Holz, Schdfer & Partner
freie Sachverstdndige fiir Inmobilienbewertung
Hardter Str. 54 - 72649 Wolfschlugen

Gutachten

Verkehrswert § 194 BauGB
Beleihungswert § 16 PfandBG

Mehrfamilienhaus

Auftrags-Nr. 2011

Mehrfamilienhaus
PLZ, Ort 70597 Stuttgart
StraBe Degerlocher Str. 21
Bundesland Baden-Wrttemberg ﬁ
Kunde VR Bank eG
Kreditsachbearbeiter  Herr Noname
Abteilung FKB
Gutachter Oliver Holz
Objektbesichtigungs-  10. Juli 2011
tag
Besichtigungsumfang  komplett
Wertermittlungsstich- 10. Juli 2011
tag
Qualitatsstichtag 10. Juli 2011
Verkehrswert Verkehrswert Beleihungswert
§ 194 Baugesetzbuch lastenfrei § 16 PfandBG

450.000,00 EUR 450.000,00 EUR 405.000,00 EUR

16.25-fache Jahresrohertrag  15,25-fache Jahresrohertrag 14,83-fache Jahresrohertrag
1.323,00 EUR/m2 W,

1.323.00 EUR/m2 W 1.191,18 EUR/m2 WNl.

Besondere Hinweise:

Fazit

Sechsfamilienhaus aus den 1960iger Jahren in attraktiver Lage in Stuttgart-Degerloch. Teil-
weise noch baujahrestypische Ausstattung. Befriedigender Zustand.

Achtung: anonymisiertes Muster, Werte/Beschreibungen sind willkirlich
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Mehrfamilienhaus

1.1 Lagebeschreibung

Makrostandort

Stuttgart ist das Zentrum einer der wirtschaftsstérksten Metropol- und Hightech-Regionen in Europa.
Die Wirtschaftsstruktur ist vielseitig und es besteht eine sehr gute Durchmischung von GroBkonzer-
nen, erfolgreichen Mittelstandsbetrieben und UniversitGten und Forschungsinstituten.

Die Stadt und die Region belegen in den unterschiedlichen Auswertungen stets die vorderen Pl&t-
ze. Stuttgart glanzt mit einer geringen Arbeitslosenquote, der hbchsten Exportquote aller deutschen
Stadte, hoher Kaufkraft und einer guten Erreichbarkeit.

Stuttgart ist ein beliebter und begehrter Wohnstandort und die gerade genannten Faktoren brin-
gen es mit sich, dass eine konstant hohe Nachfrage nach Wohnraum vorhanden ist. Momentan
kann die Nachfrage nach Wohnraum nicht befriedigt werden. Auch Zwangsversteigerungsobjekte
sind mittlerweile keine Schndppchen mehr, wie aus der Tagespresse kurzlich zu entnehmen war.

Mikrostandort

Zentrale Lage im Stuttgarter Stadtteil Degerloch. Degerloch liegt Uberaus verkehrsgunstig. Die In-
nenstadt, der Flughafen, die Autobahn A8 sind in wenigen Minuten erreichbar. Gute Anbindung an
den OPNV durch Stadtbahn und Bus. Eine Bushaltestelle ist 2 Minuten per FuB erreichbar, die Stadt-
bahnhaltestelle bis in 10 Minuten.

Die Wohngegend ist insgesamt ruhig und gut durchgrint.

Infrastruktur

Gute Verkehrsanbindung, der tagliche Lebensbedarf kann durch den Einzelhandel am Ort gut ab-
gedeckt werden, Grund-, Haupt- und Realschule sowie ein Gymnasium sind vorhanden. Freizeitein-
richtungen sind vorhanden (Sportpark Waldau).
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Mehrfamilienhaus

1.2 Objektbeschreibung

Bauliche Anlagen

6 Familienhaus, Zweispdnner, 3 Balkone, 2 Terrassen, Baujahr 1960, an ein weiteres 6-
Familienhaus angebaut, 2 nicht nutzbare Kfz-Stellpldtze im Hofraum.

Im Hause befinden sich 3 Zweizimmer — und 3 Dreizimmerwohnungen. Jeder Wohnung steht
ein Kellerraum zur Verfugung. Das DachgeschoB ist nicht ausgebaut. Die Haustechnik ist noch
im baujahrestypischen Zustand. Die Wohnungen sind Uberwiegend mit Gaseinzelbfen ausges-
tattet.

Funktionalit&t

- ist gegeben

Baubeschreibung

NHK - Gebdudetyp 3.11 Kopfhaus mit Keller, Erdgeschoss, Obergeschoss, voll ausgebautes Dach-
geschoss
Baujahresklasse 1960-1969

Gebdudeteil Merkmal Standard
gemdB NHK 2000 gem. NHK 2000

Fassade Mauerwerk mit Putz und Anstrich einfach

Fenster Holzdoppelfenster ohne Isolierverglasung einfach

Dd&cher Ziegel ohne Abdichtung einfach
(Satteldach)

Bodenbeldge unterschiedlich, teils Textilbeldge, teils Laminat  einfach

Treppenhaus: Kunststein
Heizung Gas, Einzeldfen einfach

Elektroinstallation Installation unter Putz, neue Sicherungen, mittel
mehrere Steckdosen pro Raum

Innenwandbekleidung  Fliessen, teilweise noch aus der Zeit des Bau- einfach

der Nassr&ume jahres

Sanitar 1 Bad, WC exitra, Installation weitgehend unter  einfach
Putz

Sonstiges: Energieausweis ist vorhanden

Endenergiebedarf: 235 kWh (m?2a)
Primdrenergiebedarf: 279 kWh (m2a)

Damit befindet sich das Gebd&ude im Durch-
schnitt der Wohngebdude in Deutschland

Fazit: Aufgrund der vorgefundenen Ausstattungsmerkmale wird die bauliche
Anlage als ,einfacher Standard™ eingestuft (680,00 €/m2BGF)

Baujahr gof. Herleitung des fiktiven Baujahrs

Auftragsnummer 2011- H Seite 4 von 17
Herr H.



Holz, Schdfer & Partner

M freie Sachversténdige fiir Immobilienbewertung
Hardter Str. 54 - 72649 Wolfschlugen
Mehrfamilienhaus

1.3 ErlGuterungen zur Objektbesichtigung

Besichtigungsumfang

Gebdude besichtigt Auffdlligkeiten

UntergeschoB Kellerrdume zu Wohnung 1, 2, nein
3 und 4, Waschklche

ErdgeschoB Wohnung rechts und links nein

ObergeschoB Wohnung rechts und links ja

DachgeschoB Wohnung rechts und links nein

Buhne komplett nein

Fazit: Wohnung XXXX renovierungsbediirftig, Balkone sanie-
rungsbediirftig

Positive Objekteigenschaften
- hervorragende Lage in Stuttgart

- ansprechendes Wohngebiet
- hervorragende Infrastruktur

Negative Objekteigenschaften

- Renovierungsbedarf
- verdltete Elektroinstallationen (keine Gegensprechanlage)
- keine festen Stellpldtze am Haus

1.4 Grundbuch

Amtsgericht:  Stuttgart

Grundbuch von Stutigart- Band/ | Lfd. Gemarkung Flur | Flurstiick(e) | Fidche (m?)
Degerloch
Blatt Nr.
Stuttgart-
1. 29.000 1 | Degerloch NO 123 1817/1 464,0 m?
Gesamifldche 464,0 m3
davon zu bewerten 464,0 m?3

Abteilung I, Friedrich Mustermeyer, Degerlocher Str. 21, 70597 Stuttgart, *11.10.1930
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zu 1.

keine Lasten vorhanden

zu 1.

1.5 Sonstige rechtliche Gegebenheiten

Mietveriréige
Nr. | Beschreibung/Lage Mieter Einh. | FiGche Miethéhe Mietverirag Laufzeit
Sty | me E(‘j';f/k”f o Art Status bis

1 | Erdgeschoss Muster 1 718 627 Wohnwirt, aktiv gesetzl. KF
2 | Erdgeschoss Muller 1 452 7.78 Wohnwirt, aktiv gesetzl. KF
3 | Obergeschoss | Meier 1 717 627 Wohnwirt. aktiv gesetzl. KF
4 | Obergeschoss | Schmidt 1 460([ 7.61 Wohnwiirt. aktiv gesetzl. KF
5 [Dachgeschoss | Wagner 1 6471 696 Wohnwirt, aktiv gesetzl. KF
6 | Dachgeschoss | Krliger 1 411 730 Wohnwirt, aktiv gesetzl. KF
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1.6 Erluterungen zum Grundbuch

- keine Besonderheiten

2.1 Bodenwert

Mehrfamilienhaus

Grdst.-teilflche-Nr. Hauptfléiche Nebenfldche 1 | Nebenfldche 2 | rentierlich ja/nein
Bezeichnung (m3 EUR/m? (m3 EUE/ m (m3 | EUR/m? Bodenwert
1 | Ges.-grundstuck 464,0 725,00 ja 336.400,00
Bodenwert (rentierliche Anteile) 336.400,00
Bodenwert (unrentierliche Anteile) 0,00
BODENWERT (gesamt) 336.400,00

Entspricht 71,6 % des Ertragswertes (VWT) und 77.6 % des Ertragswertes (BLW).

Daten zur Bodenwertermittlung/Richtwertanpassung

Bodenwert
GFZ zuldssig
GFZ vorhanden

Umrechnungsfaktoren

ErlGuterungen:

zeitliche Anpassung

770,00€
1,00
0.94

0.99

Richtwert-

grundsttck

770,00 €

31.12.2008

31.12.2010

gem. den Vorgaben des Grundstucksmarktberichts

2009 der Stadt Stuttgart, S. 48 ,Umrechnungsfaktoren
fur Bodenwerte™
gem. Grundstucksmarktbericht 2009; interpoliert

Bewertungs-
grundstiick

08.10.2009

Anpassungs-
faktoren

770,00 €

x 1,00

Anpassung wegen Abweichung in den Wert beeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage

- Verkehrslage

- Nachbarschaft
- Umwelteinfllsse
- keine Stellplétze

GFZ

Modifizierter Bodenrichtwert

Auftragsnummer 2011- H

1.0
1.0
1.0
1.0

1.0

- gerundet -

1,00
1,00
1.00
0.95

0,94

x 0,95

x 0,99

724,20 €

Erlduterungen
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Mehrfamilienhaus

2.2 Erlduterungen zum Bodenwert

Im Hof des Gebdudes befindet sich eine Bauverbotszone. Da das MaB der baulichen Nutzung
nahezu ausgeschoépft wurde, wird dieser Umstand nicht als Wert mindernd eingestuft. Im Ge-
genteil ist damit eher eine angenehme Durchgrinung der Umgebung des Wohnhauses si-
chergestellt.

Im Hof sind 2 Kfz-Stellpldtze ausgewiesen. Diese sind allerdings aufgrund der engen Zufahrt
kaum nutzbar und werden daher nicht bertcksichtigt. Dieser Nachteil wird mit dem Faktor 0,95
bei der Lageeinsch&tzung berlcksichtigt.

Die Anschlusse an Ver- und Entsorgungsleitungen sind alle vorhanden, das Grundstick kann
auf ordentlich ausgebauten StraBen erreicht werden, der Grundstlckszuschnitt weist keine
Nachteile auf. ErschlieBungsbeitrdge sind bezahlt. Obwohl im Ortskern gelegen, ist die Lage
relativ ruhig. Schrdg gegenuber dem Grundstlick befindet sich eine Tankstelle, von der durch-
schnittliche Ladrmemissionen ausgehen. Aufgrund des hohen Grunanteils ist die Sicht gut ver-
deckt.
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3.1 Sachwert - Herleitung der Ansdétze fiir Beleihungs- — und Verkehrswert

Beleihungswert Verkehrswert
Ansatz Baukosten gem. NHK 2000 pro BGF 580,00 € 580,00 €
wie unter 1.2 ermittelt:
x Baukostenindex 2.2011 x 1,15 x 1,15
x Faktor Bundesland Baden-Wurttemberg x 1,10
x Faktor OrtsgréBe Stuttgart x 1,05
x Sachwertfaktor
Baujahr 1961
fiktives Baujahr, Baujahr fUr Alterswertmin- 1961
derung
Ansatz Baukosten fiir Beleihungswert Verkehrswert
Mehrfamilienhaus Degerlocher Str. 21 667,00€ 732,65 €
3.2 Sachwert (Verkehrswert)
Herstellungskosten
Gebédude-Nr. | Grdst.-teilfiéiche-Nr. | Bau- [GND RND|  der baulichen Alterswert- |- Alferswertg.
minderung Herstellungsk.
Anlagen
Gebdude Jahr Jahre m? BGF EUR Ansatz | % EUR
1 | Mehrfamilienhaus 1 [1961] 80 | 30 583.0 732,65 | Ross 51% 209.296,13
Alterswertgeminderte Herstellungskosten
+ Zeitwert der AuBenanlagen 4,0% 8.371.,85
+ Baunebenkosten 14,0% 29.301.,46
Bauwert 246.969,44
— Modernisierungs-/Instandhaltungsrtckstau
Notwendige Gesamtaufwendungen 0,00
+ Bodenwert des gesamten Grundstlcks 336.400,00
Vorldufiger Sachwert 583.396,44
SACHWERT (Verkehrswert) 580.000,00
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3.3 Sachwert (Beleihungswert)

3.4 Erlduterungen zum Sachwert

Gebdude-Nr. Grdst -feilfiache-Nr. | Bau- | S RND Hg’:ﬁ;g’:g:':ﬁ:geie’ A"eése":j:g“"' Zeitwert
Gebdude Abschlag % Jahr Jahre m? BGF EUR Ansafz % EUR
A | Mehrfamilienhaus 10] 1 1961 [ 80 | 50 583,0] 667,00 Ross 510 171.487.70
Zeitwert der baulichen Anlagen 171.487,70
+ AuBenanlagen 3.,0% 5.144,63
176.632,33
+ Baunebenkosten 14,0% 24.728,53
— Modernisierungs-/Instandhaltungsrickstau

Notwendige Gesamtaufwendungen 0,00
Bauwert 201.360,86
+ Bodenwert 336.400,00
Sachwert (ungerundet) 537.760,86
SACHWERT (Beleihungswert) 535.000,00

Die erforderlichen Kosten fur die Renovierung des Gebdudes sind in der Alterswertminde-

rung bereits in ausreichendem MaBe enthalten, so dass keine weiteren Abzlige erforderlich

sind.
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4.1 Ertragswert (Verkehrswert)

Mehrfamilienhaus

Nutzung
In Gebdude RND Zins ;nh-l Flche | Miete (EUR/m?) RoE/w RoE/g
Nutzung / Beschreibung | Jahre | % | Stk m?2 Ist ”;Jg‘ EUR EUR
w | 1 | Wohnen
Wohnung 1 30 50 1 718 6,27 7.00 6.031,20
Wohnung 2 30 50 1 452 7.78 7.00 4.219,87
Wohnung 3 30 50 1 71,7 6,27 7.00 6.022,80
Wohnung 4 30 50 1 46,0 7,61 7.00 4.200,72
Wohnung 5 30 50 1 64,7 6,96 7.00 5.434,80
Wohnung 6 30 50 1 41,1 7.30 7.00 3.600,36
Summen 340,5 29.509,75
w = Wohnen, g = Gewerbe grau hinterlegt = Ansatz fUr Ertragswert
(Verkehrswert)
Liegenschaftszinssatz Lz RoE
ROE(w) 50 29.509.75 147.528,75
ROE () 0.0 0,00 0,00
RoE (gesamt) 29.509,75 gewichteter LZ: 5,00%
Bewirtschaftungskosten
Nutzung HK o. BHK, AA: 390.000,00
In Gebdude wohnwirt. gewerbl.
Kostenart RechengréBe BezugsgréBe
Ubertrag RoE 29.509,75
Bewirtschaftung ,,Wohnen*
w Instandhaltung®) 1.0 % HK 0. BNK, AA - 3.900,00
Verwaltung 250,00 | p. WE. [ Wohneinheit - 1.500,00
Mietausfallwagnis 20 % | JRoE - 590,20
Sonstiges
") Untergrenzen beachten
Bewirtschaftung ,,Gewerbe*
g Instandhaltung HK 0. BNK, AA
Verwaltung JRoOE
Mietausfallwagnis JROE
Modernisierungskosten HK 0. BNK, AA
Summe Bewirtschaftungskosten 20.3% 5.990,20
Bewirtschaftungskosten ange-
passt 0,00
Reinertrag 23.519,55

w = Wohnen, g = Gewerbe
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Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 29.509,75
- Nicht umlagefdahige Bewirtschaftungskosten 20.3% 5.990.20
Marktiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 23.519,55
- Bodenwertverzinsungsbetrag 16.820,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 6.699,55
x durchschnittlicher Barwertfaktor (6%/40 Jahre) 17,16
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (ROE - Bewirtschaftungskosten - 114.964,28
Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor
+ Bodenwert 336.400,00
Vorldaufiger Ertragswert 451.364,28
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Wertminderung wegen Baumdngel und Bauschdden (vgl. Sachwert) 0.00
+ Sonstige Werterh6hungen
- Sonstige Wertminderungen -1.364.28
Leerstandskosten
ERTRAGSWERT 450.000,00
4.2 Ertragswert (Beleihungswert)
Nutzung
In Gebdude RND Zins Qunh-l Fidche | Miete (EUR/m?) RoE/w RoE/g
Nutzung / Beschreibung | Jahre | % | Stk m? Ist Tﬂf EUR EUR
w | 1 | Wohnen

Wohnung 1 30 55 1 71,8 6,27 7.00 5.402,23

Wohnung 2 30 55 1 452 7.78 7.00 3.796,80

Wohnung 3 30 55 1 717 6,27 7.00 5.394,71

Wohnung 4 30 55 1 46,0 7,61 7.00 3.864,00

Wohnung 5 30 55 1 64,7 6,96 7.00 5.403,74

Wohnung 6 30 55 1 41,1 7.30 7.00 3.452,40

Summen 340,5 27.313,88

w = Wohnen, g = Gewerbe

Auftragsnummer 2011- H

grau hinterlegt = Ansatz fur Ertragswert
(Beleihungswert)

Seite 12 von 17

Herr H.



Holz, Schdfer & Partner

s

Hardter Str. 54 - 72649 Wolfschlugen

freie Sachverstdndige fiir Immobilienbewertung

Mehrfamilienhaus

Liegenschaftszinssatz Lz RoE Gewichtung
ROE(w) 50 27.313.88 136.569.40
RoE (@) 00 0,00 0,00
RoE (gesamt) 27.313,88 gewichteter LZ: 5,50%
Bewirtschaftungskosten
Nutzung HK o. BHK, AA: 390.000,00
In Gebdude wohnwirt. gewerbl,
Kostenart RechengréBe BezugsgroBe
Ubertrag RoE 27.313,88
Bewirtschaftung ,,Wohnen*
w Instandhaltung™) 10 % HK 0. BNK, AA - 3.900,00
Verwaltung 250,00 | p. WE. [ Wohneinheit - 1.500,00
Mietausfallwagnis 20 % JROE - 546,28
Sonstiges
Bewirtschaftung ,,Gewerbe*
g Instandhaltung HK 0. BNK, AA
Verwaltung JROE
Mietausfallwagnis JROE
Modernisierungskosten HK 0. BNK, AA
Summe Bewirtschaftungskosten 21.84% 5.946,28
Bewirtschaftungskosten ange-
passt 0,00
Reinertrag 21.367,60
Marktiblich erzielbarer Jahresrohertrag des Grundstiicks 27.313,88
- Nicht umlagefdhige Bewirtschaftungskosten 21.84% 5.964.28
Marktiiblicher Jahresreinertrag des Grundstiicks 21.367,60
- Bodenwertverzinsungsbetrag 16.820,00
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen 4.547,60
x durchschnittlicher Barwertfaktor (6,5%/40 Jahre) 16,05
Ertragswert der baulichen Anlagen
¥ Barwerte der Nutzungen (ROE - Bewirtschaftungskosten - 72.988,98
Bodenwertverzinsung) x Barwertfaktor
+ Bodenwert 336.400,00
Vorléufiger Ertragswert 409.388,98
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale
- Wertminderung wegen Baumdngel und Bauschdden (vgl. Sachwert) 0.00
- Sonstige Wertminderungen -4.388,98
Leerstandskosten
ERTRAGSWERT 405.000,00
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4.3 Erladuterungen zum Ertragswert

Ertragsféhige FiGchen
Alle Wohnungen sind vermietet und erbringen nachhaltige Ertrége.

Erzielte Ertr&ge
Die erzielten Mieten liegen in etwa in dem Rahmen des Mietspiegels in Stuttgart. Bei der Ertrags-

wertsberechnung nach Beleihungsgesichtspunkten wurde stets der niedrigere Wert pro m2 Wohn-
fldche zum Ansatz gebracht.

Nachhaltige Ertrége
Die angesetzten Mieten sind nachhaltig erzieloar. In Stuttgart herrscht eine hohe Nachfrage nach
Wohnraum. Die Nachfrager machen diesbezlglich auch Zugesténdnisse hinsichtlich der Qualitat.

Liegenschafts-/Kapitalisierungszins

Der Liegenschaftszins wurde dem aktuellen Grundstucksmarktbericht far Stuttgart enthommen,
wdhrend sich der Kapitalisierungszins an den Vorgaben der Beleihungswertermittlung orientiert. Eine
Analyse des Wertermittlungsobjekts hat ergeben, dass keine weiteren Aufschlidge auf die jeweiligen
ZinssGtze erfolgen mussen. Folgende Kriterien wurden dabei Uberpruft:

Liegenschaftszinssatz nach Risikogesichtspunkten
Objekt:  Mehrfamilienhaus, Degerlocher Str. 21, 70597 Stuttgart

Risikoursachen:
Max. R- Obj.bez.

Objektunabhdngige Ursachen Punkiz. Pkte Risikoaufschlag
1) keine ausreichende Nachfrage 10,0 0.0 0,05 0,00

schlechte Bevdlkerungsentwick-
2) lung und -struktur 50 00 0,05 0,00
3) kein Wirtschaftswachstum 50 00 0,05 0,00

Max. R- Obj.bez.

Objektbezogene Ursachen Punkiz. Pkte Risikoaufschlag
1) kurze Laufzeit von Mietvertr&gen 10,0 0.0 0,05 0,00
2) lange Leerstandsdauern 10,0 00 0,05 0,00
3) hoher Mieterwechsel 75 00 0,05 0,00
4.) niedrige Mieten 75 40 0,05 0,20
5) schlechte Lage 200 00 0,05 0,00
6.) schlechte Verwertbarkeit 100 00 0,05 0,00
7) hohe Bewirtschaffungskosten 15,0 6.0 0,05 0,30
Summe  Risikopunkte 100,0 30,0 0,05 0,50
Summe  Risikoaufschlag auf sichere Rendite 0,50

Gerundet: 0,50
Begrindungen:
Objektunabhdngige Ursachen
zu 1) Begrundungen
zu2)
zu 3.)
Objektbezogene Ursachen
zu 1) Begrindungen
zu?2.)
zu 3.)
zu4.)
zub)
zu 6.
zu’7.) z.B.: aufgrund Gebdudetechnik und anfallenden Instandhaltungen
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FAZIT:
Aus den gewichteten Risikoursachen ergibt sich ein Aufschlag um 0,5%-Punkt auf den risikolosen Lie-
genschaftszinssatz von 4,5%, also 5,0%. auf den Kapitalisierungszins erfolgt eine Erhdhung von 5,0% auf
55% .

Ergebnisplausibilisierung

Die ermittelten Verkehrs — und Beleihungswerte pro m2 Wohnfléche sind realistisch und entsprechen
den Werten, die im GrundstUcksmarktbericht fur Gebdude dieser Art abgeleitet wurden. Die Belei-
hungswerte liegen unter diesen Werten, so dass damit der geforderten Nachhaltigkeit des Belei-
hungswertes Rechnung getragen wird.

Weitere Bemerkungen und Kommentierungen

Ertragswert der baulichen Anlage in Relation zum Bodenwert

Begrindung gem. § 13 (3) BelWertV

Die Bodenwerte im Stadtteil Degerloch gehéren aufgrund der guten Lage zu mit den héchsten der
Stuttgarter Stadtteile. Der Bodenwert besteht unabhdngig der derzeitigen Nutzung des Grund-
stucks.

5.1 Drittverwendungsfdhigkeit

- ist gegeben

5.2 Verkdauflichkeit

- ist gegeben
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6.1 Ergebnistibersicht

Mehrfamilienhaus

Verkehrswert Beleihungswert
Evtl. Lasten sind zus&tzlich im Beleihungswert noch zu bertcksichtigen. § 194 BauGB lastenfrei (§ 16 PfandBG)
Werte Sachwert 580.000,00 € 535.000,00 €
Ertfragswert 450.000,00 € 405.000,00 e
Lasten Grunddienstbarkeit -
Verkehrswert Ableitung vom Ertragswert 450.000,00 €
Beleihungswert Ableitung vom Ertragswert 405.000,00 €

(81% vom VWT)

inkl. Zuschlédge von

inkl. Zuschlédge von

Vergleichsparameter

Mietfldche

Leerstand

Ertrag

Liegenschafts-/
Kapitalisierungszins

Bewirtschaftungskosten

EUR/m2 Wi,

x-fache Jahresmiete
RoE Wohnen / Gewerbe
Bruttorendite (RoE/x)
Nettorendite (ReE/x)

Wohnfléche
Nutzfl&iche
>

gesamt / strukturell
Wohnen / Gewerbe

Jahresrohertrag
Jahresreinertrag

Wohnen
Gewerbe
i.D.

Wohnen
Gewerbe
i.D.

1.323,53 €
15,25

340 m?
0Om2
340 m2

0% / 0%
O0m2/0m?2

29.500
23.520

5,00%
0%
5,00%

20.0%
0%
20.0%

1.191,18 €
13.27

340 m?
0Om2
340 m2

0% / 0%
Om2/0m?2

27.300
21.300

5,50%
0%
5,50%

22.5%
0%
20.0%

Hinweis: nicht alle Werte wurden genau berechnet
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7. Voraussetzung fir die Gultigkeit des Gutachtens / Auflagen

Die Richtigkeit vorstehenden Wertgutachtens versichere ich hiermit pflichtgemd&B. Mit dem Eigen-
tUmer stehe ich weder in verwandtschaftlichen Beziehungen noch habe ich ein persénliches Inte-
resse an dem Ausfall des Wertgutachtens.

Das Wertgutachten wurde far den Auftraggeber nach der Wertermittlungsrichtlinie des genossen-
schaftlichen FinanzVerbundes fur das Immobilienkreditgeschdft Version 2.0 in der Fassung vom 05.
April 2004 erstellt. Bei Einzelfragen wurden auch Regelungen der aktuellen Beleihungswertermitt-
lungsverordnung mit berucksichtigt.

Eine Haftung gegenUber Dritten wird weder fur das ganze Wertgutachten noch fur Teile daraus
Ubernommen. Die Weitergabe des Gutachtens an Dritte darf nur mit schriftlicher Einwiligung der
Firma Holz, Schdafer & Partner, 72649 Wolfschlugen erfolgen. Der Auftraggeber Gbernimmt fUr dieses
Verbot der Weitergabe die persdnliche Haffung.

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Entsprechend wurden auch keine Un-
tersuchungen hinsichtlich Standsicherheit bzw. Schall- und W&rmeschutz vorgenommen. Ebenfalls
wurden keine Untersuchungen bezuglich Befall durch tierische oder pflanzliche Schddlinge, bzw.
RohrfraB vorgenommen. Das Gebdude wurde ebenso nicht nach schadstoffbbelasteten Baustoffen
(Asbest, Formaldehyd, Tonerdeschmelzzement) untersucht wie der Boden nicht nach evtl. Verun-
reinigungen (Altlasten) untersucht wurde. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstitu-
ten vorgenommen werden; sie wlrden den Umfang einer Grundstlcksbewertung sprengen.

Allerdings wurde eine Auskunft aus dem Altlastenkataster angefordert. Es liegt demnach kein Altlas-
tenverdacht vor.

Wolfschlugen, 25.07.2011 Oliver Holz
Immobiliengutachter CIS HypZert (F)

8. Dem Gutachten lagen folgende Unterlagen zu Grunde:

Grundbuch vom
Lageplan
Exposé
Grundrisse
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