Immobilienbewertung

Max Mustermann
Wertstrasse 1
12345 Werthausen

Seite 1

WERTERMITTLUNG

Objektbeschrieb

Eigentumswohnung Nr. 101 in der Mehrfamilienwohnanlage Grund- und Bodenstrasse 73 in 12345
Werthausen im Erdgeschoss bestehend aus Wohnen, Essen, Kiiche, Bad, Kind 1, Eltern,
Abstellraum, WC, Vorraum, Kind 2, Balkon.

Garage Nr. 29 in der gleichen Wohnanlage.

Verkehrswerte

Eigentumswohnung: 117000 €
Garage: 7200 €
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gemeines / Grundlagen der Wertermittilung

Allgemeine Objektangaben

Objektbeschrieb Eigentumswohnung Nr. 101 in der Mehrfamilienwohnanlage Grund-
und Bodenstrasse 73 in 12345 Werthausen im Erdgeschoss
bestehend aus Wohnen, Essen, Kiiche, Bad, Kind 1, Eltern,
Abstellraum, WC, Vorraum, Kind 2, Balkon.

Garage Nr. 29 in der gleichen Wohnanlage.

Verkehrswerte Eigentumswohnung: 117.000,00 €
Garage: 7.200,00 €

Allgemeine Angaben zur Wertermittlung

Zweck der Bewertung Bewertung fiir Verkaufszwecke

Eigentimer Heinrich von Burg
Wertermittlungs- 07.11.2007
stichtag

Grundbuch und Katasterangaben

Grundbuch von Werthausen Blatt 25874
32.84 / 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick
Flst. 4915/3 Grund- und Bodenstrasse 73 43 ar 54 m?
Gebaude und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im 3. Obergeschoss Nr. 101

Grundbuch von Werthausen Blatt 25882
1/ 1000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Flst. 4915/3 Grund- und Bodenstrasse 73 43 ar 54 m?
Gebéaude und Freiflache

verbunden mit dem Sondereigentum an dem PKW-Stellplatz Nr. 85

Mieter und WEG-Werwaltung

Mieter Die Wohnung ist nicht vermietet, sie steht leer.

Hausverwaltung 1 - 2 - 3 Wohnungsverwaltung OHG
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2 Beschreibung des Grundstiickes
(21 Allgemein

Bundesland Baden-Wirttemberg
Kreis Werthausen

Ort Werthausen
Einwohneranzahl 122.000

2.2 Uberértliche Anbindung und Verkehrslage
Nachstgelegene groBere Stuttgart, Karlsruhe, Heidelberg

Orte

Landeshauptstadt Stuttgart

Néachstgelegene B 293

BundesstraBen

Nachstgelegene Werthausen - West
Autobahnzufahrt

Nachstgelegener Hauptbahnhof Werthausen
Bahnhof

Nachstgelegener Stuttgart

Flughafen

2.3 Ortliche Lage und Anbindung
Stadtzentrum Vorort bzw. Wohnbereich im Hauptort weiter entfernt als Innenstadt

mit glinstiger 6ffentlicher Verkehrsanbindung (kurze Wege und
hauptsachlich 1/4-Stunden-Takt) zur Innenstadt

Einkaufsmoglichkeiten Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittel, Backer, Metzger, Getranke,

fur den taglichen Bedarf Drogerie - kbnnen selbstverstandlich auch in einem Zentrum
zusammengefasst sein) mit Auswahl vorhanden, sehr gut erreichbar
mit entsprechender Parkierung teilweise zu Fuss, Entfernung < 2 km

Offentlicher Nahverkehr Bushaltestelle < 0,5 km entfernt, Taktung: 1/4 Stunde

Medizinische Allgemeinarzt oder Zahnarzt im Wohngebiet; nachstgelegenes
Versorgung Klinikum in maximal 15 Autominuten erreichbar, keine weitere
Fachéarzte in Stadt angesiedelt

Aus- und Fortbildung  Grund- und Hauptschule am Wohnort, weiterflihrende Schulen bis
zum Gymnasium in anderem Stadstteil / Nachbarort

Freizeit Kultur (Museum und permanentes Theater) in Stadt
Sport (Sportplatz, Hallenbad, Freibadt, etc.) in Stadt und Teilort
angesiedelt
Gaststatten (Auswahl an verschiedenen Formen, evitl. einschlieRlich
Nachtleben in Stadt
Bildung: Bucherei, Volkshochschule am Ort

2.4 Erganzende Lagefaktoren

Bauweise kompakte Bauweise vorherrschend, Gberschaubarer
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Durchgriinung,
Freifliche

Image

Immissionsbelastung

Geschosswohnungsbau

Wohngebiet mit geringen Freiflachen

Wohnlagen ohne besondere Vor- und Nachteile

spurbare Immissionsbelastung

2.5 Lagebeurteilung

Die Lagebeurteilung setzt sich aus den Kriterien ?Ortliche Lage und Anbindung? und den
?Erganzenden Lagefaktoren? zusammen. Beide Beurteilungskriterien werden gleichstark

gewichtet.
Kriterium
parameter

Stadtzentrum
Einkaufsmoglichkeiten sehr gut

Beurteilungs-

und somit fiir
die Gesamt-
beurteilung

Beurteilungs der Wohnlage  ergibt fir die

einzelnen

Beurteilungs-
kriterien

gut

g fir den taglichen
o 2 Bedarf
§’ 3 Offentlicher sehr gut
° = Nahverkehr t
5% Medizinsche mittel au
= Versorgung
O Aus- und Fortbildung gut

Freizeitmoglichkeiten sehr gut
Gesamt mittel-gut
9 5 Bauweise mittel
S S Durchgriinung mittel ol
_% < Image mittel mitte
o> Immisions- einfach
w S

belastung
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3.1 Aligemein

Art des Anwesens Mehrfamilienwohnanlage mit Tiefgarage

Art der Einheiten Wohnwirtschaftliche Nutzung

Urspriingliches Baujahr 1983

fiktives Baujahr 1983

Modernisierung -

 Konstruktion ..

Konstruktionsart Massiv

AuBenwande Untergeschoss: Beton, ab Erdgeschoss: Mauerwerk

Tiren Verglaste Alukonstruktion mit integrierter Briefkasten- und
Klingelanlage

Treppen Betontreppe mit Steinbelag, Stahlgelander

oach |

Form Flachdach

Konstruktion Betonkonstruktion

Dachdeckung Dachpappe bekiest

Schall- und -

Warmeschutz

Fassade Verkleidung

Heizung und Warmwasserversorgung

Heizung Gas-Zentralheizung
Warmwasserversorgung uber zentrale Heizungsanlage

Baumangel und Bauschaden

Bauschaden -

3.3 Parkierung

Parkierung Tiefgarage
Autoabstellplatze im Freien

3.4 AuBenanlagen

Zugangswege und Betonsteine
Hauseingang

Fahrradabstellplitze auf Gemeinschaftsflache



Bepflanzung Grunflache, Baume, Straucher

Miilllagerung auf Gemeinschaftsflache

www.wertermittlung-net.de
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4 Sondereigentum

Lage 3. Obergeschoss

Wohnraume Raufaser / Tapete

Kiche Fliesen um Arbeitsbereich, Restflaiche Raufasser
Sanitar Fliesen

Sonstige gestrichen

Deckenflachen

Wohnraume Raufaser
Kuche Raufaser
Sanitar Raufaser
Sonstige gestrichen

Bodenbelage

Wohnraume Teppich
Kiiche Fliesen
Sanitar Fliesen
Sonstige Fliesen

Fenster und Tiuren
Fenster Holzfenster, isolierverglast

Tiiren Holztiren

Treppen innerhalb der Wohnung und Balkon / Terrasse

Treppen -

Balkon / Terrase Balkon mit Fliesenbelag und Betonbristung

Grundrissgestaltung und wirtschaftliche Wertminderung
Grundrissgestaltung

Wirtschaftliche
Wertminderung

Baumangel und Bauschaden

Bauschaden Boden-, Wand- und Deckenbelage sind erneuerungsbedurftig;
Fenster missen gestrichen werden,
Fliesenarbeiten
Sanitararbeiten
Tlren
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5 Ermittlung des Verkehrswertes
5.1 Definition des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist wie folgt definiert: ,Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in
dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheiten
und der Lage des Grundsticks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Rucksicht auf ungewéhnliche oder persdnliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

5.2 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Das Objekt wird nach dem Ertragswertverfahren bewertet. Bei diesem Verfahren steht flr den
Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte Ublicherweise die zu erzielende Rendite im
Vordergrund. Das  Ertragswertverfahren ist durch die Verwendung des aus
Vergleichskaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes ein Preisvergleich, in dem vorrangig
die in dieses Bewertungsmodell eingefiihrten EinflussgréRen, insbesondere Mieten,
Restnutzungsdauer als auch Zustandsbesonderheiten, die Wertbildung und die
Wertunterschiede bewirken. Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und
Ertragswert der baulichen Anlagen.

5.3 Bodenwertermittlung

Die Preisbildung fur Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
vorrangig an den allen Marktteilnehmern bekannt gewordenen Informationen fir unbebaute
Grundstiicke. Der Bodenwert ist deshalb, auch in den Verfahren zur Bewertung bebauter
Grundstlicke getrennt vom Wert der Gebaude und Aullenanlagen, in der Regel auf der
Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichsverfahren zu ermitteln, wie er sich ergeben
wurde, wenn das Grundstuck unbebaut ware.

Neben oder an Stelle von Vergleichspreisen kdnnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittiung herangezogen werden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie
entsprechend den ortlichen Verhaltnissen, der Lage und des Entwicklungszustandes gegliedert
und nach Art und Mald der baulichen Nutzung, der ErschlieBungssituation sowie des beitrags-
und abgabenrechtlichen Zustandes und der jeweils vorherrschenden Grundstlicksgestalt
hinreichend bestimmt und mit der notwendigen Sorgfalt aus Kaufpreisen fiir vergleichbare
unbebaute Grundstucke abgeleitet sind.

Bodenrichtwerte werden als ?zonale? oder als ?punktuelle? Bodenwerte mitgeteilt. Der zonale
Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von
Grundstlicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Punktuelle Bodenrichtwerte
gelten fur eine in der Karte in der Regel grundstiicksgenau bezeichneten Lage mit den zum
Bodenrichtwert beschriebenen fiktiven Grundstlckseigenschaften.

Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks vom Vergleichsgrundstick bzw. von dem
Bodenrichtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Merkmalen, wie ErschlieRungszustand,
spezielle Lage, Art und Mal der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstlicksgehalt,
sowie Abweichungen des Wertermittlungsstichtages vom Kaufzeitpunkt der
Vergleichsgrundsticke bzw. vom Stichtag, zu dem der Bodenrichtwert abgeleitet wurde,
bewirken in der Regel entsprechende Abweichungen seines Bodenwertes von dem
Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Somit ergibt sich ein Bodenrichtwert in Hohe von € erschlieffungs- und beitragsfrei:
Richtwert in € / m? Angewandter Bodenrichtwert in € / Flachenanteil in m?

330 330 4354
330 330 4354
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Bodenwert Eigentumswohnung

Gesamtanwesen 4.354,00 x 330,00 1.436.820,00
Bodenwertanteil des Sondereigentums entsprechend dem Miteigentumsanteil

32,84

1.000.00 x € 1.436.820,00 47.185,17
Bodenwert 47.185,17
Bodenwert Parkierung

Gesamtanwesen 4.354,00 x 330,00 1.436.820,00
Bodenwertanteil des Sondereigentums entsprechend dem Miteigentumsanteil

1,00

1.000.00 x € 1.436.820,00 1.436,82
Bodenwert 1.436,82

5.4 Ertragswertverfahren
5.4.1 Rohertrag

5411 Vereinbarte Miete

Wohnwirtschaftliche Nutzung

Die vereinbarte Miete stellt sich wie folgt dar:

Eigentumswohnung

Wohnflache m? monatlich (€/m? monatlich (€ jahrlich (€
Wohnung 104,00 0,00 0,00 0,00
Gesamtmieteinnahmen
Mieteinheit monatlich (€ jahrlich (€
Wohnwirtschaftliche Nutzung 0,00 0,00
Parkierung 0,00 0,00
Summe 0,00 0,00
Parkierung (grundbuchlich selbstandig

Anzahl Stellplatze monatlich (€/Stellplatz monatlich (€

Stellplatz 0 0,00 0,00 0,00
Garage 1 0,00 0,00 0,00

5.4.1.2 Nachhaltig erzielbare Miete

| Wohnung ]
Mietbeurteilung

Die Basis fiir die Ermittlung des Rohertrages ist die aus dem Grundstiick ortstiblich nachhaltig
erzielbare Nettokaltmiete. Dies entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche auf den
Mieter zusatzlich zur Grundmiete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten.

Die Mietbeurteilung der Wohnung erfolgt anhand folgender Kriterien:

GroRe der Wohnung
Die Wohnflache der Wohnung wird mit 104,00 m? angesetzt.

Baujahr
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Als Baujahr wird 1983 angesetzt.

Lagebeurteilung der Wohnung
Die Lagebeurteilung wurde in Kapitel 2.1 mit mittel-gut eingestuft.

Ausstattung der Wohnung

Uber die relativen Ausstattungsanteile der wertbestimmenden Gebéaudeteile wird der
Ausstattungsstandard festgelegt. Die Auswahl der wertbestimmenden Ausstattungsparameter
entspricht den Parametern der Normalherstellungskosten 2000. Es handelt sich um ein
Wohnhaus mit folgendem  Ausstattungsstandard wobei der relative Anteil der
Ausstattungsstandardstufe jeweils sachverstandig geschatzt wurde:

Gebaudeteil einfach mittel gehoben Summe
Fassade 4,00% 0,00% 0,00%

Fenster 0,00% 3,75% 1,25%

1,38% 4,12% 0,00%

0,00% 0,00% 7,00%
Innenwandbekleidung der Nassraume 0,00% 0,00% 5,00%
Bodenbelage 0,00% 2,50% 0,00%

Innentlren 0,00% 2,00% 0,00%

Heizung 0,00% 0,00% 7,00%
Elektroinstallation 0,00% 4,00% 0,00%

5,38% 16,37% 20,25% 42,00%
12,81% 38,98% 48,21%  100,00%

Art der Wohnung
Fir bestimmte Ausstattungsmerkmale sind folgende Zu- und Abschlage maglich.

Art der Wohnung Zu- und Abschlage in %

der Grundmiete
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit maximal 4 Wohnungen pro 4,00%
Haupteingang

Soutterrainwohnung -9,00%
Maisonette-/Galerie-/Souterain-/Attikawohnung 5,00%
Komplette Modernisierung einer Wohnung 8,00%
Wohnung in einem kernsanierten Altbau 12,00%
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Wohnkomfort der Wohnung
Die Beschaffenheit des Wohnkomforts der Wohnung ist eine mietpreisrelevante Determinante.
Der Wohnkomfort der zu bewertenden Eigentumswohnung stellt sich wie folgt dar:

Beschaffenheit mogl. Punkte tats. Punkte
Gute Aufteilung der gesamten Wohnung 7 7
Guter Zuschnitt der einzelnen Raume 7 0
Gute Lichtverhaltnisse, viel Helligkeit und Sonne 7 7
Gute Beliftungsmaoglichkeit der Wohnung 6 6
Abstellrdume / - flachen im Keller und / oder Speicher 7 7
Separate Waschkuche ausshalb der Wohnung 11 11
Trockenraum auf3erhalb der Wohnung 9 9
Garage / KfZ-Stellplatz auf dem Grundstiick 11 0
Gartenbenutzung 12 0
Balkon / Terrasse 11 11
Bad und WC sind getrennt 14 0
Bad und WC sind Uberdurchschnittlich ausgestattet 14 0
Zusatzliches Gaste-WC 14 14
Warmwasserversorgung in Bad und Kiiche 7 7
Vom Vermieter gestellte Einbaukiiche/Teilausstattung 14 0
Ausreichende Elektroinstallationen, unter Putz 7 7
Energiesparende Mal3nahmen, z.B. Isolierverglasung 8 8
Bedienderfreundliche kostensparende Heizung 8 8
Schallisolierung, z. B. durch speziellen Bodenbelag 13 0
Uberdurchschnittlliche Qualitat des FuRbodens 13 0
Summe 200 102
Klassifizierung normal

Aufgrund der Wohnungsgré3e und des Baujahres ergeben sich folgende Mietspannen pro m?
und Monat in €:

Preisspanne entsprechend Mietspiegel von €/m?  bis €/m?
5,00 6,66

Ermittlung der ortsiiblich nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete

Aufgrund der Lagebeurteilung ergibt sich folgender Mietansatz in € pro m? und Monat:

Mietansatz auf Grund bevorzugte gute Lage mittlere Lage einfache Lage benachteiligte
Lagebeurteilung Lage

Spannen 6,25 5,83
Klassifizierung mittel-gut

Nachhaltige Miete auf Grund 6,04
Lagebeurteilung

rund der Ausstattung ergibt sich folgender Mietansatz in €
Mietansatz auf Grund des einfach
Wohnkomforts

Spannen 5,00
Klassifizierung 12,81% 38,98% 48,21%
Nachhaltige Miete auf Grund 6,12

Ausstattung

Aufgrund des Wohnkomforts ergibt sich folgender Mietansatz in € pro m? und pro Monat:
Mietansatz auf Grund einfach

Wohnkomfort

Spannen

oro m?2 und pro Monat:

mittel

Klassifizierung

Nachhaltige Miete auf Grund
Wohnkomfort
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Die einzelnen Kriterien sind hinsichtlich ihrer Bedeutung fiir die Mietpreisbildung entsprechend
zu wiurdigen. Dies erfolgt anhand der dargestellten Gewichtung der Parameter.

Somit ergibt sich folgende vorlaufige ortstiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete pro m? und
pro Monat in €:

Vorlaufige Nachhaltige Miete auf Lagebeurteilung Ausstattung
Grund
Mietansatz

Vorlaufige gewichtete
Nettokaltmiete

Nach Berticksichtigung der Artmerkmale der Eigentumswohnung ergeben sich folgende Zu- und
Abschlage von der ortsublichen, nachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete pro m? und pro Monat in
€:

Zu- und Abschlage

Werte Wohnung Wohnung
in % in €
Wohnung in einem Mehrfamilienhaus mit maximal 4 4,00% 0,00% 0,00
Wohnungen pro Haupteingang
Souterrainwohnung -6,00% 0,00% 0,00
Maisonette- / Galerie- / Penthouse- / Attikawohnung 5,00% 0,00% 0,00
Komplette Modernisierung einer Wohnung 8,00% 0,00% 0,00
in einem kernsanierten Altbau 12,00% 0,00% 0,00

0,00 0,00% 0,00

Somit ergibt sich folgende ortslblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete pro m? und pro Monat
in €:

Vorlaufige ortsiibliche nachhaltige 6,07
Nettokaltmiete

Zu- und Abschlage 0,00
Ortsubliche Nachhaltige Nettokaltmiete 6,07

Garage / Tiefgaragenplatz
Die monatliche ortsiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wird mit € 35 angesetzt.

Stellplatz im Freien
Die monatliche ortsiiblich nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete wird mit € 10 angesetzt.

Gesamtmieteinnahmen fiir die Eigentumswohnung

Wohnwirtschaftliche Nutzung

Wohnflache (m? monatlich (€/m? monatlich (€ jahrlich (€
Wohnung 104,00 6,07 631,28 7.575,36
Gesamtmieteinnahmen

Mieteinheit monatlich (€ jahrlich (€
Wohnwirtschaftliche Nutzung 631,28 7.575,36
Summe 631,28 7.575,36

Parkierung (grundbuchlich selbstandig

Die Parkierung ist selbstandiges Sondereigentum und hat nachfolgenden nachhaltig erzielbaren
Mietwert:
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Einheit Anzahl Stellplatze monatlich monatlich (€) jahrlich (€
Stellplatze 0 10,00 0,00 0,00
Garagenplatze 1 35,00 35,00 420,00
Summe 35,00 420,00

5.41.3 Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind Aufwendungen, die zur ordnungsgemalfien Bewirtschaftung
des Grundsticks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Die
Bewirtschaftungskosten ~ umfassen  die  Abschreibung, die  Betriebskosten, die
Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis. Die Abschreibung ist
durch Einrechnung in den Rentenbarwertfaktor flr die Kapitalisierung des auf die baulichen und
sonstigen Anlagen entfallenden Anteils des (Grundstiicks-) Reinertrags berlcksichtigt. Unter
dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko der Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermietung bestimmt
ist, entsteht. Es dient auch zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Mietzahlung,
Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag die Bewirtschaftungskosten in Abzug
gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusatzlich zum angesetzten Rohertrag
auf den Mieter umgelegt werden kdonnen.

Kostenart Summe in %
Verwaltungskosten 4,00
Instandhaltungskosten 15,00
Mietausfallwagnis 2,00
Summe 21,00

genschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz betragt fur den zu bewertenden Grundbesitz 4,00%.

5.41.5 Gesamtnutzungsdauer und Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus Ublicher Gesamtnutzungsdauer abziglich
tatséchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag angesetzt. Diese wird allerdings
verlangert, das heil3t das Gebaude fiktiv verjingt, wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
ModernisierungsmalRnahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur
Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Ausstattungsstandard einfach mittel
jeweiliger Anteil 12,81 38,98 48,21
damit verbundene Gesamtnutzungsdauer in 60 70 80
Jahren

gewichtete Gesamtnutzungsdauer 74

insgesamt in Jahren

gerundete Gesamtnutzungsdauer in Jahren 70

Folgende Modernisierungsarbeiten wurden durchgefuhrt bzw. werden im Rahmen dieser
Wertermittlung als durchgefuhrt unterstellt und mit der nachfolgenden Punktzahl bewertet:

ModernisierungsmalRnahme Punkte

Summe 0
Somit ergibt sich folgende rechnerische Gesamtnutzungsdauer:
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Nutzungsdauer in Jahre

Baujahr

Bewertungsjahr

modifizierte Restnutzungsdauer in Jahre
rechnerisches Nutzungsende

fiktives Baujahr

5.4.1.6 Sonstige wertbeeinflussende Umstéande

Eigentumswohnung

Over- / Underrented Vermietung

Es liegt keine over- oder underrented Vermietung vor.

Schadensbeseitigungskosten

Bodenbelage, Wand- und Deckenbeldge, Streichen Fenster
Fur die MalRnahme werden 8800€ angesetzt.

Fliesenarbeiten

Fur die Malnahme werden 2100€ angesetzt.

Sanitararbeiten

Fur die MalRnahme werden 3200€ angesetzt.

Turenarbeiten

Fur die Malnahme werden 1300€ angesetzt.

Schadenbeseitigungskosten

Es liegen keine wertrelevanten Schaden am Obijekt vor.

5.4.2 Berechnung des Ertragswertes

Eigentumswohnung

Jahresrohertrag
Zu bewertender Grundbesitz € 7.575,36
Jahresrohertrag € 7.575,36

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten € 303,01
Instandhaltungskosten € 1.136,30
Mietausfallwagnis € 151,51
insgesamt vom Rohertrag in % % 21,00
Bewirtschaftungskosten € 1.590,83

Jahresrohertrag € 7.575,36
abzlglich Bewirtschaftungskosten € -1.590,83
Reinertrag € 5.984,53
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Bodenwertverzinsung

Bodenwert gesamt € 47.185,17
Liegenschaftszins in % 4,00
Verzinsungsbetrag 4 % aus € 47185.17 € 1.887,41
Reinertrag der baulichen Anlage
Reinertrag € 5.984,53
abzlglich der Bodenverzinsung € 1.887,41
Reinertrag der baulichen Anlage € 4.097,12
Kapitalisierung
Zins in % 4,00
Restnutzungsdauer in Jahren 46
Vervielfaltiger fur Verzinsung und Abschreibung 20,88
Gebaudeertragswert 20.88 x 4097.1244 € 85.547,96
Vorlaufiger Ertragswert
Gebaudeertragswert € 85.547,96
zuzuglich Bodenwert € 47.185,17
Vorlaufiger Ertragswert € 132.733,13

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Over- und underrented Vermietung

Overrented € 0,00
Underrented € 0,00
Summe € 0,00

Schadensbeseitigungskosten

Bodenbelage, Wand- und Deckenbelage, Streichen Fenster € 8.800,00
Fliesenarbeiten € 2.100,00
Sanitararbeiten € 3.200,00
Tarenarbeiten € 1.300,00
Summe € 15.400,00

Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert € 132.733,13
Over- und Under-rented Vermietung € 0,00
Schadensbeseitigungskosten € -15.400,00
Ertragswert € 117.333,13
Ertragswert gerundet € 117.000,00

Parkierung (grundbuchlich selbstandig

Jahresrohertrag
Zu bewertender Grundbesitz € 420,00
Jahresrohertrag € 420,00

Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten % 4,00
Instandhaltungskosten % 15,00
Mietausfallwagnis % 2,00
insgesamt vom Rohertrag in % % 21,00

Bewirtschaftungskosten € 88,20
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Jahresrohertrag € 420,00
abzliglich Bewirtschaftungskosten € -88,20
Reinertrag € 331,80

Bodenwertverzinsung

Bodenwert gesamt € 1.436,82
Liegenschaftszins in % 4,00
Verzinsungsbetrag 4,00 % aus € 1436.82 € 57,47

Reinertrag der baulichen Anlage

Reinertrag € 331,80
abzlglich der Bodenverzinsung € 57,47
Reinertrag der baulichen Anlage € 274,33

Kapitalisierung

Zins in % 4,00
Restnutzungsdauer in Jahren 46,00
Vervielfaltiger fur Verzinsung und Abschreibung 20,88
Gebaudeertragswert20.88x274,33 € 5.727,95

Vorlaufiger Ertragswert

Gebaudeertragswert € 5.727,95
zuzuglich Bodenwert € 1.436,82
Vorlaufiger Ertragswert € 7.164,77

Sonstige wertbeeinflussende Umstande

Over- und underrented Vermietung

Overrented €
Underrented €
Summe € 0,00

Schadensbeseitigungskosten

Summe € 0,00

Ertragswert

Vorlaufiger Ertragswert € 7.164,77
Over- und Under-rented Vermietung € 0,00
Schadensbeseitigungskosten € 0,00
Ertragswert € 7.164,77
Ertragswert gerundet € 7.200,00



Immobilienbewertung

Max Mustermann
Wertstrasse 1
12345 Werthausen

Seite 18

6 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an den Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2007 mit

€117.000,00
(in Worten: einhundertsiebzehntausend)

geschatzt.

Der Verkehrswert wird in Anlehnung an den Ertragswert zum Wertermittlungsstichtag
07.11.2007 mit

€7.200,00
(in Worten: siebentausendzweihundert)

geschatzt.

Max Mustermann
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Ansicht




