekt verfligt Uber keine Attribute, die eine nennenswerte Erhéhung des
Verkehrswerts rechtfertigen wirden.

2.8. Negative, wertmindernde Aspekte des Objekts

Das Objekt ist mit einem NieRbrauch belastet. Dieses Recht reduziert den unbelasteten
Verkehrswert des Wertermittlungsobjekts um rund -2.886.000 €.

Das Objekt ist zum Wertermittlungsstichtag vermietet. Die Hohe der Mieteinnahmen ist nicht der
nachhaltig erzielbaren Marktmiete entsprechend. Es besteht ein sogenannter Underrent, der mit -
596.465 € verrechnet wird.

2.9. Notwendige Marktanpassung (gemaR § 7 ImmoWertV)

Es besteht ein Anpassungsbedarf an die allgemeinen Wertverhaltnisse gemall § 7 ImmoWertV. Die
Hoéhe der marktgerechten Anpassung betragt - 1.255.908 € und entspricht einem Abschlag in Héhe
von 15 %, basierend auf dem vorlaufigen Verfahrenswert von 8.372.717 aus dem
Ertragswertverfahren.

2.10. Begriindung zur Marktanpassung

Das Wertermittlungsobjekt ist mit einem Niel3brauch belastet. Allein durch die Berlicksichtigung der
wirtschaftlichen Vor- und Nachteile waren die Wertverhaltnisse jedoch nicht ausreichend gewiirdigt.

Ist ein Objekt mit einem NieRbrauch belastet, so ist es nur unter stark erschwerten Bedingungen zu
verauern. Das Objekt ist in der Regel nicht beleihbar; der Zugriff auf die Ertrage ist zudem, in der
Regel, mit dem Risiko der Lebenserwartung des bzw. der Niel3brauchberechtigen verbunden. Das
Risiko wird dabei als indirekt proportional gesehen: Ist die Lebenserwartung vergleichsweise kurz, so
sind das Risiko und der damit einhergehende Wertabschlag niedriger einzuschatzen. Dem
gegenuber steht bei einer hohen Lebenserwartung das héhere Risiko mit einer deutlicheren
Marktanpassung.

Die Hohe der in dieser Arbeit festgelegten Marktanpassung erfolgt nach oben dargestellten Kriterien
und ist als marktiblicher Wertansatz in Abzug gebracht.
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Auftrag / Besichtigung / Zusammenfassung — fortfahrend

2.11. Allgemeine Einschitzung zur Drittverwendungsfiahigkeit des Objekts

Die Drittverwendungsfahigkeit ist ma3geblich fiir den Beleihungswert eines Objektes, d.h. den
Prozentsatz, mit dem das Objekt beliehen werden kann.

Eine Drittverwendungsfahigkeit liegt vor, wenn ein Vermdgensgegenstand ohne allzu grofie
Anderungen auch von anderen als dem aktuellen Eigentiimer genutzt werden kann. Eine
Drittverwendungsfahigkeit liegt spatestens dann nicht vor, wenn eine anderweitige Nutzung nur mit
so groRen Anderungen mdglich wére, dass der Aufwand dem eines Neubaus entsprache.

Sachverstandig wird dem Objekt, als abschlieRende Beurteilung, auf einer Skala von 1 (exzellent) bis
10 (katastrophal) eine Drittverwendungsfahigkeit mit dem Wert 2 unterstellt.

2.12. Nutzen Sie Sie die fantastischen Textfunktionen in REZEN

Texterstellung durch Autotext. In Kombination
mit Platzhaltern, damit sich Werte im Text

biS ZU automatisch anpassen.

Bestehenden Text in die Textvorlagen

80 0/0 hinzufligen mit nur einem einzigen Kilick.

Textvorlagen in das Gutachten einfligen aus
Zeitersparnis

den Textvorlagen mit nur einem Kilick.

Bilder in die Textvorlagen laden. Textvorlagen
als "Autotext" markieren und automatisch in
jedes neue Gutachten Gbernehmen.

Bilder im Text? Einfach per drag und drop.

2.13. Ein neues PDF — mit nur zwei Klicks. Kostenlos.

Fehler im PDF gefunden?

D I'U Ckfe rtl g Korrigieren Sie den Fehler in der Eingabe.

PDF-EI’StQ"Uﬂg n 60 SEk Erstellen Sie ein neues PDF kostenlos — mit nur

zwei Klicks.

Das neue PDF ist nach ca. 60 Sekunden
verfugbar. Dieses hier vorliegende PDF hat 79
Sekunden bendtigt.

Nachbearbeitung
entfallt.
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3.1.

Lage — Kartendarstellung
— Quelle: GoogleMaps | Abruf Uber APl —

Trautenwolfstrae 6, 80802 Miinchen
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3.2. Lageplan

— Manuell einen amtlichen Lageplan als PDF einfigen (Position im Textoder im Anlagenbereich) —
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3.3.

Lagebewertung

— Bewertung der Makro- und Mikrolage —

3.3.1. Fakten zur Makrolage

Das Wertermittlungsobjekt liegt im Bundesland Bayern, in der Stadt Miinchen (Kreisfreie Stadt
Minchen). Die Strae des Objekts liegt im Ortsteil Schwabing-Freimann. Die Flache von Miinchen
betragt 311 km?, mit zum 31.12.2021 insgesamt 1.487.708 gemeldeten Einwohnern. Dies entspricht
einer durchschnittlichen Bevdlkerungsdichte von 4.784 pro km?. Die Flache gilt damit als dul3erst
dicht besiedelt.

3.3.2. Einsatz von Smart-Data-Bewertung (Lageanalyse)

Die 21st Real Estate GmbH mit Sitz in Berlin bietet ein Smart-Data-System zur immobiliendkono-
mischen Bewertung der Lage des Grundstilicks. Das System basiert auf einer Datenbank mit Gber
350 verschiedenen Parametern, darunter soziobkonomische Angaben, Wirtschaftsdaten und
gebaudespezifische Informationen.

Das Bundesgebiet ist in ein einzigartiges System aus 2,3 Millionen Kacheln unterteilt. In Gemeinden
ab 20.000 Einwohnern umfassen die Kacheln ein Gebiet von 200 mal 200 Metern, in landlichen
Regionen 1.000 mal 1.000 Meter. Mit Hilfe von raumlich-6konometrischen Modellen und Machine-
Learning-Prozessen werden aus den Daten neue, aufbereitete Informationen generiert. Diese
Informationen kénnen zur Erstellung von Lageanalysen und -bewertungen fir Standorte mit
schlechter Datenverfugbarkeit verwendet werden.

3.3.3. Datenbasis der Smart-Data-Bewertung

Die 21st Real Estate GmbH verarbeitet mehr als 2.000 standortbezogene Lageparameter und mehr
als 60 Millionen Immobilienangebote. Die Daten werden taglich aktualisiert und in einem computer-
gestutzten Bewertungsmodell verknipft. Daraus ergibt sich eine prazise Standortbewertung.

3.3.4. Vorteil der Smart-Data-Bewertung

Eine Standortanalyse wird Ublicherweise anhand von absoluten Zahlen erstellt, und Leser missen
diese Zahlen selbst in einen Gesamtkontext setzen und interpretieren. Durch den Einsatz von Smart-
Data wird auf die Ausweisung von einzelnen Kennwerten verzichtet. Vielmehr werden Uber einen
modernen Einsatz von kunstlicher Intelligenz mehrere hundert Kennziffern gruppiert und diese im
Anschluss gewichtet. Dadurch Iasst sich eine hohe Datenmenge in einen sinnvollen Gesamtkontext
setzen — und die Attraktivitat einer Lage kann anhand eines Scoring-Systems prazise bewertet
werden.

3.3.5. Grenzen der Smart-Data-Bewertung

Eine rein datenbasierte Bewertung beriicksichtigt keine subjektiven Kriterien. Zwar flieRen Faktoren
wie zum Beispiel Status bzw. Reprasentation vor allem in die Bewertung einer Wohnlage durchaus
ein. Das computergestiitzte Modell hat jedoch seine Grenzen bei der Bewertung von weichen
Faktoren innerhalb einer Mikrolage. Dieses Gutachten bertcksichtigt die technischen Grenzen des
computergestiitzten Modells. Zusatzlich wird der Standort sachverstandig gepruft, und
Berechnungen, die von der Lage beeinflusst sind, werden entsprechend angepasst.
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Lagebewertung — fortfahrend

3.3.6. Einfluss der Lagebewertung in die Wertermittlung

Die Lagebewertung ist ein wichtiger Faktor bei jeder Immobilienbewertung. Im weiteren Sinn sind
zum Beispiel die Hoéhe von Bodenrichtwerten oder Regionalfaktoren von der Lage mitbestimmt. Die
Hoéhe der nachhaltig erzielbaren Marktmiete und die nach der ImmoWertV vorgesehenen Marktan-
passungsfaktoren werden direkt von der Lage beeinflusst und werden sachverstandig erarbeitet und
objektspezifisch angepasst.

3.3.7. Verwendetes Bewertungsprofil: Family Living

Bewertet wurde der Objektstandort mit dem von der Datenexpertin 21st Real Estate vordefinierten
Bewertungsprofil Family Living, welches fir das Objekt gut geeignet ist. Dies bedeutet, dass die
verwendeteten Standortfaktoren in Abhangigkeit zur Nutzungsart herangezogen, gewichtet und
ausgewertet wurden.

3.3.8. Makrolage — Ergebnis der Bewertung

Bei der Durchfiihrung der Bewertung der Makrolage Uiber das beschriebene Lagescoring erzielte der
Makrostandort — also die Ubergeordnete Lage im Vergleich zu Deutschland — einen Vergleichswert
(ein Rating) von 100 von 100 mdglichen Punkten. Dieses Rating fuhrt zu einer Einstufung des
Makro-Standortes in eine A++ -Lage (Rating moglich A++ bis E). Dies bedeutet, dass unter der
Betrachtung des Lageprofils Family Living die Region des Objekts zu den bundesweit am besten
bewerteten Regionen gehort.

3.3.9. Mikrolage — Ergebnis der Bewertung

Bei der Durchfuihrung der Bewertung der Mikrolage erzielte der Standort im Vergleich zu allen
anderen Standorten innerhalb der Makrolage ein Rating von 99 von 100 mdéglichen Punkten. Dieses
Rating fuhrt innerhalb der Makrolage zu einer Einstufung der Mikrolage in eine A++ -Lage (Rating
moglich A++ bis E). Dies bedeutet, dass 1 % der Mikrolagen der Region ein besseres Rating
aufweisen.
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Lagebewertung (Smart-Data-Analyse) fortfahrend

Makro nach "Scores" (Attraktivitat der Stadt bzw. der Region im Bundesvergleich)
Rating nach A-B-C-D-E: A++

Score nach Punkten, gewichtet nach Einzelscores: 100

Score-Einzelwerte und deren Gewichtung im Gesamtwert:
Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Region zu allen Regionen im Bund?
Anbindung: 85

Bildung:

N
=

Demographie:

(o]
B

Kriminalitat:

Kultur und Freizeit:
Medizinische Versorgung:
Nahversorgung:

Wirtschaft:

Lesart der Score-Einzelwerte am Beispiel "Anbindung™:

15% aller Gemeinden werden hdher — und 84% werden in diesem Einzel-Score niedriger eingestuft.
Zu einem hier dargestellten Einzel-Score kdnnen verschiedene Detailwerte beitragen, die flr diesen
Bereich relevant sind. In diese Datenanalyse flieen in der Regel mehrere hundert
Einzelbetrachtungen ein. Die einzelnen Scores werden unterschiedlich stark gewichtet.

Ist ein Scorewert als INVERS gekennzeichnet flief3t ein niedriger Scorewert positiv in die
Gesamtbewertung ein. Partner fir die Bereitstellung der Smart-Data-Analyse ist die 21st Real Estate
GmbH mit Sitz in Berlin.

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 13/69 © Marlene Mustermann | 25.01.2024



Lagebewertung (Smart-Data-Analyse) fortfahrend

Mikro (Attraktivitdt im Vergleich zu anderen Lagen innerhalb der Stadt bzw. der Region)
Rating nach A-B-C-D-E: A++

Score nach Punkten, gewichtet nach Einzelscores:

Score-Einzelwerte und deren Gewichtung im Gesamtwert:

Relativer Bezug: Wie steht jeder einzelne Score der Lage zu allen Lagen der Region?

Anbindung:
Bildung:
Infrastruktur: 25

Kombinierte Scores:

Kultur und Freizeit: 39

Nahversorgung: 95

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Zur Bewertung der Objektlage wurden bei der Datenanbieterin 21st Real Estate GmbH am
19.03.2023 ber eine Datenschnittstelle insgesamt 74 fiir die Lage relevante Standortmerkmale
abgerufen.

Davon entfallen auf die Betrachtung der Mikrolage insgesamt 13 abgerufene Werte (Scores). Diese
sind — nach Nutzung des Objekts — spezifisch ausgewahlt und nach lhrer Art gewichtet. Oben
ausgewiesene Scores sind teilweise zur einfachen Veranschaulichung geblindelt dargestellit.

Far die Bewertung wurde ein furr die Objektkategorie passendes Scoring-Profil (Family Living)
verwendet.
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Grundbuchstand

— Tabellarische Zusammenfassung —

— Grundbuch des Amtsgerichts von Miinchen —

Bestandsverzeichnis

Grundbuch von Band Lfd. NrFlurstiick GroBe (m3) WEG Anteile Anteil (m?)
Stand vom Blatt Wirtschaftsart

Schwabing 467 1 471117 750 — gesamt — 750,0
10.08.2021 4711 Gebaude — und Freiflache

Schwabing 351 1 4711/8 600 v 50/1000* 30,0
10.08.2021 4713 Gebaude — und Freiflache

Grundstiicksflache: 780,0
Abteilung |

Mustermann GmbH, Miinchen

Abteilung Il (Zusammenfassung)

Auftragsgemal wird in diesem Gutachten ein NieRBbrauchrecht eingearbeitet. Dieses wird gesondert
ermittelt und in den einzelnen Verfahren unter "BoG" eingerechnet.

Uberbau zu Gunsten des Eigentiimers von Flur-Nr. 4713, Urkunde 31.12.1980

Abteilung lll (Zusammenfassung)

Keine wertbeeinflussenden Eintrage.

Kurzhinweis zu dieser Seite
Das vom Auftraggeber Uiberlassene Grundbuch ist alteren Datums. Der Auftraggeber versichert, dass

die Angaben zum Grundbuch noch aktuell sind, bzw. sich keine wertbeeinflussenden Anderungen
ergeben haben.

* Grundstlck geteilt gemafl Wohnungseigentumsgesetz WEG
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Rechtliche Gegebenheiten

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

5.1. Vermietungszustand

Das Objekt ist zum WEST vermietet/verpachtet.

5.2. ErschlieBungszustand / abgabenrechtliche Situation

Das Grundstlick ist Uber die Trautenwolfstral3e verkehrstechnisch erschlossen. Ein
Erschlieffungsbeitrag wird nicht mehr erhoben. Bei der Trautenwolfstralle handelt es sich um eine
endglltig hergestellte Hauptverkehrsstrale. Das Wertermittiungsobjekt und die ErschlieRungsstralie
liegen annahernd niveaugleich. Das Grundstiick ist Gber Ver- und Entsorgungsanlagen vom
Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz an Kanal, Strom, Gas, Wasser, Telefon und
Kabelfernsehen angeschlossen. Zum Wertermittlungsstichtag konnten keine weiteren 6ffentlich-
rechtlichen Beitrdge und nichtsteuerlichen Abgaben festgestellt werden, die noch zu entrichten
waren. Daher wird davon ausgegangen, dass derartige Beitrdge und Abgaben am Stichtag nicht
mehr zu entrichten waren.

5.3. Baurechtliche Voraussetzungen

Das Baurecht des Grundstuicks bemisst sich gemaf dem Inhalt des § 34 Baugesetzbuch (BauGB).
Innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach
Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstiicksflache, die Gberbaut werden
soll, in die Eigenart der ndheren Umgebung einfligt und die ErschlielBung gesichert ist. Die
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

5.4. Baugenehmigung

Aus den vorliegenden Unterlagen zur Bauakte geht hervor, dass eine Baugenehmigung fur die
vorhandene Bebauung vorliegt. Soweit aus den vorliegenden Planen erkennbar ist, wurde das
Gebaude entsprechend der genehmigten Plane errichtet.

5.5. Denkmal- und/oder Ensembleschutz

Es besteht Denkmalschutz (Baudenkmal, Aktenzeichen 471238 des Freistaats Sachsen).

5.6. Abstandsflacheniibernahmen, Baulasten und Altlasten

Nach behérdlicher Auskunft liegen auf dem Grundstiick keine Ubernahmen von Abstandsflachen.
Von einer Kontaminierung des Grundsticks ist nicht auszugehen, da keine Verdachtsmomente
vorliegen. Ebenso liegt im Baulastenverzeichnis kein Eintrag vor.

5.7. Baureserve

Das Grundsttick ist baurechtlich ausgenutzt und verfligt damit Gber keine Baureserve.
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Rechtliche Gegebenheiten — fortfahrend

5.8. Erhaltungssatzung

Das Objekt ist im Umgriff einer Erhaltungssatzung.

5.9. Wohnungsbindung
Das Objekt unterliegt nicht dem Wohnungsbindungsgesetz.

5.10. Naturgefahren

Uberhéhte Umweltrisiken kénnen (rechtliche) Konsequenzen zur Folge haben. Zum Beispiel sind
Neubauten auf die Risiken auszurichten und kénnen unter Umstanden teurer werden.
Versicherungen machen Policen und Banken die Beleihbarkeit abhangig vom anliegenden Risiko.
Eine Information zu den vier wesentlichen Naturgefahren wurde am 09.08.2022 bei der
Datenanbieterin Geoveris abgerufen. Das Ergebnis des Abrufs ist wie folgt:

. Schneelastzone: 1a (1 gering - 3 hoch)

. Erdbebenzone: keine Gef. (Intensitat <6)

. Hochwasser Gefahrenklasse: GK 1 (keine Gefahrdung)

. Starkregen Gefahrenklasse: SGK 2 (mittlere Gefahrdung)
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Grundstiick — Beschreibung

— Merkmale des Bewertungsgrundstiicks —

6.1. Grundstiicksform / Grundstiicksabmessungen / Topograpie

Das Grundstiick ist rechtwinklig geschnitten und ist als eben zu bezeichnen. Die Nordseite liegt bei
ca. 30, die Westseite bei ca. 25 Metern. Die gesamte GrundstlicksgréRe betragt gemal Grundbuch
760 m2.

6.2. Aufteilung

Beispiel: wenn Sie in der Bodenwertermittlung das Bewertungsgrundstiick in zwei Flachen
(rentierlich und selbstandig rentierlich) aufgeteilt hatten, wirde REZEN dies erkennen.

6.3. Belastung des Grundstiicks durch "Uberbau"

Das Grundstiick ist durch einen Uberbau belastet (Grundbuchblatt von Schwabing, Blatt 4712,
Abteilung 2, Ifd. Nr. 6). Der Uberbau hat eine Flache von 100 m2. Ein Beriicksichtigung durch einen
Abschlag vom Verkehrswert ist notwendig. Die Hohe des Abschlags betragt -10.420 € und wird in
Anlage "A6 Uberbau" im Detail berechnet.

6.4. Einfriedung

StraRenseitige Einfriedungen als Natursteinmauer mit Scherenzaun; teilweise Hecke. Uberwiegend
Rasenflachen mit kleinem Nutzgartenanteil sowie Baum-und Strauchbewuchs. Befestigte Terrasse
mit Betonsteinen (ca. 4,00 x 2,50 m ).

6.5. Nachbarbebauung

Die Nachbarbebauung besteht liberwiegend aus Wohnbebauung. Stérende Gewerbebetriebe sind in
in der nédheren Umgebung nicht ansassig.

6.6. Schadliche Bodenveranderungen / Baugrund- und Bodenverhiltnisse

Schadliche Bodenveranderungen wie z.B. Kontaminationen des Bodens waren beim Ortstermin nicht
erkennbar.

Es wurden im Rahmen der Ortsbesichtigung keine Baugrunduntersuchungen vorgenommen und
soweit augenscheinlich ersichtlich, handelt es sich um normal gewachsenen, tragfahigen Baugrund
ohne besondere Grundwassereinflisse. Gemall dem Auftrag wurden weitere Nachforschungen
beziglich schadlicher Bodenveranderungen nicht durchgefiihrt.

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 18 /69 © Marlene Mustermann | 25.01.2024



Grundstick — Beschreibung — fortfahrend

6.7. Immissionen

Bei der Ortsbesichtigung wurden vom unterzeichnenden Sachverstandigen sehr deutliche
Belastigung durch StralRenlarm der Schweren-Reiter-Strafie festgestellt. Die am Objekt unmittelbar
anliegende Lautstarke wurde im Termin mehrmals mit einem Dezibelmesser aufgenommen und
Uberpruft. Aus sachverstandiger Sicht beeinflussen die nachweisbaren und messbaren Immissionen
den Verkehrswert, und sind bei der Bewertung des Objekts in Abzug zu bringen.

In diesem Gutachten geht der Sachverstandige damit von negativen, also den Verkehrswert
beeinflussenden, Immissionen aus. Gemal § 8 Abs. 2 ImmoWertV gilt: Allgemeine
Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die hinsichtlich Art und
Umfang auf dem jeweiligen Grundstlicksmarkt regelmaRig auftreten. Ihr Werteinfluss wird bei der
Ermittlung des vorlaufigen Verfahrenswerts beriicksichtigt.

Immissionen treten regelmafig auf und werden im Sach- und Ertragswertverfahren bereits in der
Ermittlung des Bodenwerts bertcksichtigt.

6.8. Abgabenrechtlicher Zustand / ErschlieBungszustand

Das Grundstiick ist Gber die Trautenwolfstral3e verkehrstechnisch erschlossen. Bei der
Trautenwolfstrale handelt es sich um eine endgultig hergestellte Hauptverkehrsstralle. Die
nachstgroRere Hauptverkehrsstralle ist die gelegene Autobahn A99.

Das Wertermittlungsobjekt und die ErschlieBungsstralle liegen annahernd niveaugleich. Das
Grundstck ist Gber Ver- und Entsorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz
an Kanal, Strom, Gas, Wasser, Telefon und Kabelfernsehen angeschlossen. Es stehen nach
Auskunft des Auftraggebers keine Erschlielungsbeitrdge nach dem Baugesetzbuch an. Dies gilt
auch fur die Abgaben nach § 8 des Kommunalabgabengesetzes.

6.9. Vergleich des Bodenrichtwertgrundstiicks

Ein Vergleich mit dem Grundstlick des Bodenrichtwerts ist moglich, und eine Anpassung des zu
bewertenden Grundstiicks Uber die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) wird bei der
Bewertung durchgefihrt.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung

— Beschreibung des Gebadudes, der Aufienanlagen, der Nutzung —

7.1. Alilgemeiner Hinweis zur Gebaudebeschreibung

Grundlage der Gebaudebeschreibungen sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung, die
zur Verfiigung gestellten bzw. beschafften Unterlagen sowie erteilte Auskinfte (vgl. hierzu auch
Fotodokumentation in den Anlagen zu dieser Arbeit).

Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Bedingungen und Ausstattungen
beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen jedoch Abweichungen von diesen Beschreibungen
auftreten. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf den vorliegenden Unterlagen,
Hinweisen wahrend der Ortsbesichtigung bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen,
baujahrestypischen Ausfiihrungen.

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen wurden nicht geprift. Die Funktionsfahigkeit wird im Gutachten unterstellt.
Bautechnische Beanstandungen wurden lediglich soweit aufgenommen, wie sie im Rahmen der
Ortsbesichtigung zerstorungsfrei (d.h. offensichtlich und augenscheinlich) erkennbar waren. Die
Auswirkungen ggf. vorhandener bautechnischer Beanstandungen auf den Verkehrswert sind im
Rahmen dieses Gutachtens nur pauschal bericksichtigt worden.

Ebenfalls sind Giber den Augenschein hinausgehende Untersuchungen auf pflanzliche und/oder
tierische Schadlinge sowie auf gesundheitsschadliche Baumaterialien nicht durchgefiihrt worden.
Sofern hierzu genauere Aufstellungen gewilinscht werden, wird empfohlen, eine diesbeziiglich
vertiefende Untersuchung durch einen Sachverstandigen fur Schaden an Gebauden bzw. aus dem
entsprechenden Gewerk vornehmen zu lassen.

7.2. Struktur und Nutzung des Gebaudes

REZEN erstellt zu den baulichen Anlagen einen Autotext. Dieser Text kann individualisiert werden.
Herangezogen wird der gewahlte Gebaudetyp, und — falls die bei der Erstellung des Autotexts
Angaben vorhanden sind — das Baujahr. die Brutto-Grundflache, die Geschossflache, die Anzahl der
vorhandenen Geschosse.

7.3. Bauzustand und Beurteilung des Objektes

Insgesamt kann festgestellt werden, dass der Zustand des Wertermittlungsobjektes aufgrund der
ModernisierungsmalRnahmen der ersichtlich laufenden Instandhaltung als gut zu beurteilen ist. Die
Allgemeinbereiche und die ErschlieRung des Objektes sind zeitgemal und dem Niveau des Objektes
entsprechend. Die Auf3enanlagen befinden sich einem einfachen aber ansprechenden Zustand.
Wesentliche Schaden an den baulichen Anlagen sind aus der Ortsbesichtigung nicht ersichtlich. Ein
Instandhaltungsstau ist nicht erkennbar.

7.4. Abschlag wegen hohem Energieverbrauch

Aufgrund des vergleichsweise sehr hohen Energiebedarfs des Gebaudes wird ein signifikanter
Abschlag in vorgenommen. Damit wird das Objekt gegenuber vergleichbaren Objekten mit
energetisch besserer Qualitat in einen Kontext gestellt. Zum WEST sind die Energiekosten sehr
hoch. Objekte, die nicht mehr einem modernen Standard aufweisen, sind nur schwer — unter hohen
Abschlagen — zu verauliern.
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Bauliche Anlagen — Beschreibung — fortfahrend

7.5. Energetische Eigenschaften des Gebaudes

Aufgrund des vergleichsweise sehr hohen Energiebedarfs des Gebaudes wird ein signifikanter
Abschlag in vorgenommen. Damit wird das Objekt gegenuber vergleichbaren Objekten mit
energetisch besserer Qualitat in einen Kontext gestellt. Zum WEST sind die Energiekosten sehr
hoch. Objekte, die nicht mehr einem modernen Standard aufweisen, sind nur schwer — unter hohen
Abschlagen — zu verauliern.

7.6. Beurteilung der Grundrissqualitat

Die Qualitat des Grundrisses ist, mit Blick auf die Nutzung des Obijekts, als sehr gut zu bezeichnen.

7.7. Flachen und sonstige Kennzahlen

Die Berechnung der Flachen erfolgt auf Grund der vorliegenden Unterlagen. Die darin angegebenen
Werte wurden vor Ort Gberschlagig gepruft, bzw. auf Grundlage der vorhandenen Unterlagen
Uberschlagig mit fir die Wertermittlung hinreichender Genauigkeit ermittelt.

7.8. Bautechnische Beanstandungen

Bautechnische Beanstandungen konnten wahrend des Ortstermins nicht festgestellt werden. Die
Aufstellung der bautechnischen Beanstandungen erhebt nicht den Anspruch auf Vollstandigkeit, da
das vorliegende Gutachten kein qualifiziertes Bauschadensgutachten ersetzen soll und kann.

7.9. Tabellarische Auflistung der Gebdudemerkmale

Auf der Folgeseite sind die Gebaudemerkmale tabellarisch festgehalten. Dies ist eine optionale
Funktion, die mit wenigen Klicks erstellt wird. Sie kann ggf. in einem Kurzgutachten die ausfiihrliche
Beschreibung auch kostengulnstig ersetzen.
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Bauliche Anlagen — Tabellarische Darstellung

— Beschreibung des Gebaudes, der Aulzenanlagen, der Nutzung —

8.1. Allgemein

Beschreibung der baulichen Anlagen des Wertermittlungsobjekts, gegliedert nach Gebaude,
technischer Gebaudeausstattung, Innenausbau und nach besonderen Bauteilen.

8.1. Gebaude
Gebaudeart: Mehrfamilienhaus
Typ gemall NHK: Wohnhauser mit Mischnutzung,
Banken/Geschaftshduser | 5.1 Wohnhauser mit Mischnutzung
Wir arbeiten im Textteil des Gutachtens mit "Platzhalten". Das ist
extrem praktisch. Werden zum Beispiel Feldwerte verandert — zum
Beispiel die Objektkategorie — so wird dies im Textbereich in der PDF-
Ausgabe nachgezogen, ohne, dass dies editiert werden muss.
Baujahr: 1910
Gesamtflache: Wohnflache: = 1.266 m?
Nutzflache: =~ 608 m?
Wohn-/Nutzflache: = 1.874 m?
Brutto-Grundflache: =1.919 m?
Geschosse: Unter-, Erd-, drei Obergeschosse zzgl. Dachgeschoss
Grundsatzlich kann jedes Bauteil mit einem beliebig langem Text
versehen werden.
Griindung: Untergeschoss, Stampfbeton, ungedammt
Baujahrestypisches Untergeschoss, Innenwande geziegelt. Es besteht
teilweise die lage- und baujahrestypische Feuchtigkeit.
Geschossdecken: Holzbalkendecke, grofte Spannweiten
Baujahrestypische Fehlbodenkonstruktion
Geschosshohen: Sehr grofiziigige Deckenhdhe
Baujahrestypische Raumhéhen von 330 cm im Erdgeschoss, und 300
cm in den oberen Geschossen.
Mauerwerk: Massiv — Ziegel, Reichsformat, einfach gedammt
Fassade: Denkmalgeschitzte Fassade
Fenster: Holzfenster, Kastenfenster (denkmalgeschiitzt)
Verschattung: Keine
Dach: Walmdach — Kuper, gedammt
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Bauliche Anlagen — Tabellarische Darstellung — fortfahrend

Treppenhaus:

Holztreppe — Eiche, (denkmalgeschitzt)

8.2. Technische Gebaudeausstattung

Warmetechnik:
Raumlufttechnik:
Elektrotechnik:
Aufzugstechnik:

Kommunikation:

8.3. Innenausbau

Aufenthaltsqualitat:

Ausstattungsqualitat:

Barrierefreiheit:
Bodenbelage:
Innenturen:
Sanitare Anlagen:
Elektroinstallation:

Heizungsart:

8.4. Besondere Bauteile

Balkon:

8.5. Stellplatz

AulRenstellplatz:

8.6. AuBRenanlagen

Aullenanlagen:

Gas, erneuert

Keine

Standardausstattung (RAL-RG 678), neuwertig
Kein Aufzug vorhanden

Glasfaseranschluss mit 1 Gigabit / Sek.

Hoch bis sehr hoch

Hoch

Nicht barrierefrei
Echtholzpark. u. Fliesen gem.
Vollholztiren mit Kassetten
Hochwertige Ausstattung
Gute Ausstattung

Wandheizung

Anbau Uber alle Etagen
Alle Einheiten in den Etagen EG (Hochparterre) bis 3. OG verfligen

Uber grof3ziigige Balkone mit je 6 (3) m? Flache. Diese sind als
Stahlkonstruktion im Jahr 2011 angebracht worden.

Ein Platz mit Lage im Innenhof, ,schlecht befahrbar

Einfache Gestaltung

Der kleine Innenhof ist einfach gestaltet; Die Oberflache besteht aus
einer Kieselschuttung. ansonsten Grenzwande mit ca. 180 cm Hbéhe
zu den Nachbargebauden.

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 23/69

© Marlene Mustermann | 25.01.2024



Wertermittlungsverfahren — Begrindung der Verfahrenswahl

— Gemal § 6 ImmoWertV —

9.1. Grundsaétze der Verfahrenswahl

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Berticksichtigung der im
gewohnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des
Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Die Wahl ist zu
begrinden.

9.2. Vergleichswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Vergleichswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 1, in den §§ 24 — 26 der ImmoWertV geregelt. Im
Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Anzahl von
Vergleichspreisen im Sinne ermittelt. In diesem Gutachten wird das Vergleichswertverfahren nicht
eingesetzt.

9.3. Ertragswertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Ertragswertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 2, in den §§ 27 — 34 der ImmoWertV geregelt. Steht
fur den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Gblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird nach dem
Auswahlkriterium Kaufpreisbildungsmechanismen im gewdhnlichen Geschaftsverkehr das
Ertragswertverfahren als vorrangig anzuwendendes Verfahren angesehen. Das Ertragswertverfahren
wird in diesem Gutachten als einziges Bewertungsverfahren herangezogen.

9.4. Sachwertverfahren — Rechtsgrundlage und Einsatz

Das Sachwertverfahren ist in Teil 3, Abschnitt 3, in den §§ 35 — 39 der ImmoWertV geregelt. Mit dem
Verfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise nicht zur
Erzielung von Renditen, sondern im Regelfall zur renditeunabhéngigen Eigennutzung verwendet
(gekauft oder errichtet) werden. Auf das Sachwertverfahren wird in diesem Gutachten verzichtet.

9.5. Begriindung der Verfahrenswahl

Das bewertete Objekt ist ein klassisches Renditeobjekt und demzufolge im Ertragswertverfahren zu
bewerten, so wie es in der ImmoWertV normiert ist.
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10.1. Bodenwertermittiung

— Anwendung und Grundsétze —

10.1.1. Rechtsgrundlage

Die Bodenwertermittlung ist in Teil 4, Abschnitt 1, in den §§ 40 — 45 der ImmoWertV geregelt. Im
Sinne des § 40 ImmoWertV ist der Wert des Bodens vorbehaltlich ohne Berlicksichtigung der
vorhandenen baulichen Anlagen auf dem Grundstiick vorrangig im Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach MalRgabe des § 26 Absatz 2 der
ImmoWertV ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

10.1.2. Eighung von Bodenrichtwerten

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks tUbereinstimmen.
Finden sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick gelegen ist, nicht geniigend Vergleichspreise,
koénnen auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten herangezogen werden.

Der Bodenrichtwert beziffert den durchschnittlichen Lagewert des Bodens fir die Mehrheit von
Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen
gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse zu Grunde liegen. Der Richtwert ist bezogen auf den
Quadratmeter der Grundstiicksflache. Abweichungen eines einzelnen Grundstiicks von dem
Richtwertgrundstick in den wertbeeinflussenden Merkmalen bewirken i.d.R. entsprechende
Abweichungen seines Bodenwertes von dem Bodenrichtwert.

10.1.3. Wertbeeinflussende Merkmale

Wertbeeinflussende Merkmale sind zum Beispiel der Erschlieungszustand, die spezielle Lage, die
Art und das Mal der (mdglichen) baulichen Nutzung, die Bodenbeschaffenheit, der
Grundstlickszuschnitt, die Grundstiicksausrichtung und ggf. auch vorliegende Immissionen.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder Abweichungen
einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen oder
Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.
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10.2. Bodenwertermittlung — Geschossflachenzahl

— MaR der baulichen Nutzung —
— GemaR § 16 ImmoWertV —

10.2.1. Ermittlung der wertrelevanten Geschossflachenzahl

Geschoss Faktor Lange (m) x Breite (m) Flache (m?)
Hochparterre, ca: 1,00 10,0 39,0 390
Hochparterre, Anbau Ost, ca: 1,00 7,0 8,0 56
Hochparterre - Durchfahrt, ca: -1,00 10,0 4.4 -44
1. Obergeschoss, ca: (Flache, gesamt) 390
1. Obergeschoss, Anbau Ost, ca: (Flache, gesamt) 56
2. Obergeschoss, ca: (Flache, gesamt) 390
3. Obergeschoss, ca: (Flache, gesamt) 390
Dach ausgebaut, ca.: (Flache, gesamt) 290
Summe aller aufgefiihrten Fladchen (wertrelevante Geschossflache): 1.918
/ GrundstiicksgréRRe (wertrelevanter Anteil, herangezogen): 760
Wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ): 2,52

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Die wertrelevante Geschossflachenzahl legt das Mal} der beim Wertermittlungsobjekt tatsachlich
vorgefundenen Bebauung fest. Liegt eine Baureserve vor, so ist diese in die WGFZ einzurechnen.

Die festgestellte Geschossflache wird dabei durch die GrundsticksgréRe dividiert und in der
Bodenwertermittlung mit der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ) des
Vergleichsgrundstiickes des Gutachterausschusses (Bodenrichtwert) ins Verhaltnis gesetzt.

Grundlage ist § 16 der ImmoWert V — Grundstliicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter Uber die Gelandeoberflache hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufahige
Dachgeschosse sind mit 75 % ihrer Flache zu berlcksichtigen. Staffelgeschosse werden in vollem
Umfang bertcksichtigt. Hohlraume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in denen
Aufenthaltsraume nicht moglich sind, sind keine Geschosse.
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10.3.

Bodenwertermittiung — Berechnung

— GemalR § 40 bis § 45 ImmoWertV —

10.3.1. Vergleich des Bodenrichtwert-Referenzgrundstiicks mit dem Hauptgrundstiick

Referenz GrStk
Bodenrichtwert vom: 01.01.2022
Bodenrichtwert / m?: 16.500 €
Anpassung an das Mal} der baul. Nutz.: 1,621
Anpassung an die GroRe: 1,000
Anpassung an die Lagequalitat der Zone: 1,000

Bodenrichtwert / m?, objektspezifisch angepasst*:

Entwicklungsstufe: Baureifes Land

Gemeinde: Muinchen
Gemarkungsname: Minchen
Ortsteil: Sektion IX (Haidhausen)
Nutzungsart: W (Wohngebiet)
Erschliefungszustand: beitragsfrei
Wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ): 2,00

Bodenrichtwert fur Gartenland:
GrundstiicksgrofRe (m?2), herangezogen:
Grundstiickstiefe (m, gemittelt):
Grundstiicksbreite (m, gemittelt):
Bauweise:

Anzahl der Geschosse:
Grundstiicksform:
Bodenbeschaffenheit:

Immissionen:

10.3.2. Ermittlung des Bodenwerts vor Zu- oder Abschlagen

Grundstiicksflache:

Angepasster Bodenrichtwert / m? zum 01.01.2022:

Konjunkturelle Anpassung des Bodenrichtwerts zum 15.11.2023, (+/-):
Bodenrichtwert / m?, angepasst an Konjunktur:

Bodenwert vor Zu- oder Abschlagen:

Bewert.GrStk

15.11.2023

1,944
1,050
0,950

19.738 €

Baureifes Land

Muinchen
Muinchen

Haidhausen

W (Wohngebiet)

beitragsfrei
2,52

k. A

760 m?

k. A

k. A
geschlossen
4,0
rechtwinklig

eben
Stralkenlarm

780,0 m?
19.738 €
-50,0 %
9.869 €
7.697.820 €

Anpassungen an das Richtwertgrundstiick anhand marktlblicher Merkmale. Die Umrechnung erfolgt mit sachverstandig

ermittelten Umrechnungskoeffizienten.
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Bodenwertermittlung — fortfahrend

10.3.3. Zu- oder Abschlage

Anpassung wegen Immissionen:

Anpassung durch Frei- / Verkehrsflachenabschlag:

Anpassung wegen Grundstlckszuschnitt:
Anpassung an sonstige Gegebenheiten:

Summe aller Zu- oder Abschlage:

10.3.4. Bodenwert

Bodenwert vor Zu- oder Abschlagen:
Summe aller Zu- oder Abschlage:

Bodenwert des Grundstiickes:

Kurzhinweis zur Berechnung:

-769.782 €
0€
0€

-905.692 €

-1.675.474 €

7.697.820 €
-1.675.474 €
6.022.346 €

zu 10.3.1.: Der an das Mal} der baulichen Nutzung angepasste Bodenrichtwert vom 01.01.2022 wird
zum Wertermittlungsstichtag konjunkturell an den Markt angepasst. Sachverstandig erfolgt eine

Anpassung in Héhe von -50 %.

Es erfolgt ein Abschlag wegen Larmimmissionen. Siehe Berechnung als Anlage zu dieser Arbeit.
zu 10.3.2.: Die Gesamtflache von 760 m? wird wegen "Beispiel direkter Abzug und nicht boGs"
sachverstandig mit lediglich 90 % des unter 1. dargestellten Werts pro m? bewertet. Es ergibt sich
folgende Korrektur zu 10.3.1.: €11.917 /100*(90-100) * 760 m? = €-905.692,-

zu 10.3.1.: Redaktioneller Hinweis: Der Bodenwert wird aus Darstellungsgrinden um 50 % nach
unten korrigiert.... Die Korrektur wird im Demo-Gutachten nicht begriindet....
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Bodenwertermittlung — fortfahrend

10.3.5. Ermittlung des Bodenwerts vor Zu- oder Abschlagen (Teilflache (Garagenhof))

Grundstulicksflache (gesamt oder anteilig, siehe ggf. Hinweistext): 30,0 m?
Preis / m? nach Vergleichswerten oder sachverstandiger Schatzung: 1.500 €
Bodenwert des Grundstiickes (als BOG): 45.000 €

Kurzhinweis zur Berechnung:

Beispielflache. Es konnen beliebig viele Flachen angelegt werden. Hier Teilflache Garagenhof.

In der Software kann ausgewahlt werden, ob eine Flache als boG zu bertcksichtigen ist. Auch kann
gewahlt werden, ob die Bodenwertverzinsung ins Ertragswertverfahren eingerechnet werden soll.
Beides ist Uber eine Butons aktivier- oder deaktivierbar.

Falls mehrere (Teil-) Grundstlicke angelegt sind, wird am Ende der Bodenwertermittlung folgende
Zusammenfassung dargestellt:

10.3.6. Bodenwertermittlung — Zusammenfassung der Grundstiicke

Aus den ermittelten Einzelwerten der Teilgrundstlicke ergibt sich folgende Gesamtsumme zum
Bodenwert. Flachen, die als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal herangezogen
werden, werden in den Bewertungsverfahren nach dem Ergebnis des vorlaufigen Verfahreswertes
als gesonderter Posten erfasst.

Flachenbezeichnung Wert Wert (boG) Bodenwertverzinsung
Hauptgrundsttick: 6.022.346 € 4,68 % -281.846 €
Teilflache (Garagenhof): 45.000 €

Summe: 6.022.346 € 45.000 € -281.846 €
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11.1.

Ertragswertverfahren

— Anwendung und Grundsétze —

11.1.1. Anwendung und Grundsatze

Im hier verwendeten, allgemeinen Ertragswertverfahren gemaf § 28 ImmoWertV wird der vorlaufige
Ertragswert ermittelt durch Bildung der Summe aus 1. dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil
der baulichen Anlagen zum Wertermittlungsstichtag, der unter Abzug des
Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen) und 2.
dem Bodenwert.

Der Ertragswert wird auf der Grundlage marktiblich erzielbarer Ertrage ermittelt. Soweit die
Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den
marktiblich erzielbaren Ertragen abweichen, kann der Ertragswert auch auf der Grundlage
periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.

11.1.2. Wertbeeinflussende Merkmale

Bei diesem Bewertungsverfahren bewirken vor allem die eingeflihrten Einflussgrof3en die
Wertbildung und die Wertunterschiede. Dies sind insbesondere ein markt- und objektspezifisch
angepasster Liegenschaftszinssatz, die Hohe der nachhaltig erzielbaren Mieten, die
Bewirtschaftungskosten, die Restnutzungsdauer aber auch Zustandsbesonderheiten.
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11.2.

Einwertung Gebaude (Ausstattungsstandard/Gesamtnutzungsdauer)

— Tabelle nach Bauteil gemafR Anlage 4 ImmoWertV —

— Darstellung zur besseren Nachvollziehbarkeit —

AuBBenwiande

Ein-/zweischaliges Mauerwerk, z. B. aus

Leichtziegeln, Kalksandsteinen,

Gasbetonsteinen; Edelputz; Warmedammver-

bundiystem oder Warmedammputz (nach ca.
95

Dach

Faserzement-Schindeln, beschichtete
Betondachsteine und Tondachziegel,
Folienabdichtung; Dachdammung (nach ca.
1995)

Fenster- & AuRentiiren

Zweifachverglasung (nach ca. 1995),
Rollladen (manuell); Haustur mit
zeitgemalem Warmeschutz (nach ca. 1995)

Innenwédnde & Tiiren

Nicht tragende Innenwahnde in massiver
Ausfuhrung bzw. mit Dammmaterial gefuillte
Stan- derkonstruktionen; schwere Turen

Deckenkonstruktion & Treppen
Betondecken mit Tritt- und Luftschallschutz (z.

B. schwimmender Estrich); einfacher Putz

FuBboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und PVC-
Boden besserer Art und Ausfuhrung, Fliesen,
Kunststeinplatten

Sanitareinrichtungen

1 Bad mit WC je Wohneinheit; Dusche und
Badewanne; Wand- und Bodenfliesen,
raumhoch gefliest

Heizung

Elektronisch gesteuerte Fern- oder
Zentralheizung, Niedertemperatur- oder
Brennwertkessel

Verblendmauerwerk, zweischalig, hinterluftet,
Vorhangfassade (z. B. Naturschiefer);
Warmedammung (nach ca. 2005)

Glasierte Tondachziegel; Flach-
dachausbildung tiw. als Dachterrasse;
Konstruktion in Brettschichtholz, schweres
Massivflachdach; besondere Dachform, z. B.
Mansarden-, Walmdach;
Aufsparrendammung, uberdurchschnittliche
Dammung (nach ca. 2005)

Dreifachverglasung, Sonnenschutzglas,
aufwendigere Rahmen, Rollladen (elektr.);
hoherwertige Turanlagen z. B. mit Seitenteil,
besonderer Einbruchschutz

Sichtmauerwerk; Massivholztu- ren,
Schiebeturelemente, Glasturen, strukturierte
Turblatter

zusatzlich Deckenverkleidung

Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertige
Fliesen, Terrazzobelag, hochwertige
Massivholzboden auf gedammter
Unterkonstruktion

1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit tiw. zwei
Waschbecken, tlw. Bidet/Urinal, Gaste-WC,
bodengleiche Dusche; Wand- und
Bodenfliesen jeweils in gehobener Qualitat

FuRbodenheizung, Solarkollektoren fuir
Warmwassererzeugung

Sonstige technische Ausstattung

Zeitgemale Anzahl an Steckdosen und
Lichtauslassen; Zahlerschrank (ab ca. 1985)
mit Unterverteilung und Kippsicherungen

Zahlreiche Steckdosen und Lichtauslasse,
hochwertige Abdeckungen, dezentrale
Luftung mit Warmetauscher, mehrere LAN-
und Fernsehanschlusse,
Personenaufzugsanlagen

Aufwendig gestaltete Fassaden mit
konstruktiver Gliederung (Saulenstellungen,
Erker etc.), Sichtbeton-Fertigteile,
Natursteinfassade, Elemente aus Kupfer-
/Eloxalblech, mehrgeschossige Glasfassaden;
hochwertigste Dammung

Hochwertige Eindeckung z. B. aus Schiefer
oder Kupfer, Dachbegrunung, befahrbares
Flachdach; stark uberdurchschnittliche
Dammung

Grole feststehende Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall- und
Sonnenschutz); Au3enturen in hochwertigen
Materialien

gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfeilervorlagen,
abgesetzte oder geschwungene
Wandpartien); Brandschutzverkleidung;
raumhohe aufwendige Turelemente

Deckenvertafelungen (Edelholz, Metall)

hochwertiges Parkett, hochwertige
Natursteinplatten, hochwertige Edelholzboden
auf gedammter Unterkonstruktion

2 und mehr Bader je Wohneinheit;
hochwertige Wand- und Bodenplatten
(oberflachen-strukturiert, Einzel- und
Flachendekors)

Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung
und Heizung, Blockheizkraftwerk,
Warmepumpe, Hybrid-Systeme

Video- und zentrale Alarmanlage, zentrale
Luftung mit Warmetauscher, Klimaanlage;
Bussystem; aufwendige
Personenaufzugsanlagen
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11.2. Einwertung Gebaude (Ausstattungsstandard/Gesamtnutzungsdauer)

— Gemal Anlage 4 ImmoWertV'" —

Gebdudetyp, Standardstufen, Kostenkennwert und Gesamtnutzungsdauer

Kategorie: Wohnhauser mit Mischnutzung, Banken/Geschéaftshauser

ImmoWertV-Typ: 5.1 Wohnhauser mit Mischnutzung

Baujahr 1910

Standardstufen: 3 4 5
Gesamtnutzungsdauer / Jahre: 80 80 80

Bauteil 3 4 5 Wag.”
Aufllenwande: 100% 23%
Dacher 50% 50% 15%
AuBentiren und Fenster 30% 40% 30% 11%
Innenwande und -tiren 50% 50% 11%
Deckenkonstruktion und Treppen 50% 50% 11%
FulRbdden: 100% 5%
Sanitareinrichtungen: 100% 9%
Heizung: 100% 9%
Sonstige technische Ausstattung: 100% 6%
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Standardstufe: ImmoWertV - Stufe 3 bis 4

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Basierend auf dem oben dargestellten Modell der ImmoWertV werden flr das Gebaude die
Gesamtnutzungsdauer und die Standardstufe anhand der Gebaudemerkmale bestimmt.

* Die Wagungsanteile des jeweiligen Bauteils. Alle Bauteile ergeben in der Summe 100%
** Darstellung gemaf Anlage 4 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3)
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11.3.

Einwertung Gebaude (Modernisierung/Restnutzungsdauer)

— Gemal Anlage 2 ImmoWertV —

11.3.1. Festlegung des Modernisierungsgrads

MaBnahme Max. Punkte
Dacherneuerung (inklusive Verbesserung der Warmedammung): 4 2,0
Modernisierung der Fenster und Aullentiiren: 2 2,0
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser): 2 0,0
Modernisierung der Heizungsanlage: 2 2,0
Warmedammung der AuRenwande: 4 1,5
Modernisierung von Badern: 2 0,0
Modernisierung des Innenausbaus (z. B. Decken, Ful3béden, Treppen): 2 0,5
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung: 2 0,0
Modernisierungsgrad*: 8,0
11.3.2. Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahrs

Wertermittlungsstichtag: 15.11.2023
Baujahr der baulichen Anlagen: 1910
Baujahr, modifiziert: 1976
Gebaudealter: 113 J
Gesamtnutzungsdauer: 80J
Restnutzungsdauer, modifiziert**: 33J

Kurzhinweis zu dieser Seite:

zu 11.3.1.: Aufgrund von Modernisierungsmafinahmen wurde die Restnutzungsdauer verlangert. Der
Umfang gilt als mittlerer Modernisierungsgrad. Fir die Malnahmen wurden 8 Punkte vergeben,
welche gemal der Anlage 2 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV - 2021) in eine
Verlangerung der Restnutzungsdauer auf 33 Jahre, und in ein modifiziertes Baujahr von 1976
resultieren.

zu 11.3.1.: Im Textbereich waren die Mallnahmen im Detail beschrieben; im Berechnungsteil ist
hierflr zu wenig Platz

Das Modell dient der Orientierung zur Berlcksichtigung von Modernisierungsmaf3nahmen. Es ersetzt nicht die erforderliche
sachverstandige Wurdigung des Einzelfalls. Aus der Summe der Punkte fur die jeweils zum Bewertungsstichtag oder
kurz zuvor durchgefihrten Maflnahmen ergibt sich der Modernisierungsgrad.

** Aus Anlage 2 der ImmoWertV: (a x Gebaudealter?/ GND - b x Gebaudealter + ¢ x Gesamtnutzungsdauer) =
(,5x100J%)/80J - 1,1 x 100J + 1 x 80 = 33 Jahre)

*** Die Formel der ImmoWertV liefert ein plausibles Ergebnis bis zu einem Gebaudealter von 100 Jahren.
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11.4.

Ertrage

— Reinertrag aus Rohertrag und Abzug der Bewirtschaftungskosten —
— GemaR § 31 ImmoWertV —

Einh.

= ©O© 00 N O O & WO N -

Bemerkung

Hochparterre Buro Links
Hochparterre Buro Rechts
1. OG Wgh Links

1. OG Wgh Rechts

2. OG Wgh Links

2. OG Wgh Rechts

3. OG Wgh Links

3. OG Wgh Rechts

DG Wgh Links

DG Wgh Rechts

11.4.1. Rohertrag

Z
sSsssssss00 f

Status

Mietvertrag
Mietvertrag
Marktmiete
Mietvertrag
Leerstand

Marktmiete
Marktmiete
Marktmiete
Marktmiete
Marktmiete

GrofRe m?

132,5
171,9
155,0
154,9
150,0
185,0
148,4
181,8
131,7
164,6

Rohertrag / Monat — Summe aus oben dargestellten Einzelmieten:

x 12 = Rohertrag / Jahr:

11.4.2. Bewirtschaftungskosten

Nicht umlageféahig, geman ImmoWertV Gewerbl.- & Mischnutzung:

Ermittelte, nicht umlagefahige Nebenkosten/Jahr:

11.4.3. Jahresreinertrag (Nettoeinnahmen / Jahr) — gerundet

Rohertrag / Jahr:

abzgl. Bewirtschaftungskosten / Jahr:

Jahresreinertrag:

Kurzhinweis zu dieser Seite:

€/m?

28,00 €
29,00 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €
23,96 €

Netto / M.

3.710,00 €
4.985,10 €
3.713,80 €
3.711,40 €
3.594,00 €
4.432,60 €
3.555,66 €
4.355,93 €
3.155,63 €
3.943,82 €

39.157,84 €
469.894,08 €

3.903,00 €
46.835,00 €

469.894 €
-46.835 €
423.059 €

zu 11.4.1.: Es wird unterstellt, dass, aufgrund des sehr angespannten Mietmarktes, die rechtlich
maximal durchsetzbare Miete erzielbar ist. Als Basis wird die maximal mdgliche Miete gemaf
Mietspiegel um weitere 10 % erhdht. Damit wird mit Blick auf die Mietpreisbremse die maximal
mogliche Marktmiete fir diese Objekt unterstellt.

zu 11.4.1.: Uberpriift wurde das Angebot tiber das Hinzuziehen von Machine-Learning-

Vergleichspreisen (Preise, ermittelt durch kiinstliche Intelligenz; Quelle: 21st Real Estate GmbH,
Berlin. Siehe Anlage). Zudem wurde die angesetzte Hohe der marktiblich erzielbaren Miete anhand
von Vergleichsmieten Uber Onlineportale geschatzt (per 21st Real Estate; siehe Anlage).
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11.5.

Ertrage — Ermittlung der marktiblichen Miete

— Anpassung der Vergleichsmieten an das Objekt —

11.5.1. Ermittlung des Durchschnitts aus den Vergleichsmieten (siehe Anlagen)

Machine Learning Preise 21st Real Estate:
Online Angebote, 21st Real Estate:
Mietspiegel 2023, LHS Minchen:

Durchschnitt aus den Ergebnissen der Vergleichsquellen:

11.5.2. Objektspezifische Anpassungen an die durchschnittliche Vergleichsmiete

Aufenthaltsqualitat:
Ausstattungsqualitat:
ObjektgroRe:
Energieklasse:
Reprasentation:

Kein Personenaufzug:

Markmiete pro m?, netto — Einschatzung:

Kurzhinweis zu dieser Seite:

27,67 €
2494 €
25,28 €
25,96 €

0,30 €
0,30 €
-0,10 €
-1,20 €
0,20 €
-1,50 €
23,96 €

Die Anpassung der Durchschnittsergebnisse aus den herangezogenen Vergleichsquellen basiert auf

sachverstandiger Einschatzung.

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865

Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 35/69 © Marlene Mustermann | 25.01.2024



11.6.

Underrent

— Vergleich der tatsachlichen Mieteinnahmen mit der ermittelten Marktmiete —

Allgemein

Im Bewertungfall liegt ein sogenannter Underrent vor. Das heil3t, die tatsachliche Netto-Miete (=
Kaltmiete) ist unter der marktiiblichen Miete, die in der Regel nach dem zum Wertermittlungsstichtag
gultigen Mietspiegel oder entsprechenden Vergleichsmieten herangezogen wird. Die tatsachliche
Miete kann auf die Vergleichsmiete angehoben werden, allerdings nur innerhalb der gesetzlich vor-
geschriebenen Kappungsgrenzen (i.d.R. maximal 15% innerhalb von drei Jahren). Es wird tber den
unten angegebenen Zeitraum eine Korrektur angesetzt, die am Ende der Ermittlungsverfahren in den
besonderen, objektspezifischen Grundsticksmerkmalen (boG) abgezogen wird.

11.6.1. Bezeichnung der relevanten Einheit(en)

Alle Einheiten (globale Betrachtung)

11.6.2. Berechnung des Unterschiedes pro Jahr

Monatliche Marktmiete — siehe Aufstellung zu Ertragen: 39.158 €
Tatséachlich Miete: 29465 €
Delta pro Monat: -9.693 €
Delta pro Jahr: -116.314 €

11.6.3. Berechnung des "boG" - zur Verrechnung

Delta pro Jahr: -116.314 €
Anzahl der Jahre, Uber die korrigiert wird: 6J
Liegenschaftszinssatz: 4,68 %
x Kapitalisierungsfaktor: 5,128
Gesamtwert des "Underrents” — zur Verrechnung als "boG": -596.465 €

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Basis der Berechnung sind die Mieteinnahmen, welche durch die Auftraggeberin aufgestellt wurden.
Siehe Anlage.

Die Ausarbeitung dient lediglich als einfaches Beispiel.

boG steht flir besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Hier werden am Ende der Bewertungsverfahren Zu- und Abschlage verrechnet.
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11.7. Bewirtschaftungskosten

— Berechnung auf Basis der ImmoWertV (reine gewerbliche oder gemischte Nutzung) —
— Gemal § 32 ImmoWertV —

11.7.1. Verwaltungskosten — jahrlich

Summe (3% des Rohertrags): 14.097,00 €
11.7.2. Instandhaltungskosten — jahrlich € / Einheit %

Flache zu Wohnen, Blro, Praxen, Geschafte: 1.575,8 m> 13,50€ 100,0% 21.273,30 €
Flache zu SB-Verbrauchermarkte: 0,0m*> 13,50€ 50,0% 0,00 €
Flache zu Lager-, Produktions- & Logistikhallen: 0,0m2 13,50€ 30,0% 0,00 €
Garagen und Stellplatze, Stuck: 0 Stk 102,00 € 0,00 €
Zwischensumme: 21.273,00 €

11.7.3. Mietausfallwagnis — jahrlich

Rohertrag aus Vermietung und Verpachtung: 469.894,08 €
Mietausfallwagnis: 2,44 %
Zwischensumme: 11.465,00 €

11.7.4. Bewirtschaftungskosten, Summe — gerundet

Verwaltungskosten: 14.097 €
Instandhaltungskosten: 21.273 €
Zu- und Abschlage: 0€
Mietausfallwagnis: 11.465 €
Betriebskosten: 0€
Summe, gesamt / Jahr: 46.835 €

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Basis zur Berechnung ist die ImmoWertV, Anlage 3 — Modellanséatze flr Bewirtschaftungskosten.
Eine Anpassung erfolgt gemaR Ziff. Ill der Anlage, mit einem Faktor von 1,4975 — basierend auf
einem Verbraucherpreisindex VPI von 81,6 in Okt. 2001 zu 122,2 in Okt. 2022 (jew. Basisjahr 2015).
Bei jahrlichen, gewerblichen Mieteinnahmen von rund 104.436 € und wohnwirtschaftlichen
Mieteinnahmen von 334.200 € ergibt sich bei einem kalkulierten Mietausfallrisiko von 4 % fur
Gewerbe bzw. von 2 % flr Wohnen ein interpoliertes Mietausfallwagnis von rund 2,44 %.
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11.8.

*k

Allgemeines Ertragswertverfahren — Berechnung

— Einziges Verfahren —
— GemaR § 27 bis § 34 ImmoWertV —

11.8.1. Festlegung der Restnutzungsdauer

Wertermittlungsstichtag: 15.11.2023
Erstellungsjahr: 1910 (modifiziert 1976)
Gesamtnutzungsdauer, Jahre: 80J
Restnutzungsdauer, Jahre: 33J

11.8.2. Ermittlung des Ertragswertes der baulichen Anlagen

Rohertrag aus Vermietung und Verpachtung pro Jahr: 469.894 €
abzgl. nicht umlagefahiger Bewirtschaftungskosten: -46.835 €
Jahresreinertrag: 423.059 €
abzgl. Bodenwertverzinsung*: -281.846 €
Jahresreinertrag der baulichen Anlagen: 141.213 €
x Kapitalisierungsfaktor bei einem LSZ von 4,68 % und einer RND von 33 Jahren**: 16,6442
Ertragswert der baulichen Anlagen — liber die Restnutzungsdauer: 2.350.371 €

11.8.3. Ermittlung des vorlaufigen Ertragswertes

Ertragswert der baulichen Anlagen: 28,0% 2.350.371 €
Bodenwert des Grundstiickes: 72,0% 6.022.346 €
Vorlaufiger Ertragswert: 100,0% 8.372.717 €
Marktanpassung gem. § 7 ImmoWertV (wg. Niel3brauch): -1.255.908 €
Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 7.116.809 €

11.8.4. Beriicksichtigung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale

Marktangepasster vorlaufiger Ertragswert: 7.116.809 €
Zuschlag wg. zusatzlichem Grundstiicksteils: 45.000 €
Anpassung an die ortstibliche Miete (Over- / Underrent): -596.465 €
Anpassung wg. Nief3brauch: -3.110.880 €
Anpassung wg. Uberbau (siehe Hinweistext): -10.420 €
Anpassung wg. Photovoltaikanlage: 28.672 €
Ertragswert der Immobilie zum Stichtag 15.11.2023:: 3.472.716 €

Bodenwertverzinsung: (6.022.346 € * 4,68 %)
Berechnung des Barwertfaktors: ((0,0468 + 1) # 33 - 1)/ ((0,0468 + 1)~ 33 * ((0,0468 + 1) -1)) = 16,6442
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Ertragswertverfahren — fortfahrend

Kurzhinweis zu dieser Seite:

zu 11.8.2.: Barwertfaktor von 16,6442 — basierend auf einer Restnutzungsdauer von 33 Jahren und
einem Liegenschaftszinssatz von 4,68 % (siehe Anlage A12 Liegenschaftszinssatz).

zu 11.8.3.: Anpassung an die allgemeinen Wertverhaltnisse gemaf § 7 ImmoWertV. Die Hohe der
marktgerechten Anpassung betragt - 1.255.908 € und entspricht einem Abschlag von 15 %,
basierend auf dem vorlaufigen Verfahrenswert in Hohe von 8.372.717 aus dem
Ertragswertverfahren.

zu 11.8.4.: Abschlag wegen Underrent. Siehe Berechnung unter Kapitel 11.6. auf Seite 36.

zu 11.8.4.: Gegenwert des Uberbaus. Siehe Berechnung in gesonderter Anlage A6 Garage.

zu 11.8.4.: Zuschlag wegen Ertragen aus einer PV-Anlage

zu 11.8.4.: Abschlag wegen NielRbrauch. Siehe Berechnung unter Kapitel 12. auf Seite 39.
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12.

NieRbrauch

— Ermittlung des Wertabschlags —
— Gemal § 47 Abs. 5 ImmoWertV —

Allgemein

Der Niel3brauch ist das unverauf3erliche und unvererbliche absolute Recht, die Nutzungen (§ 100
BGB) einer fremden Sache, eines fremden Rechts oder eines Vermdgens zu ziehen (Niel3brauch
an Sachen, § 1030 BGB). Grundbuchrechtlich ist das Recht auf NieBbrauch bereits eingetragen
bzw. wurde das Gutachten hinsichtlich der Eintragung eines NieRbrauchrechtes in Auftrag

gegeben. Die folgende Berechnung basiert auf den persénlichen Angaben des

NieRbrauchberechtigten.

12.1. Berechtigte Person(en)

Person 1

Vor—und Zuname:

Mathilde Muster

Geburtsdatum: 13.12.1938
Finanzmathematisches Alter am WEST: 84,0J
Lebenserwartung*: 7,10J
Geschlecht: weiblich
Person 2

Vor—und Zuname:

Max Mustermann

Geburtsdatum: 16.03.1940
Finanzmathematisches Alter am WEST: 83,0J
Lebenserwartung*: 6,49 J
Geschlecht: mannlich
12.2. Finanzparameter zur Berechnung

Zinssatz: 4,68 %
Anzahl der Zinsperioden im Jahr: 12
Vorschussige / nachschissige Zahlungsweise**: vorschissig
Leibrentenbarwertfaktor***: 7,353

Die Lebenserwartung wird anhand des Alters ermittelt, welches zum Wertermittlungsstichtag in vollen Jahren erreicht ist.
Basis der Ermittlung ist die zum Wertermittlungsstichtag gultige Sterbetafel.
Diese wurden durch das Bundesamt fur Statistik auf destatis.de veréffentlicht.

** Leibrenten / Nielbrauch oder Wohnungsrecht werden in der Regel vorschussig berechnet, da sie wie eine (entgangene)
Miete zu sehen sind, welche im Normalfall ebenso zu Monatsbeginn fallig wirde.

*** Der Barwertfaktor basiert auf dem Zinssatz und der Lebenserwartung. Bei verbundenen Leben (bei 2 Berechtigten) wird der
Barwertfaktor fur beide Leben bertcksichtigt und zu einem Wert verrechnet.
Vergleichen Sie hierzu das Modell des Gutachterausschusses fiir Grundstlickswerte in der Landeshauptstadt Kiel.
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NielRbrauch Berechnungen — fortfahrend

12.3. Berechnung des "boG" gemaR ImmoWertA

Vorteil aus Ubernahme Kosten / Lasten d. Berechtigen: 46.835 €
Nachteil aus entgangenem Rohertrag — pro Jahr: -469.894 €
Nachteil aus Ubernahme von Kosten / Lasten: 0€
Summe: -423.059 €
x Leibrentenbarwertfaktor: 7,353
Summe zur Verrechnung NieBbrauch als "boG": -3.110.880 €

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Der Barwertfaktor wurde mit der allseits anerkannten, sogenannten Rechenmaschine des
Gutachterausschusses fir Grundstlickswerte in der Landshauptstadt Kiel ermittelt. Verwendet wurde
die Version vom 26.07.2022, basierend auf der Absterbeordnung 2019 - 2021.

Zusatzlich zu dieser Berechnung erfolgt eine weitere Anpassung an die allgemeinen
Wertverhaltnisse geman § 7 ImmoWertV. Die Hohe der marktgerechten Anpassung betragt -
1.255.908 € und entspricht einem Abschlag von 15 %, basierend auf dem vorlaufigen Verfahrenswert
in Héhe von 8.372.717 aus dem Ertragswertverfahren.

* Falls nicht anders angegeben, wird vom Regelfall ausgegangen: Das heif3t, der Eigentiimer/ die
Eigentimerin trégt die "nicht umlagefahigen Nebenkosten (z.B. Instandhaltung)" nicht selbst,
sondern sie werden vom Berechtigten getragen.
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13.

Schlusserklarung

— Plausibilisierung und Wirdigung des Bewertungsergebnisses —

13.1. Bedeutung des Verkehrswerts nach § 194 BauGB

Der Verkehrswert (Marktwert) ist der Preis, der fiir eine Immobilie unter normalen Marktbedingungen
zu einem bestimmten Zeitpunkt erzielt werden kénnte. Er berlcksichtigt alle relevanten Faktoren, wie
die Lage, die Grofde, den Zustand und die Ausstattung der Immobilie, aber auch die rechtlichen
Gegebenheiten und die aktuelle Marktsituation.

13.2. Ergebnisse aus den einzelnen Verfahren

Ertragswertverfahren: 3.472.716 €  (einzig eingesetztes Verfahren)

13.3. Verkehrswert gemaR diesem Gutachten zum Wertermittlungsstichtag 15.11.2023

Auf der Grundlage der wertrelevanten Merkmale und des angewandten Wertermittlungsverfahrens
wird der Verkehrswert nach §194 BauGB der bewerteten Immobilie wie folgt geschatzt:

3.473.000 €

dreimillionenvierhundertdreiundsiebzigtausend Euro

Muinchen, den 25.01.2024

Marlene Mus rmann ‘{i

Zert flzérte Sachverstandlge far d|e Marktwertermlttlung von Wohn-
und Ge erbelmpoblhen (DEMO-Zertifzierungsstelle gemaf DIN EN

Stempel und
Unterschrift hier?
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A1 Objektbilder

— Aufenaufnahmen | beliebige Anzahl und mehrere Layouts moglich —

Beispielbild eingefligt per "Drag & Drop" oder per Upload-Button
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A1 Objektbilder

— Innenaufnahmen | beliebige Anzahl und mehrere Layouts mdglich —

Beispielbild eingefligt per "Drag & Drop" oder per Upload-Button

Bilder oder PDF einfiigen leicht gemacht. Sie kdnnen im Bereich Anlagen aus 8 Layout-Varianten
wahlen, und Bilder oder PDFs einfiigen.

Maglich sind auch Text-Bild oder Bild-Text-Kombinationen. So wie auf dieser Seite dargestellt. Damit
kénnen Sie zum Beispiel Grafiken einfligen und diese mit einem langeren Text kombinieren.

Bilder kdnnen in REZEN bequem Uber "Drag- und Drop" eingefligt werden — aber auch per Upload-
Button. Durch die acht vorgegebenen Layout-Varianten ist es unnétig, an eingefligten Bildern noch
Nachbearbeitungen vorzunehmen. Bilder passen sich automatisch an das Layout an und sehen
perfekt einbettet aus.
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A1 Objektbilder

— Innenaufnahmen | beliebige Anzahl und mehrere Layouts mdglich —

Beispielbild Beispielbild

Beispielbild Beispielbild

Beispielbild Beispielbild

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 45/69 © Marlene Mustermann | 25.01.2024



A2 Grundbuch

— Deckblatt —

Blatt Nr.

Amtsgericht Musterstadt

Dieses Blatt ist bei der Umstellung auf EDV an die Stelle

es Bl tes Worth Blatt 1907 getreten.
Im bisherigen Blatt enthaltene Rétungen sind schwarz sichtbar.
Freigegeben zum 22.04.1898. Woelfle

Grundbuch

von

Musterortsteil
1907

Band 123 Blatt 4711

Grundbuch & Co.
einbetten in 10 Sek.

Ziehen Sie eine mehrseitige PDF in die

Anlage und entscheiden Sie, ob Sie alle
oder einzelne Seiten der Anlage in
REZEN ubernehmen mochten.

In Sekunden bettet REZEN die PDF in
die Anlage ein — und vergibt eine neue
Anlagen-Nummer.

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 46 /69 © Marlene Mustermann | 25.01.2024



A2 Grundbuch

— Bestandsverzeichnis —

Amtsgericht Nusierstadt
Grundbuch von  Musterortsteil 123 Blatt 4711 pstandsverzeichnis
Lfd. Nr. | Bisherige Bezeichnung der Grundsticke und der mit dem Eigentum verbundenen lhd‘lu Grafe

der |lfd.Nr.d.| Gemarkung i be sbuesing | :
Grund- | Grund- Fl;rilﬁ.:l:“ Bern crgegeben | Wirtschaftsart und Loge kia A o
sticke | sticke arlb [ <
] 2 3 = 4
|
1 & 1272/5 b 0 | 14120
2 1 1272/5 [
Daten unkenntlich gemacht 0 14 |31
3 2 1272/7 | 8 | 40
4 2 1272/5 ‘ 5|91

R IEZEN Demo-Grundbuchauszug

Selte 2 von 8 Selten. Ausdruck vom 21.04 2023
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A3 Grundriss

— Beispielgeschoss —

Grundriss Beispiel

7239 Grundrissbeispiel.pdf
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A4 Barwert PV-Einspeisevertrag

— Uberschlagige Ermittlung —

1. Angaben zur PV-Anlage

Gesamtleistung der Anlage in KWp: 10,00
Anzahl der Sonnenstunden pro Jahr, geschatzt*: 1.900
% durchschnittlichem Ausgangsfaktor von 0,6 **: 1.140
Erzeugte Jahresmenge in kKW/h: 11.400
Davon eingespeiste Jahresmenge in kW/h: 11.400
Vergitung pro kW'h: 042 €
Geschiatzte Vergiitung pro Jahr: 4.788,00 €
abzgl. geschatzter Kosten pro Jahr (Wartung): - 180,00 €

Geschatzter Deckungsbeitrag pro Jahr: 4.608,00 €

2. Berechnung des Barwert des Einspeisevertrag

Wertemittlungsstichtag WEST: 01.08.2023
Laufzeit des Vertrag bis zum (Tagesdatum): 31.12.2030
Restlaufzeit des Verrags in Monaten: 90,30
Restlaufzeit des Verrags in Jahren: 7.53

3. Berechnung des Barwert des Einspeisevertrag

Geschatzte Vergitung pro Jahr 4.608,00€
x Barwertfakior bei 4,68 % Zinssatz: 6,22
Barwert des Einspeisevertrags, gerundet: 28.672 €

4. Hinweise zur Ermittlung

Basis der Berechnung ist der Vertrag vom 13.04.2010 mit EON Muster GmbH.
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A5

Unterlagensatz

— Herangezogene Unterlagen zum Objekt —

Folgende objektspezifische Unterlagen lagen zur Bewertung vor, bzw. wurden beriicksichtigt:

° Grundbuchauszug (/-ausziige)
° Gebaudeplane / Grundriss(e)
° Energieausweis

° Mietvertrage/ Mieteinnahmen
° ErschlieRungsbescheinigung

° Denkmalschutz

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Die vom Auftraggeber iberlassenen Unterlagen waren teilweise unvollstandig. Auftragsgeman,
jedoch nach Riickversicherung mit dem Auftraggeber, wurde mit Blick auf den Fertigstellungstermin
dieser Arbeit auf das Einholen eines fir die Bewertung notwendigen, vollstadndigen Unterlagensatzes
verzichtet.

Durch die dadurch entstandene Liicke im Unterlagensatz kdnnen unter Umstanden im Ergebnis der
Berechnung Unscharfen auftreten bzw. erfolgt sein, fir die der Sachverstandige / der Auftragnehmer
keine Haftung Gbernimmt.
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A6 Bodenrichtwertauszug

— Auszug zum 01.01.2022 —

Bodenrichtwertauskunft

Stadtgebiet Munchen

Slichlag des Bodendchlwerles:
01.01.2022

hre Abfrage {Adressa)
Trautenwolfstr. 8

Gefundenes Fursiick:

Sektion Il (Lehel) - 3236/4

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Minchen
- Geschaftsstelle -

Marsstr. 22

80335 Miinchen

Tel.: 089-23382378

Fax: 089-23382440
gutachterausschuss@muenchen.de

Aoin 101

Thimasi 31873

Jes |

MalRstab 1:1500 zurmanentnatme nur bedingt geeignet.
Zeichenerklarung
2100/0,7W 2,100 EURfm* bei einer WGFZ von 0,7
w i (Ein- his Dref , Doppel-,
. kleine indivi g mit " Bauerwartungsiand o
i.d.R. maximal zwsi Vollgeschossen) =E Bereiche mit st liche 9
] Geschossbaugebiet (Wohn-, Misch- und Kemgebiat mit i.d.R. FZ Freizeit- und Wochenendfliche
drei und mehr Volgeschossen) LW Landwirtschaftsflache
MIKi25 Kemngebiet mit einem Wahnanteil von 25% KG Kleingartenfliche (auch Fldiche im Veremseigentum)
{Erlduterung siehe Himweis zu Kemgebiet - MK -) H (ehne B
hG hiherwertiges” Gewerbegebiet 5G sonstige private Fliche
{Biiro, Handel, Verbrauchermarkt u. 8.) SN Sondernuizungsfliche
G i et (F i — Richtwertzone
Handwark, Grofihandel, Distribution u. 8.} 2500/2,58an 2,500 EURIm bei einer WGFZ von 2,5
G-hG Gewerbegebiet San (fdrmiich Y
{Mischrutzung mil klassischem® und .héherwerigem” Gewerbe) {Anfangswert gem. § 154 Abs. 2 BauGB)
3 Sonderbaufliche (Art der Nutzung siehe Bebauungsplan) == Sanierungsblock
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A6 Bodenrichtwertauszug

— Auszug zum 01.01.2022 —

Bodenrichtwertauskunft

Stadtgebiet Munchen

Gutachterausschuss fur Grundstlickswerte
im Bereich der Landeshauptstadt Miinchen

Slichiag des Bodendchtwartes: - Geschéaftsstelle -
01.01.2022 Marsstr. 22
hre Abfrage (Adesse) 80335 Minchen
Trautenwolfstr. 8 Tel.: 089-23382378
Gelundenes Furstick: Fax: 089-23382440
Sektion Il (Lehel) - 3236/4 gutachterausschuss@muenchen.de
Bodenrichtwert 16500 €/m?*

Entwicklungszustand: B (Baureifes Land)

wertrelevante Geschossflachenzahl: 2,0 Nutzungsart: M (Geschossbaugebiet)
Wohnanteil % im MK: Erschliefungszustand: Beitragsfrei
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A7 Larmimmissionen — Abschlag auf Bodenwert

— Reguléare Richtwerte gegentiber der vor Ort festzustellenden Immissionswerte in dB(A) —

1. Normale Immissionsrichtwerte nach VDI (Verein Deutscher Ingenieure), nach Gebietstyp

Tag dB(A) Nacht

Kurgebiete, Krankenhauser & Pflegeanstalten 45 35
Reine Wohngebiete 50 35
Allgemeine Wohngebiete 55 40
Dorf- und Mischgebiete 60 45
Kerngebiete 60 45
Gewerbegebiete 65 50
Industriegebiete 70 70

Quelle: Kleiber Digital, 2020

2. Immissionswert in dB(A) am Bewertungsobjekt (ungefihr)

Schallpegel db(A) am Objekt, ca.: 65 dB(A

HauptverkehrsstraBen, LDEN

HauptverkehrsstraBen, LDEN
[ dver55- 60 dbfa)
B iber 60- 65 dba)
W Goer65- 70 dba)
W dber70- 75 db4)
[l doer75do(4)
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Larmimmissionen — fortfahrend

3. Berechnung des Abschlags in der Bodenwertermittiung

Schallpegel am Objekt, ca.: 65 dB(A)
Schallpegel, referenzieller Richtwert: 55 dB(A)
Delta: 10 dB(A)
Abschlag in Prozent pro dB(A): -1,0 %
Abschlag in Prozent, gesamt: -10,0 %
Bodenwert pro m? — vor Abschlagen: 9.869 €
Abschlag in Euro pro m?: -987 €
Betroffene Flache: 780 m?
Abschlag in Euro, gesamt: -769.782 €

Allgemeine Hinweise zur Ermittlung:

GemaR den Literaturvorgaben gilt fir ein Wohngebiet ein Abschlag in Héhe von 1,4 % - 3,3 % fir
jedes Dezibel, welches den gegenwartigen, mittleren Schallpegel des Vergleichsobjekts
Uberschreitet. Im Bewertungsfall wird unterstellt, dass innerhalb der Bodenrichtwertzone der
durchschnittliche Schallpegel bei 55 dB(A) liegt (Bodenrichtwertzone = Vergleichsobjekt).

Literaturhinweis: Kleiber digitalTeil IV - ImmoWertV2 Die Rechtsgrundlagen der
Immobilienwertermittlungsverordnung im Einz...Abschnitt 1 ImmoWertV: Anwendungsbereich,
Begriffsbestimmungen und all...§ 6 ImmoWertV Weitere Grundstiicksmerkmale 6 Larm

6.2 Verkehrslarm (StralRen und Schienen) 6.2.3 Wertminderung

Objektspezifische Hinweise:

Die Bodenrichtwertzone umfasst auch die von der Larmquelle deutlich weiter entfernten
Grundstiicke. Ein Abschlag ist im Bewertungsfall deshalb zu rechtfertigen.
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A8 Mietspiegel — Berechnung

— Automatischer Abruf per Datenschnittstelle, Abruf vom 15.11.2023 11:26:55 —

— Quelle: 21st Real Estate GmbH — Berlin | www.21re.de —

A81. Abgerufene Parameter

Mietspiegel: Mdnchen — 2023

Adresse: 80802 Miinchen, Trautenwolfstralie 6
Baujahr: 1910

Wohnflache: 120,00 m?

A82. Ergebnis — durchschnittliche ortsiibliche Miete ( €/m?Monat und €/Monat)

Minimum (Spanne nach unten, gerundet): 18,56 € 2.227,20 €
Durchschnitt (gerundet): 21,93 € 2.631,60 €
Maximum (Spanne nach oben, gerundet): 25,28 € 3.033,60 €

Manuelle Eingaben des Sachverstandigen (Rechtschreibfehler ggf. durch Kommune):

Gebaudetypen Anderer Gebaudetyp
Durch Ausstattungsmerkmale charakterisierte Haustypen Guter Altbau
Unvollstdndige Warmwasserversorgung und/oder unvollstandige Beheizung keine der vorg. Antworten
Unterschiedliche oder einfache Warmwasserversorgung b) gleiche Arten
FuBbodenheizung Nein
Besondere Zusatzausstattung im Bad vorhanden Ja
Handtuchheizkérper vorhanden Ja
Flache des (grofRten) Bades betréagt mindestens 6m? und/ oder zweites ausgestattetes Bad Ja
Modernisiertes Bad Ja
Offene Kuche Nein
Kichenausstattung Alle drei der aufgefiihrten Elektrogerate
FuBbodenart Guter Boden
Modernisierter Boden Ja
Balkon/Terrasse/Wintergarten Ein Balkon/Terrasse/Wintergarten
Besondere Ausstattung Ja
Ladestation fiir Elektromobile Nein
Installation auf/unter Putz keine der vorg. Antworten
Kachelofen, Kaminofen oder offener Kamin keine der vorg. Antworten
Fenster mit Isolierverglasung keine der vorg. Antworten
Maisonette-Wohnung keine der vorg. Antworten
Ein Balkon/eine Loggia mit einer Flache, die groRer als 10 m2 ist keine der vorg. Antworten
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A9 Vergleichspreise — Umfeldbeobachtung Mietobjekte

— Aus verschiedenen Onlineportalen, inklusive historischer Angebote —

Objekttyp Angebot vom Flache (m?)  Kaltmiete = Miete / m?
3-Zi-Wohnung 30.09.2023 104 m? 2.510€ 2413 €
Baujahr 1900 | Etage 1 | Lage: 80802 Miinchen, Giselastralie

3-Zi-Wohnung 30.09.2023 105 m? 2.190€ 20,81 €
Baujahr 1900 | Lage: 80802 Miinchen, GiselastralRe

4-Zi-Wohnung 30.09.2023 105 m? 2.900€ 27,62 €
Baujahr 1901 | Etage 3 | Lage: 80802 Miinchen, Mandlstr.

4-Zi-Wohnung 31.12.2022 105 m? 2.890€ 27,50 €
Baujahr 1897 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Kaulbachstr.

4-Zi-Wohnung 30.09.2023 109 m? 2.690€ 24,67 €
Baujahr 1900 | Lage: 80802 Munchen, Fendstralle

4-Zi-Wohnung 31.12.2022 120 m? 2.490€ 20,79 €
Baujahr 1900 | Etage 1 | Lage: 80802 Miinchen, Fendstrale

3-Zi-Wohnung 31.12.2022 130 m? 3.100€ 23,85 €
Baujahr 1904 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Ohmstralle

4-Zi-Wohnung 30.09.2023 144 m? 3.960€ 27,50 €
Baujahr 1898 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Kaulbachstr.

5-Zi-Wohnung 30.09.2023 144 m? 3.700€ 25,66 €
Baujahr 1918 | Lage: 80802 Miinchen, Giselastralle

4-Zi-Wohnung 30.06.2023 144 m? 3.960€ 27,50 €
Baujahr 1898 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Kaulbachstr.

4-Zi-Wohnung 31.03.2023 144 m? 3.960€ 27,50 €
Baujahr 1898 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Kaulbachstr.

4-Zi-Wohnung 31.12.2022 145 m? 3.990€ 27,50 €
Baujahr 1897 | Etage 4 | Lage: 80802 Miinchen, Kaulbachstr.

5-Zi-Wohnung 31.12.2022 150 m? 3.000€ 20,00 €
Baujahr 1900 | Lage: 80802 Minchen, OhmstraRe

4-Zi-Wohnung 30.06.2023 156 m? 3.800€ 24,36 €

Baujahr 1900 | Etage 2 | Lage: 80802 Miinchen, Nikolaiplatz

Miete / m? — Durchschnittswert: 24,96 €

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Abruf am 15.11.2023 per API-Datenschnittstelle an die Smart-Data-Datenbank von 21st Real Estate
— mit mehr als 40 Millionen gespeicherten, taglich aus einer Vielzahl von Quellen gesammelten und
aktualisierten Angeboten.

Ausgewertet wurden die letzten 14 Angebote vor dem Wertermittlungsstichtag. Die Suchparameter
wurden an die Objektart, die Lage und an die GroRe des Wertermittlungsobjekts angepasst wie
folgt: ,5 km Radius, Angebote von 2022-Q4 bis 2023-Q4, Baujahr von 1890 bis 1930, Flache 100 bis
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A10 Machine-Learning—Preise

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf am 28.02.2023 13:48:10 —

— Vergleichspreise erstellt durch kinstliche Intelligenz —

A101. Machine-Learning-Preis | Parameter zum Abruf

Adresse: TrautenwolfstraBBe 6, Miinchen
Kauf/Miete: residential-apartment-rent
Ausstattung: Hoch

Baujahr: 1910

Flache: 120,00 m?

A102. Machine-Learning-Preis | Ergebnis zum Abruf, Preisspanne inkl. Streuung

Min Avg Max
26,06 € 27,67 € 29,28 €

Spanne — grafische Darstellung:

26€ 26€ 27€ 27€ 28€ 28€ 29€ 29€ 30€ 30€
| | 1 | | | | | | 1

| | 1 1 | | | | | 1
26€ 26€ 27€ 27€ 28€ 28€ 29€ 29€ 30€ 30€

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Datenabruf von Machine-Learning-Preisen bei 21st Real Estate GmbH, Berlin.
Der Abruf erfolgte am: 28.02.2023 13:48:10 (Zeitstempel).

Es wird Bezug genommen auf die Beleihungswertermittiungsverordnung (BelWertV), die nach Art. 3,
§19 (2) den Einsatz von computerunterstiitzten, datenbankbasierten Vergleichspreisen grundsatzlich
zulasst.
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A11

Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf Zeitstempel: 15.11.2023 11:15:57 —

— Name des abgerufenen Lageprofils: Family Living —

Makrolage — Einzelwerte des Profilabrufs

Score-Kategorie: Anbindung

Die Anzahl der Autobahnausfahrten (inkl. Ausfahrten autobahnahnlicher BundesstraRen) 100,0
innerhalb der Gemeinde
Die Anzahl der Autobahnausfahrten (inkl. Ausfahrten autobahnahnlicher BundesstraRen) 80,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minltigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Autobahnausfahrten (inkl. Ausfahrten autobahnahnlicher BundesstraRen) 53,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 90-minutigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Autobahnausfahrten (inkl. Ausfahrten autobahnahnlicher Bundesstra3en) 96,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minltigen Einzugsgebiets
Score-Kategorie: Bildung
Die Anzahl der Einwohner mit Fachhochschul-/Universitatsabschluss pro 10.000 Einwohner 96,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minitigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Einwohner mit Fachhochschul-/Universitatsabschluss pro 10.000 Einwohner 100,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minltigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Einwohner mit Fachhochschul-/Universitatsabschluss pro 10.000 Einwohner 100,0
innerhalb der Gemeinde
Die Anzahl der Einwohner mit Hochschul-/Fachhochschulreife pro 10.000 Einwohner 95,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minltigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Einwohner mit Hochschul-/Fachhochschulreife pro 10.000 Einwohner 100,0
innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minltigen Einzugsgebiets
Die Anzahl der Einwohner mit Hochschul-/Fachhochschulreife pro 10.000 Einwohner 99,0
innerhalb der Gemeinde

100,0
Die Anzahl der Grundschulen innerhalb der Gemeinde
Die Anzahl der Grundschulen innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minditigen 97,0
Einzugsgebiets
Die Anzahl der Grundschulen innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minditigen 85,0
Einzugsgebiets
Die Anzahl der Grundschulen pro 10.000 Einwohner innerhalb der Gemeinde und ihres 30- 1.0
minutigen Einzugsgebiets

100,0
Die Anzahl der Gymnasien innerhalb der Gemeinde

99,0

Die Anzahl der Gymnasien innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Score-Wert | Gewichtung
Absoluter Wert

0,932%

77,000
0,932%
396,000
0,932%
681,000
1,863%

180,000

1,242%
2.291,751
1,863%
3.104,405
3,106%
3.329,672
1,180%
3.608,184
1,770%
4.741,452
2,950%
5.124,104
2,428%
153,000
1,619%
239,000
0,405%
708,000
1,124%
1,112
2,024%
55,000
1,619%

80,000
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A11

Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf Zeitstempel: 15.11.2023 11:15:57 —

— Name des abgerufenen Lageprofils: Family Living —

Die Anzahl der Gymnasien innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minutigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Gymnasien pro 10.000 Einwohner innerhalb der Gemeinde und ihres 30-
mindtigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Sekundarschulen innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Sekundarschulen innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Sekundarschulen innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Sekundarschulen pro 10.000 Einwohner innerhalb der Gemeinde und ihres
30-minutigen Einzugsgebiets

Score-Kategorie: Demographie

Das Bevolkerungswachstum innerhalb der Gemeinde uber die letzten 2 Jahre

Das Bevolkerungswachstum innerhalb der Gemeinde uber die letzten 5 Jahre

Das Durchschnittsalter der Bevélkerung innerhalb der Gemeinde

Das Durchschnittsalter der Bevélkerung innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen
Einzugsgebiets

Das Durchschnittsalter der Bevélkerung innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minitigen
Einzugsgebiets

Der Anteil der Bevolkerung im Alter von tber 65 Jahren innerhalb der Gemeinde

Der Anteil der Bevdlkerung im Alter von uber 65 Jahren innerhalb der Gemeinde und ihres
30-minutigen Einzugsgebiets

Die Veranderung des durchschnittlichen Alters der Bevoélkerung innerhalb der Gemeinde
Uber die letzten 2 Jahre

Die Veranderung des durchschnittlichen Alters der Bevoélkerung innerhalb der Gemeinde
Uber die letzten 5 Jahre

Score-Kategorie: Kriminalitat

Die Anzahl der polizeilich registrierten Straftaten innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der polizeilich registrierten Straftaten pro 10.000 Einwohner innerhalb der
Gemeinde

91,0

36,0

100,0

99,0

94,0

9,0

50,0

63,0

3,0

4,0

6,0

25,0

13,0

100,0

89,0

0,540%
168,000
1,124%
0,372
2,294%
84,000
1,619%
132,000
0,540%
396,000
1,124%

0,614

5,124%
0,002
5,124%
0,016
-10,537%
41,600
-1,211%
42,218
-0,363%
43,030
-5,450%
0,174
2,935%
0,183

-6,335%

-4,224%

-0,002

-1,366%
88.857,000
-4,099%

597,274
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A11

Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf Zeitstempel: 15.11.2023 11:15:57 —

— Name des abgerufenen Lageprofils: Family Living —

Die Anzahl der polizeilich registrierten Straftaten pro 10.000 Einwohner innerhalb der
Gemeinde und ihres 30-miniitigen Einzugsgebiets

Score-Kategorie: Kultur und Freizeit

Die Anzahl der Fitnessstudios innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Fitnessstudios innerhalb der Gemeinde und ihres 30-miniitigen
Einzugsgebiets

Score-Kategorie: Medizinische Versorgung

Die Anzahl der Apotheken innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Apotheken innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Krankenhauser innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Krankenhauser innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Krankenhauser innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Sanitatshauser innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Sanitatshauser innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minUtigen
Einzugsgebiets

Score-Kategorie: Nahversorgung

Die Anzahl der Backereien innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Backereien innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Banken innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Banken innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Gastronomischen Einrichtungen innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Gastronomischen Einrichtungen innerhalb der Gemeinde und ihres 30-
mindtigen Einzugsgebiets

55,0

100,0

99,0

100,0

99,0

100,0

99,0

93,0

100,0

97,0

100,0

99,0

100,0

99,0

100,0

99,0

-1,366%

518,599

0,592%
867,000
0,616%

1.275,000

0,604%
550,000
0,592%
783,000
0,320%

50,000
0,379%

57,000
0,261%
132,000
0,545%

49,000
0,545%

82,000

0,568%
1.218,000
0,568%
1.721,000
0,580%
1.219,000
0,604%
1.916,000
0,604%
6.298,000
0,604%

8.530,000
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A11

Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf Zeitstempel: 15.11.2023 11:15:57 —

— Name des abgerufenen Lageprofils: Family Living —

Die Anzahl der Shopping Center innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Shopping Center innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Shopping Center innerhalb der Gemeinde und ihres 60-minitigen
Einzugsgebiets

Die Anzahl der Supermarkte innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Supermarkte innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Die Anzahl der Tankstellen innerhalb der Gemeinde

Die Anzahl der Tankstellen innerhalb der Gemeinde und ihres 30-minutigen Einzugsgebiets

Score-Kategorie: Wirtschaft

Die Kaufkraft (entspricht dem jahrlichen Nettoeinkommen) pro Haushalt innerhalb der
Gemeinde

Die Kaufkraft (entspricht dem jahrlichen Nettoeinkommen) pro Kopf innerhalb der Gemeinde

Die Kaufkraft (entspricht dem jahrlichen Nettoeinkommen) pro Kopf innerhalb der Gemeinde
und ihres 30-minitigen Einzugsgebiets

Die Summe der Kaufkraft (entspricht dem jahrlichen Nettoeinkommen) innerhalb der
Gemeinde

Die Summe der Kaufkraft (entspricht dem jahrlichen Nettoeinkommen) innerhalb der
Gemeinde und ihres 30-miniitigen Einzugsgebiets

Mikrolage — Einzelwerte des Profilabrufs

Score-Kategorie: Anbindung

Der Zugang der Lage zu Bus- und Tram-Haltestellen sowie S+U und Regionalbahnhéfen
relativ zur ubergeordneten Makroregion

Score-Kategorie: Bildung

Der Zugang der Lage zu Kindergarten relativ zur tbergeordneten Makroregion

Der Zugang der Lage zu Schulen relativ zur Ubergeordneten Makroregion

100,0 0,616%
18,000

98,0 0,639%
21,000

79,0 0,628%
33,000

100,0 0,628%
1.198,000

99,0 0,616%
1.696,000

100,0 0,663%
127,000

97,0 0,651%
245,000

85,0 1,451%
60.215,674

98,0 1,451%
32.363,024

100,0 1,451%
32.421,820

100,0 0,929%

48.146.729.570,170
100,0 0,929%
69.664.505.241,516

Score-Wert | Gewichtung
Absoluter Wert

95,0 12,840%

95,202

97,0 24,609%
97,032
59,0 8,230%

58,582
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A11

Lage-Scoring — Detailansicht Einzelwerte

— Quelle: 21st Real Estate GmbH, Berlin | Abruf Zeitstempel: 15.11.2023 11:15:57 —

— Name des abgerufenen Lageprofils: Family Living —

Score-Kategorie: Infrastruktur

Der Zugang Lage zu Industrieflachen relativ zur ibergeordneten Makroregion

Die durch Schienen-, Straen- und Flugverkehr sowie Einrichtungen und Aktivitaten
verursachte Larmbelastung innerhalb der Lage relativ zur ibergeordneten Makroregion

Score-Kategorie: Kombinierte Scores

Der Zugang der Lage zu Dienstleistungen des taglichen Bedarfs, wie Supermarkte,
Backereien, Drogerien und Apotheken, relativ zur Gibergeordneten Makroregion

17,0

32,0

92,0

88,0

Der Zugang der Lage zu Grin- und Wasserflachen relativ zur tibergeordneten Makroregion

Der Zugang der Lage zu medizinischen Einrichtungen wie Apotheken, Krankenhuser und

Sanitatshauser, relativ zur Gibergeordneten Makroregion

Die Eignung der Lage fiir Familien mit Kleinkindern, relativ zur (ibergeordneten Makroregion,

gemessen anhand des Zugangs zu Grundschulen, Kindergarten und Spielplatzen

Die relative Position der Lage im Sozialgefiige der libergeordneten Makroregion gemessen

anhand von Kaufkraft, Beschaftigung und dem Immobilienpreisniveau
Score-Kategorie: Kultur und Freizeit

Der Zugang der Lage zu Spielplatzen relativ zur (ibergeordneten Makroregion

Score-Kategorie: Nahversorgung

Der Zugang der Lage zu Béackereien relativ zur Gbergeordneten Makroregion

Der Zugang der Lage zu Supermarkten relativ zur GUbergeordneten Makroregion

98,0

73,0

96,0

39,0

97,0

93,0

-8,230%
17,115
-8,230%

40,870

8,230%
92,086
3,210%
88,096
3,210%
97,807
8,230%
73,157
4,280%

96,439

4,280%

38,582

3,210%
96,735
3,210%

92,943
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A12 Liegenschaftszinssatz

— nach sachverstandiger Ermittlung; auf Grundlage der 30-jahrigen Bundesanleihe —

Allgemein

Gemal der ImmoWertV — § 27 Grundlagen des Ertragswertverfahrens — wird der vorlaufige
Ertragswert unter anderem auf einem objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes
ermittelt. Liegenschaftszinssatze sind Kapitalisierungszinssatze, mit denen Verkehrswerte von
Grundstlcken je nach Grundsticksart im Durchschnitt marktublich verzinst werden. Zur Ermittlung
des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes ist der ermittelte Liegenschaftszinssatz
auf seine Eignung zu prufen und (...) an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.
(Quelle: ImmoWertV 2021 — Text zur besseren Lesbarkeit gekirzt)

1. Liegenschaftszinssatz, vor Anpassungen

Zinssatz der 30-jahrigen Bundesanleihe, Abruf bei der Bundesbank zum WEST: 291 %
zzgl. Risikoaufschlag fur die Nutzung "Gemischte Nutz.": 1,75 %
Grundlage der Ermittlung, vor Anpassungen: 4,66 %

2. Anpassungen anhand der Objektmerkmale liber Naherungsschritte

Risikobewertung — Standort / Infrastruktur

Eindeutig bessere Lage -0,37 %
Risikobewertung — Entwicklung Gesamtmarkt
Eindeutig rtcklaufiger Markt 0,31 %
Risikobewertung — objektspez. Marktgangigkeit
Eher positive Einschatzung -0,16 %
Bewertung — Restnutzungsdauer
30-50 J 0,00 %
Risikobewertung — Investitionen
Eher negative Einschatzung 0,12 %
Risikobewertung — Mietvertrage
Im Denkmalschutz 0,12 %
3. Liegenschaftszinssatz, nach Anpassungen, festgelegt: 4,68 %

Kurzhinweis zu dieser Seite:

Obige Berechnungsvariante ist eine von drei Optionen in REZEN. Arbeiten Sie am Besten mit der
Variante "Gutachterausschuss".

Auch konnen Sie die objektspezifische Anpassung véllig frei vornehmen. Das Liegenschaftszins-Modul
ist Aulerst variabel einsetzbar.
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A13 Umweltrisiko — Kartendarstellung

— Abgerufene Adresse: Trautenwolfstral’e 6, 80802 Minchen —

— Quelle: geoveris.de —
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Starkregen — Gefahrdung: SGK 2 (mittlere Geféhrdung)
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A14 Rechtsgrundlagen — tabellarische Darstellung

— Gesetze und weitere rechtliche Grundlagen zu diesem Gutachten —

Folgende Liste wird nach Adresse und WEST automatisch generiert:
Sie ist auf Wunscht frei editierbar.

Bayerische Bauordnung
(Bundesland: Bayern) — in der Fassung gultig vom 01.06.2021.

Gesetz uiber das Kreditwesen (KWG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.1935.

Verordnung liber die Ermittlung der Beleihungswerte von Grundstiicken (BelWertV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 12.05.2006.

Pfandbriefgesetz (PfandBG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 19.07.2005.

Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 24.08.1965.

Gesetz uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.1900.

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 15.01.1919.

Gebdudeenergiegesetz (GEG)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.11.2020.

DIN 277
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.08.2021.

Wohnflachenverordnung (WoFIV)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.2004.

Immobilienwertermittlungsverordnung Anwendungshinweise (ImmoWertA 2023)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 20.09.2023.

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.01.2022.

Baunutzungsverordnung (BauNVO)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung giiltig vom 01.02.2023.

Baugesetzbuch (BauGB)
(Herausgeber: Bundesrepublik Deutschland) — in der Fassung gultig vom 01.02.2023.

Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
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A14 Rechtsgrundlagen — weitere Erlauterungen

— Umgang mit Informationen zur Beschaffenheit des Grundstiicks —

Die Feststellungen zur Beschaffenheit und zur tatsachlichen Eigenschaft der baulichen Anlagen
sowie des Grund und Bodens basieren ausschlieBlich auf den vom Auftraggeber zur Verfligung
gestellten und geman Auftrag beschafften Unterlagen. Zusatzlich flieien in das Gutachten die
Erkenntnisse der Ortsbesichtigung ein.

Fir das vorliegende Gutachten wurde bei der Ortsbesichtigung auf Baustoffpriifungen,
Bauteilprifungen, Bauteil6ffnungen, Funktionspriifungen haustechnischer Anlagen verzichtet.
Ebenfalls wurde keine Bodenuntersuchung vorgenommen.

Alle Feststellungen des Sachverstandigen erfolgten durch Augenscheinnahme (rein visuelle
Untersuchung). Die Flachen und Mafie wurden aus den seitens des Auftraggebers vorgelegten bzw.
beschafften Unterlagen Gbernommen und stichpunktartig auf Plausibilitdt gepruft bzw. ergdnzend mit
einer fur die Wertermittlung hinreichenden Genauigkeit Uberschlagig ermittelt.

Bezlglich des vorhandenen Bestandes und der Nutzung baulicher Anlagen erfolgte keine
Uberpriifung der &ffentlich-rechtlichen Bestimmungen einschlieBlich Genehmigungen, Abnahmen
und Auflagen.

Auf zerstérende Untersuchungen wurde ebenfalls verzichtet.

Alle Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile und Baustoffe beruhen auf Auskiinften, die dem
Auftragnehmer (dem Sachverstandigen) gegeben worden sind — sowie auf den vorgelegten
Unterlagen. Ungeprift wird unterstellt, dass keine Bauteile und Baustoffe vorhanden sind, welche
mdglicherweise eine anhaltende Gebrauchstauglichkeit beeintrachtigen oder gefahrden. Eine
Kontamination von Baustoffen und Bauteilen wurde ebenfalls nicht gepriift, es sei denn, dies ware im
Verlauf dieser Arbeit anderweitig vermerkt. Es wird damit im Regelfall davon ausgegangen, dass
keine Kontamination vorliegt.
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A15 Wertermittlungsverfahren — schematische Darstellung

— Uberblick zur besseren Nachvollziehbarkeit des Gutachtens —

A151. Die Verfahrensarten und ihre Anwendung in dieser Arbeit

Sachwert-
verfahren

nicht durchgefiihrt

Ertragswert-
verfahren

einziges Verfahren

Vergleichs-
wertverfahren

nicht durchgefiihrt

A152. Die Bewertungsschemen zu den Verfahren (vereinfachte Darstellung)

Ermittlung
Bodenwert

Ermittlung Wert
bauliche Anlagen

Ermittlung wert-
haltiger Bauteile

Vorlaufiger Sachwert

X

Anpassung an Markt
(Sachwertfaktor)

Ermittlung
Bodenwert

Festlegung
Liegenschaftszinssatz

Ermittlung des
Jahresreinertrags

--

Bodenwertverzinsung

Ertragswert
Bauliche Anlagen

+

Bodenwert

Vergleich mit anderen
Objekten

Anpassung an
individuelle Merkmale

Ermittlung
vorlaufiger Vergleichswert

Prifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV

Marktangepasster, vorlaufiger
Sachwert

+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Ertragswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Marktangepasster, vorlaufiger

Vergleichswert
+/-

Besondere, objekt-
spezifische Merkmale

Sachwert Ertragswert Vergleichswert
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A16 Glossarium

— Abkurzungen und die dazugehdrigen Fachbegriffe —

Abkiirzung

AGVGA
BauGB
BauNVO
BauO
BetrkV
BGF
BKI
boG
BRW
BV
BWF
BWK
DG

EG
EnEV
EW

GF

GFz
GND
ImmoWertV
ImmoWertA
KAG
KG
LBodSchG
LSz
LWG
NFL
NHK
OG

RE

RL
RND
SwW

VG

VPI
WertR
WEST
W
WA
WGFZ
WoFG
WoFIV

Begriff

Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschisse

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
Bauordnung
Betriebskostenverordnung
Brutto-Grundflache
Baukostenindex

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Bodenrichtwert
Berechnungsverordnung
Barwertfaktor
Bewirtschaftungskosten
Dachgeschoss

Erdgeschoss
Energieeinsparverordnung
Ertragswert

Geschossflache
Geschossflachenzahl
Gesamtnutzungsdauer
Immobilienwertermittlungsverordnung
Anwendungshinweise zur ImmoWertV
Kommunalabgabengesetz
Kellergeschoss
Landesbodenschutzgesetz
Liegenschaftszinssatz
Landeswassergesetz
Nutzflache
Normalherstellungskosten
Obergeschoss

Reinertrag

Richtlinie
Restnutzungsdauer
Sachwert

Vollgeschoss
Verbraucherpreisindex
Wertermittlungsrichtlinien
Wertermittlungsstichtag
Wohnflache
Wohn-/Nutzflache
Wertrelevante Geschossflachenzahl
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnflachenverordnung

Verkehrswertgutachten | Nr. 243865
Erstellt zu Aktenzeichen D3Mo 47/11 AG MKT 68 /69

© Marlene Mustermann | 25.01.2024



A17 Haftungsausschluss

— Haftungshinweis analog zur Auftragserteilung —

— Redaktioneller Hinweis: diese Seite ist Autotext —

Der Auftragnehmer (Sachverstandige) haftet unabhangig davon, ob es sich um eine vertragliche,
auldervertragliche oder gesetzliche Anspruchsgrundlage handelt, ausschlieBlich fiir vorsatzliches und
grob fahrlassiges Verhalten.

Der Auftragnehmer haftet — gleich aus welchem Rechtsgrund — fir einen Schaden, der auf einem
mangelhaften Gutachten beruht, nur dann, wenn er oder ein von ihm eingesetzter Mitarbeiter diesen
Schaden vorsatzlich oder grob fahrlassig herbeigefiihrt hat.

Alle dariiber hinausgehenden Schaden werden ausgeschlossen.

Dies gilt insbesondere auch fur jene, die im Rahmen einer Nacherfullung entstehen. Unberlhrt bleibt
die Haftung des Auftragnehmers fir Schaden aus der Verletzung des Lebens, des Kérpers oder der
Gesundheit und wegen der Verletzung wesentlicher Vertragspflichten, die auf einer vorsatzlichen
oder fahrlassigen Pflichtverletzung des Auftragnehmers oder seines gesetzlichen Vertreters oder
Mitarbeiters beruhen.

Besteht ein Schadensersatzanspruch des Auftraggebers wegen schuldhafter Verletzung
wesentlicher Vertragspflichten durch den Auftragnehmer, so ist dieser auf den vertragstypischen,
vorhersehbaren Schaden begrenzt, sofern und soweit nicht Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit des
Auftragnehmers vorliegen.

Die Haftung des Auftragnehmers fiir seine schriftlichen Ausarbeitungen gegeniiber einem Dritten ist
ohne vorherige schriftliche Einwilligung des Auftragnehmers ausgeschlossen, auch fir den Fall einer
Abtretung durch den Auftraggeber.

Informationen tber mégliche besondere Risiken infolge Erdbeben-, Starkregen-, Hochwasser-,
Bergschaden-, Waldbrand-, Blitzschlag- und Sturmrisiken u.a.m. liegen zum Wertermittlungsstichtag
nicht vor. Untersuchungen hinsichtlich der vorbezeichneten Risiken sind nicht Gegenstand dieser
Wertermittlung. Es wird in diesem Gutachten unterstellt, dass vorbezeichnete Risiken nicht
vorhanden sind.

Der Auftragnehmer haftet nicht fiir besondere Grundstiicksgegebenheiten, Rechtsverhaltnisse und
dergleichen. Dies gilt insbesondere fiir mdgliche schadliche Bodenveranderungen, Verdachtsflachen,
Altlasten und altlastenverdachtige Flachen u.a.m., erschwerte Griindungsverhaltnisse, ggf. den Wert
ungunstig beeinflussende Grundwasserverhaltnisse. Entsprechende Gegebenheiten werden nur
dann als Wertminderung bertcksichtigt, wenn sie vom Auftraggeber benannt wurden und fur die
Bewertung von relevantem Einfluss sind.

Die vom Auftraggeber vorgelegten Unterlagen und Informationen werden seitens des
Auftragnehmers durch Zufallsstichprobe gepriift verwendet.
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