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Uberblick

Qualitatsprofil Liegenschaft
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Hinweis: 1.0 - sehr schlecht, 2.0 - schlecht, 3.0 - durchschnittlich, 4.0 - gut, 5.0 - sehr gut

Wertgutachten
Annuitat Relative Sensitivitat
Bruttorendite (real) 8.35% 5.00% 4.90% 4.80%
Nettorendite (real) 4.95% Delta +10 +/- -10
Diskontierung netto (real) 4.90% 2| 5% 111%  -8.6% 6.1%
. Diskontierung netto (nominal) 7.15% =‘.: g +0% 2.6% 0.0% 2 7%
Teuerung 200% P21 5 |WEIEN BTN 115%
Bewertungsstichtag 31.1.2023
Marktwert 838'000 EUR 2 | *50% | -4.9% -24%  0.3%
8 | +0% | -26% 00% | 2.7%
3 | 50% | -03% | 24% | 51%
3o +5% -5.0% -2.4% 0.3%
c
Lagerating é % +0% | -26% 0.0% | 2.7%
=g} -5% -0.2% 2.4% 5.1%
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Instandhaltungskosten I |nstandsetzung/Modernisierung

8 9 10

I Verwaltungskosten

Weitere Kosten

11+

Kurzbeschreibung

Das Gebaude wurde ca. 1920 erbaut und befindet sich in einem sehr guten Zustand. Im Jahr 2015 wurden
die sechs Wohnungen in den Obergeschossen aufwandig saniert. In der Buroflache im Erdgeschoss ist eine

Anwaltskanzlei eingemietet.

Die Sanierung des Daches ist im Jahr 2021 vorgesehen.
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Kennwerte

Ertragsstruktur (real)

Aktuell Potential nach MaRnahme 1
Soll-Ertrag Soll-Ertrag
Einheiten (Stk.) Flache (m?) (EUR/a) (EUR/m?a) LS (%) (EUR/a) (EUR/m?2a) Pot/Akt (%) LS (%)
Wohnen 6 630 45'200 72 7.5 50'630 80 112.0 2.0
Biro 1 190 9'800 52 0.0 14'630 77 149.3 4.8
Verkauf - - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - - -
Andere 4 - 4'000 - 10.0 5'000 - 125.0 0.0
Total Ertrag 11 820 59'000 72 6.4 70'260 86 119.1 24
Kostenstruktur (real) Nutzungsverteilung in %
Annuitat Flache Soll-Ertrag (aktuell) Soll-Ertrag (Markt)
(EUR/a) (% Soll) (EUR/m?a) % GV
Verwaltungskosten 2'500 3.6 3.0 0.3 ! !
Instandhaltungskosten 5'500 7.9 6.7 0.7 3 17 o1
Instandsetzung/Modernisierung 18'464 26.4 22.5 2.3
Erbbaurechtskosten - - - -
Weitere Kosten - - - -
Total Kosten 26'464 37.9 32.3 3.2
27 77 72
Geplante groe bauliche MaRnahmen
N | cerstand I \Wohnen I Biiro Stellplatze aulRen
MafRnahme 1

Umfang
Zeitraum

Investitionsbetrag

Ausfensanierung
September 2023 - November 2023

280000 EUR
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Makrolage

2.6

Standortanalyse

Makro-Lagerating Wohnen (MWG)

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgroe 25 25
Bevdlkerungsentwicklung 2.0 25
Soziale Schichtung 3.5 35

Kaufkraft 35 35

Gesamtrating Wohnen 2.73 2.71

Einschatzung Ungiinstiger Standort mit gleichbleibendem

relativem Ausblick

| .

101520253035 40455.0

Aktuelles Rating

Makro-Lagerating Biiro

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgroe 2.0 25
Entwicklung Beschéftigte Biiro 35 2.0
Wertschopfungsstarke Branchen 4.0 4.0

Steuerbelastung 1.0 1.0

Gesamtrating Biro 2.34 2.15

Einschatzung Schlechter Standort mit gleichbleibendem

relativem Ausblick

1.0 1.52.0 253.0 354.0 455.0
Aktuelles Rating

Beschreibung Makrolage

Die Stadt Warstein gehort zum Kreis Soest im Bundesland Nordrhein-Westfalen. Warstein zahlt 24.520
Einwohner (31.12.2020), verteilt auf 11.927 Haushalte (2021), womit die mittlere Haushaltsgréf3e rund 2,09
Personen betragt. Warstein ist gering besiedelt und liegt aufRerhalb eines definierten Verdichtungsraumes.
Das BBSR teilt Warstein raumlich der Wohnungsmarktregion Soest zu, wobei diese, basierend auf
demographischen und sozio-6konomischen Rahmenbedingungen der Nachfrage, als wachsende Region
identifiziert wird.

Der durchschnittliche jahrliche Wanderungssaldo zwischen 2015 und 2020 belauft sich auf Ebene der Stadt
Warstein auf 59 Personen. Damit weist Warstein im Vergleich zur nationalen Entwicklung
Abwanderungstendenzen auf. Auf Kreisebene (Wanderungen uber die Kreisgrenze) fallen im Jahr 2020
insbesondere die Altersklassen 30-49 und 0-17 mit den héchsten Wanderungssaldi von 311 bzw. 147
Personen und die Altersklassen 18-24 und 25-29 mit den tiefsten Wanderungssaldi von -477 bzw. 15 auf.

Gemal Fahrlander Partner (FPRE) zahlen 35,4% der ansassigen Haushalte im Jahr 2021 zu den oberen
Schichten (Deutschland: 33,4%), 33,4% der Haushalte zu den mittleren (Deutschland: 35,7%) und 31,2% zu
den unteren Schichten (Deutschland: 30,9%). Die Mehrheit, rund 28,4% (Deutschland: 25,1%) kann der
Lebensphase «Familie mit Kindern» (altersunabhéngig) zugewiesen werden, gefolgt von «Alteres Paar» (55+
J.) mit 19,4% (Deutschland: 18,2%) und «Alterer Single» (55+ J.) mit 19,3% (Deutschland: 19,3%).

Bei den Landtagswahlen 2022 wahlten in Warstein rund 42,7% der Wahlerlnnen (glltige Zweitstimmen)
CDU/CSU (Bundesland Nordrhein-Westfalen: 35,7%), 27,3% SPD (Bundesland Nordrhein-Westfalen: 26,7%)
und 13,3% DIE GRUNEN (Bundesland Nordrhein-Westfalen: 18,2%). Bei den Bundestagswahlen 2021
wahlten in Warstein rund 31,7% der WahlerInnen (glltige Zweitstimmen) SPD (Deutschland: 25,7%), 30,2%
CDU/CSU (Deutschland: 24,1%) und 6,7% AfD (Deutschland: 10,3%). Bei den Europawahlen 2019 erzielten
die Parteien CDU/CSU mit 35,7% (Deutschland: 28,9%), SPD mit 20,2% (Deutschland: 15,8%) und DIE
GRUNEN mit 19,3% (Deutschland: 20,5%) die meisten Stimmen.

Warstein weist per Ende 2020 einen Wohnungsbestand von 12.896 Einheiten auf. Dabei handelt es sich um
4.927 Einfamilienhduser und 7.969 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern. Die EFH-Quote liegt damit bei rund
38,2% und ist somit im bundesweiten Vergleich (30,1%) tberdurchschnittlich. Mit 22,3% handelt es sich bei
der Mehrheit um Wohnungen mit 7+ Raumen. Auch Wohnungen mit 4 Rdumen (21,6%) und 5 Rdumen
(20,5%) machen einen hohen Anteil am Wohnungsbestand aus. Die mittlere Bautatigkeit zwischen 2015 und
2020 fiel, gemessen am Wohnungsbestand, mit 0,16% tiefer aus als in Deutschland (0,59%). Dies entspricht
insgesamt einer Fertigstellung von rund 124 Wohneinheiten.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Kreis mit einer
Veranderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um -2,6% oder -7.800 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf
Ebene Haushalt wird mit einer Veranderung von -2,6% bzw. einer Abnahme von 3.700 Haushalten gerechnet
(Deutschland: 1,1%).

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
Referenz-Nr. REN Muster DE; Version: 2023

Seite 4



Makro-Lagerating Verkauf

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgroe 25 25
Bevoélkerungsentwicklung 25 25
Kaufkraft 35 35
Gesamtrating Verkauf 2.48 2.58

Einschatzung Schlechter Standort mit gleichbleibendem

relativem Ausblick

e | |
HEE | A==
1.0152.0253.03540455.0
Aktuelles Rating

Makro-Lagerating Spitzenindustrie

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgroe 3.0 25
Beschaftigung Spitzenindustrie 35 15
Steuerbelastung 1.0 1.0

Lage / Erreichbarkeit 25 25

Gesamtrating Spitzenindustrie 2.89 2.25

Einschatzung Unglinstiger Standort mit unglinstigem relativem

Ausblick

.52.0 253.0 354.0 455.0
Aktuelles Rating

Das Preisniveau von Wohneigentum (durchschnittliche Neubauten) liegt geméanR den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2022) in Warstein bei den EFH bei 2.474
EUR/m?, bei den ETW bei 2.583 EUR/m?2. Die Nettomarktmiete von MWG liegt derweil an durchschnittlichen
Lagen bei Neubauten bei rund 8,1 EUR/m2Mt bzw. 6,5 EUR/m2Mt bei Altbauten.

Auf Ebene Kreis wurden im Jahr 2020 12.580 Betriebe gezahlt, die sich auf insgesamt 12.244 Unternehmen
verteilen. Diese liegen 2019 hinsichtlich ihrer Produktivitdt, gemessen am Bruttoinlandprodukt (BIP) je
Erwerbstatigen, mit 71.101 EUR hinter Deutschland mit 76.188 EUR zurlick. Das nominale BIP ist dabei von
2010 bis 2019 um 27,0% gewachsen; dies im Vergleich zu einer Veranderung von 33,7% auf nationaler
Ebene. Gemessen an der Bruttowertschdpfung (BWS) je Erwerbstatigen zeigte sich im Jahr 2019 der 2.
Sektor mit 81.113 EUR am produktivsten (Deutschland: 84.399 EUR). Unterteilt nach Wirtschaftsabschnitten
(WZ2008) weist der Abschnitt «Unternehmensdienstleister» mit 108.775 EUR je Erwerbstatigen (BWS
Wachstum 2010 - 2019: 26,8%) die héchste Produktivitat auf, gefolgt von den Abschnitten «Produzierendes
Gewerbe» mit 81.113 EUR (BWS Wachstum 2010 - 2019: 19,1%) und «Verarbeitendes Gewerbe» mit 80.964
EUR je Erwerbstatigen (BWS Wachstum 2010 - 2019: 8,8%).

Gemessen an der Anzahl SvB ist die Branche «Admin., soziale u. 6ffentl.nahe Dienste» mit 32.065 SvB und
einem Gesamtanteil von 27,7% die dominierende Branche auf Kreisebene. Danach folgen die Branchen
«Spitzenindustrie» mit 18.712 SvB (16,2%) sowie «Traditionelle Industrie» mit 17.585 SvB (15,2%).

Auf kommunaler Ebene liegt der Hebesatz fir die Gewerbesteuer im Jahr 2021 bei 460. Das Minimum auf
Ebene Kreis liegt bei 417, das Maximum bei 477. Auf Ebene Bundesland reicht die Spannweite derweil von
250 bis 580 und in Deutschland von 200 bis 600.

Prospektiv rechnet das BBSR im Rahmen seiner regionalen Prognosen auf Ebene Kreis mit einer
Veranderung der Bevélkerung von 2020 bis 2035 um -2,6% oder -7.800 Personen (Deutschland: -0,7%). Auf
Haushaltsebene wird derzeit mit einer Veranderung von -2,6% bzw. einer Abnahme von 3.700 Haushalten
gerechnet (Deutschland: 1,1%). Bezugnehmend auf den Arbeitsmarkt rechnet das BBSR bei seiner Prognose
bis 2035 auf Ebene Raumordnungsregion Arnsberg mit einer Abnahme der Erwerbspersonen um -12,8%
(Deutschland: -6,7%). Dazu tragt insbesondere die Abnahme bei der Altersklasse 50+ von -23.800
Erwerbspersonen bei.

Die Marktmiete einer typischen Biiroflache (Neubau) liegt in Warstein gemaf den hedonischen
Bewertungsmodellen von FPRE (Datenstand: 30. September 2022) bei 8,8 EUR/m2Mt. Typische
Verkaifsflichen-Mieten lienen derweil hei 8 6 FLIR/m2Mt

Makro-Lagerating Traditionelle Industrie

Aktuelles Rating Prospektives Rating

Marktgroe 3.0 25
Beschaftigung trad. Industrie 35 15
Steuerbelastung 1.0 1.0

Lage / Erreichbarkeit 25 25

Gesamtrating Traditionelle Industrie 3.11 2.18

Einschatzung Durchschnittlicher Standort mit ungiinstigem

relativem Ausblick

11.0 152025 3:0 354.0455.0
Aktuelles Rating

Interpretation der Ratings

Das aktuelle und das prospektive Makro-Lagerating von Fahrlander Partner beurteilt einen Standort im Vergleich zu allen anderen
Standorten. Es handelt sich um ein relatives Rating. Das heifl3t: Eine Verbesserung des prospektiven Ratings gegeniiber dem aktuellen
Rating kann in einem sinkenden Markt eine negative Entwicklung bedeuten, wobei diese weniger ungtinstig ist, als die Entwicklung des
Gesamtmarktes.

Relatives Rating

4.50 - 5.00: exzellent 3.00 - 3.49: durchschnittlich

4.00 - 4.49: sehr gut 2.50 - 2.99: unglinstig

3.50 - 3.99: gut 2.00 - 2.49: schlecht

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Mikrolage

3.4

Mikro-Lagerating
Liegenschaft
Wohnen

Buro

Verkauf

Gewerbe
Gastronomie

1 15 2 25 3 35 4

Hinweis: 1.0 - ungeeignete Lage, 2.0 - Lage mit Defiziten, 3.0 - durchschnittliche Lage, 4.0 - gute Lage, 5.0 - beste Lage

4.5

Lage der Liegenschaft

Beschreibung Mikrolage

Die Renditeimmobilie befindet sich an der Dieplohstraf3e 15 in der Stadt Warstein.

Insgesamt handelt es sich um eine durchschnittliche bis gute Lage fur Wohnnutzungen (3,5 von 5,0), eine
durchschnittliche Lage fir Biro-Immobilien (3,0 von 5,0) sowie eine durchschnittliche bis gute Lage fur
Verkaufsliegenschaften (3,5 von 5,0).

Die Lage hat gemaf dem datengestiitzten Rating eine gute Besonnung (3,7 von 5,0). AuBerdem liegt dem
Mikro-Lagerating von FPRE zufolge eine attraktive Fernsicht vor (3,5 von 5,0). Es handelt sich um eine relativ
ebene Lage, die Hangneigung liegt zwischen 1,0 und 4,5 Grad.

Das Image fiir Wohnnutzungen ist sehr gut, es handelt sich um eine gute Wohneigentumslage. Das Image fiir
Bironutzungen ist mittelmaRig, es handelt sich um eine durchschnittlichen Biirolage. Das Image fur
Verkaufsnutzungen ist mittelmagig, es handelt sich um eine von Passanten durchschnittlich frequentierte
Lage. Die unmittelbare Umgebung ist von Altbauten gepragt, die Mehrheit der Gebaude in der Nachbarschaft
wurde vor 1919 errichtet. Das unmittelbar umliegende Gebiet ist sehr diinn besiedelt, die Einwohnerdichte
betragt weniger als 25 Personen pro Hektar.

Insgesamt ist die Dienstleistungsqualitat als durchschnittlich bis gut zu beurteilen (3,6 von 5,0). Es befinden
sich mehrere Lebensmittelgeschafte und Schulen in Gehdistanz.

Das Rating beurteilt den Standort in Bezug auf die Nahe zu Freizeiteinrichtungen und Naherholungsgebieten
als durchschnittlich bis gut (3,6 von 5,0). Die nachste Sport- und Freizeitanlage liegt rund 875 m entfernt. Die
nachste stadtische Griinflache ist etwa 400 m entfernt, der nachste Wald rund 500 m. Im Umkreis von zwei
Kilometern befindet sich kein Gewasser.

Die Anbindung an das &ffentliche Verkehrsnetz ist gut (Rating: 3,9 von 5,0). Es befinden sich mehrere
Haltestellen in Gehdistanz. Die Entfernung zur nachsten Bus-Haltestelle betragt ungefahr 175 m. Im Umkreis
von 5 Kilometern gibt es keinen Bahnhof.

Die Lage bietet eine gute Anbindung an das StralBenverkehrsnetz (Rating: 3,0 von 5,0). Die Distanz bis zur
nachsten Autobahnauffahrt belauft sich auf ca. 9,1 km.

Der Standort ist leicht larmbelastet (Rating: 3,3 von 5,0).

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Umgebungsanalyse

Exposition

Nord (0 - 22.5)

Nordost (22.5 - 67.5)
Ost (67.5 - 112.5)
Slidost (112.5 - 157.5)
Sid (157.5 - 202.5)
Stidwest (202.5 - 247.5)
West (247.5 - 292.5)
Nordwest (292.5 - 337.5)
Nord (337.5 - 360)

keine Exposition

Quelle: ArcGIS Online (Nasa).

Dominante Altersklasse

[JUnter 18

18-29
30-49
50 - 64
65 und éalter

Dominanter Lebensformtyp

Einpersonenhaushalte (Singlehaushalte)
Ehepaare

Eingetr. Lebenspartnerschaften
Nichteheliche Lebensgemeinschaften
Alleinerziehende Miitter
Alleinerziehende Véter

Mehrpersonenhaushalte ohne Kernfamilie

Quelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2011).

Quelle: Statistisches Bundesamt (Zensus 2011).

Stralenlarm (Tag)

N >75dB
70-74.9dB
I 65 - 69.9 dB
I 60 - 64.9 dB
55-59.9dB
50-54.9dB
45-49.9dB
I 40 - 44.9dB
[J<40dB

Quelle: Umweltbundesamt, FPRE.
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Grundstuck

Kataster und Baurechtliches

Liegenschaftskataster-Nr.
Art der baulichen Nutzung
Baumassenzahl (BMZ)
Geschossflachenzahl (GFZ)
Grundstuickflache
Eigentliimer

DE159753
Allgemeine Wohngebiete (WA)

782 m?
Muster GmbH

Rechtliche Gegebenheiten & andere Nutzungsbeschrankungen

Wesentl. recht. Gegebenheiten
Beilagen

Bemerkungen

Wertkorrektur

Altlasten

Bemerkungen

Sanierungskosten

Bericksichtigung Sanierungskosten

Denkmalschutz

Art des Schutzes
Bemerkungen
Wertkorrektur

nein

keine Altlasten vorhanden (abgeklart)

Gebaude nicht unter Denkmalschutz/nicht im Inventar (abgeklart)

Beschreibung Grundstiick

Grundstiick befindet sich an einer ebenen Lage. Die Zufahrt und die Grundstiickerschliefung befinden sich
auf der Sudseite (Dieplohstralie).

An der Westseite des Grundstucks fiihrt die HochstraBe vorbei, die sehr wenig befahren ist.
Stadtebaulich ist das Mehrfamilienhaus mit Buroflache im Erdgeschoss Teil einer Gruppe von vier stilistisch
ahnlichen, in ihrer Detailgestaltung aber differenzierten Gebauden.

Das Grundstlick umfasst insgesamt 782 m2 und ist verhaltnismaRig grof.

Erbbaurecht
Objekt im Erbbaurecht

nein

Lage Grundstlck

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Gebaude

3.7

Eckwerte

Amtliche Hauskoord. (HK-DE)
Gebaudenutzung
Konstruktionsart
Anzahl Gebaude
Gebaudeversicherung
Versicherungsnummer
Versicherungswert
Schatzungsjahr
Rauminhalt Geb&aude
Anzahl Geschosse
Dachart

Unterkellerung
Urspringliches Baujahr
Technisches Baujahr

190022531

Gemischt genutzt
Massivbau

1

Muster Gebaudeversicherung
DE V12542

820'000 EUR

2021

2'571 m?

4

andere Dachart
vollstandig unterkellert
1920

Beschreibung Objekt

Das Gebaude wurde ca. 1920 erbaut und befindet sich in einem sehr guten Zustand. Im Jahr 2015 wurden
die sechs Wohnungen in den Obergeschossen aufwandig saniert.

Samtliche Wohnungen verfiigen entweder an der Nordseite (DieplohstralRe) oder an der Stdseite tber einen
Balkon. In der Biiroflache im Erdgeschoss ist eine Anwaltskanzlei eingemietet. Diese Raumlichkeiten wurden
im Zuge der Instandsetzung- und Modernisierungsarbeiten im Jahre 2015 ebenfalls komplett renoviert.

Mit Ausnahme des Daches stehen in naher Zukunft keine Instandsetzung- und Modernisierungsarbeiten an.
Die Sanierung des Daches ist im Jahr 2021 vorgesehen.

Ansicht Stiden

Ansicht Norden

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Ausbauart

Aktuell nach Mafnahme 1
Liegenschaft voll ausgebaut voll ausgebaut
Wohnen voll ausgebaut voll ausgebaut
Biro voll ausgebaut voll ausgebaut
Verkauf - -
Gewerbe - -

Gastronomie - -

Zustand (Eigentimerteil)

Struktur

Dach

Fassade

Fenster

Technik

Ausbau Wohnen
Ausbau Biro
Ausbau Verkauf
Ausbau Gewerbe

Ausbau Gastronomie

Standard (Allgemeine Teile, Eigentimerteil)

Aktuell nach Manahme 1
Allgemeine Reprasentativitat 4.0 - reprasentativ 4.0 - reprasentativ
Umgebung 3.0 - Uiblich 3.0 - Ublich
Technik 3.0 - ublich 3.0 - Ublich
Warmeerzeugung Gas-Zentralheizung Gas-Zentralheizung

Warmeverteilung Radiatoren Radiatoren

Energiestandard Hille gedammt Hulle gedammt

Energieausweis Energiebedarf Energiebedarf

Passivhaus Nicht zertifiziert Nicht zertifiziert
LEED Nicht zertifiziert Nicht zertifiziert
BREEAM Nicht zertifiziert Nicht zertifiziert

Standard (Ausbau, Eigentiimerteil)

Wohnen
Biiro
Verkauf
Gewerbe
Gastronomie
1 15 2 25 3 35 4 45

. Aktuell nach MalRnahme 1

1 15 2 25 3 35 4 45 Hinweis: 1.0 - bescheiden, 2.0 - veraltet, 3.0 - blich/durchschnittlich, 4.0 - gehoben, 5.0 - luxuriés ausgebaut
. Aktuell nach MaRnahme 1
Hinweis: 1.0 - akut sanierungsbediirftig, 2.0 - sanierungsbediirftig, 3.0 - gebrauchsfahig/intakt, 4.0 - gut, 5.0 - neuwertig
Nutzbarkeit Wohnen Nutzbarkeit Geschaft
Nutzbarkeit Nutzbarkeit
Grundrissqualitat Grundrissqualitat
Flexibilitat Flexibilitat
Zugang/ErschlieBung Zugang/ErschlieBung
Parkplatze Parkplatze
Nebenflachen Nebenflachen
1 15 2 2.5 3 35 4 4.5 1 15 2 25 3 35 4 4.5

Hinweis: 1.0 - sehr schlecht, 2.0 - schlecht, 3.0 - durchschnittlich, 4.0 - gut, 5.0 - sehr gut

Hinweis: 1.0 - sehr schlecht, 2.0 - schlecht, 3.0 - durchschnittlich, 4.0 - gut, 5.0 - sehr gut

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Geplante grof3e bauliche Maldnahmen

MaRnahme 1

Umfang Auslensanierung

Zeitraum September 2023 - November 2023
Investitionsbetrag 280'000 EUR

Ertragsausfall 20%

Potential (EUR/a)

Situation vor Mafinahme 1

Situation nach Mafinahme 1

Total Soll-Ertrag vor Ausfallen 70260 70'260
Leerstande 1'459 1'715
Verwaltungskosten 2'500 2'500
Instandhaltungskosten 5'500 5'500
Instandsetzung/Modernisierung (8'200) (6'300)
Weitere Kosten - -
Nettoertrag 60'801 60'545
Bemerkungen -

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023

Referenz-Nr. REN Muster DE; Version: 2023
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Ertragsstruktur (real)

Aktuell Potential nach MaRnahme 1
Soll-Ertrag Soll-Ertrag
Nutzung Einheiten (Stk.) Flache (m?) (EUR/a) (EUR/m?a) LS (%) (EUR/a) (EUR/m?2a) Pot/Akt (%) LS (%)
Wohnen 6 630 45'200 72 7.5 50'630 80 112.0 2.0
Biro 1 190 9'800 52 0.0 14'630 77 149.3 4.8
Verkauf - - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - - -
Lager - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - -
Insgesamt 7 820 55'000 67 6.2 65'260 80 118.7 2.6
Stellplatze innen - - - - - - - -
Stellplatze auRen 4 4'000 83 10.0 5'000 104 125.0 0.0
Insgesamt 11 820 59'000 72 6.4 70260 86 119.1 2.4
Weitere Ertrage - - - - - - - - -
Total Ertrag 11 820 59'000 72 6.4 70260 86 119.1 2.4
Verteilung der Marktmieten (EUR/m?a netto) Nutzungsverteilung in %
ﬁ Flache Soll-Ertrag (aktuell) Soll-Ertrag (Markt)

Wohnen (010) Il Angebotsdaten ! !

O Soll-Ertrag (aktuell) 23 17

O Soll-Ertrag (Markt) 21
Biiro o| ¢ NN

Untergrenze - 25%-Q.

I 25%-Q. - Median
Verkauf I | Median - 75%-Q. 72

I Median -Q 77 77

75%-Q. - Obergrenze
I | cerstand I \Wohnen . Biro Stellplatze auRen
0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Ertragsentwicklung (real)

Beschreibung Heatmap: % der <5% < 10% < 20% <50% < 80% < 100%

Summe der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% < 80% <100%
Aktuell Potential Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
01.02.23 01.02.24 01.02.25 01.02.26 01.02.27 01.02.28 01.02.29 01.02.30 01.02.31 01.02.32 01.02.33
31.01.24 31.01.25 31.01.26 31.01.27 31.01.28 31.01.29 31.01.30 31.01.31 31.01.32 31.01.33 31.01.23
Wohnen 45'200 50'630 50'471 47'026 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630 50'630
Biro 9'800 14'630 14'435 11'424 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630 14'630
Verkauf - - - - - - - - - - - - - -
Gewerbe - - - - - - - - - - - - - -
Lager - - - - - - - - - - - - - -
Gastronomie - - - - - - - - - - - - - -
Insgesamt 55'000 65260 64'907 58'450 65'260 65260 65260 65'260 65260 65'260 65'260 65260 65'260 65'260
Stellplatze innen - - - - - - - - - - - - - -
Stellplatze aullen 4'000 5'000 4'967 4'336 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000 5'000
Total Soll-Mietertrag 59'000 70260 69'874 62786 70'260 70260 70'260 70'260 70260 70'260 70260 70260 70'260 70260
Weitere Ertrage - - - - - - - - - - - - - -
Total Soll-Ertrag vor Ausféllen 59'000 70260 69'874 62'786 70'260 70260 70'260 70'260 70260 70'260 70260 70260 70'260 70260
Leerstand in EUR 3'800 1'715 1'903 5'897 1715 1715 1'715 1715 1'715 1'715 1715 1'715 1715 1715
Leerstand in % 6.4 2.4 2.7 9.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 24 2.4 2.4
Total Ertrag nach Ausfallen 55200 68'545 67'970 56'889 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545
Entwicklung in % 100.0 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5

Zeitdauer bis zur Erreichung des Marktpotentials:

Ertrag 5 Jahre
Leerstand 3 Jahre

Liegenschaft
Wohnen

Biro

Mietvertragsstruktur

4.0 - gut

3.0 - durchschnittlich

5.0 - sehr gut

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Kostenstruktur

(real)

Abrechnung (EUR/a) Potential nach Manahme 1 Annuitat

2020 2021 2022 (4] (% Soll) (EUR/a) (% Soll) (EUR/a) (% Soll) EUR/m?a % GV
Verwaltungskosten 2'000 2'100 2'200 2'100 3.8 2'500 3.6 2'500 3.6 3 0.3
Instandhaltungskosten 5'800 6'000 6'200 6'000 10.9 5'500 7.8 5'500 7.9 7 0.7
Total Verwaltung und Unterhalt 7'800 8'100 8'400 8'100 14.7 8'000 114 8'000 11.4 10 1.0
Instandsetzung/Modernisierung 6'800 6'800 7'000 6'867 125 (6'300) (9.0) 18'464 26.4 23 2.3
Erbbaurechtskosten - - - - - - - - - - -
Total weitere Kosten - - - - - - - - - - -
Total Kosten 14'600 14'900 15'400 14'967 27.2 14'300 20.4 26'464 37.9 32 3.2
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
Referenz-Nr. REN Muster DE; Version: 2023 Seite 14



Prognose Cashflows (real)

Beschreibung Heatmap: % der <5% < 10% <20% <50% < 80% < 100%

Summe der Jahre 1-10 pro Zeile <5% <10% <20% <50% <80% <100%
Aktuell Potential Annuitat Jahr 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11+
01.02.23 01.02.24 01.02.25 01.02.26  01.02.27 01.02.28 01.02.29 01.02.30 01.02.31 01.02.32  01.02.33
31.01.24 31.01.25 31.01.26 31.01.27 31.01.28 31.01.29 31.01.30 31.01.31 31.01.32 31.01.33  31.01.23
Total Soll-Ertrag vor Ausféllen 59'000 70'260 69'874 62'786 70'260 70'260 70'260 70'260 70'260 70'260 70260 70'260 70'260 70260
Leerstand in EUR 3'800 1715 1'903 5'897 1715 1715 1715 1715 1715 1715 1715 1715 1715 1715
Leerstand in % 6.4 2.4 2.7 9.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4 2.4
Total Ertrag nach Ausféllen 55'200 68'545 67'970 56'889 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545 68'545
Entwicklung in % 100.0 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5 120.5
Verwaltungskosten 2'100 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500 2'500
Instandhaltungskosten 6'000 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500 5'500
Instandsetzung/Modernisierung 6'867 (6'300) 18'464 280'000 - - - - - - - - - 9'736
Total Verwaltung und Unterhalt 8'100 8'000 8'000 288'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 17'736
Erbbaurechtskosten - - - - - - - - - - - - - -
Total weitere Kosten - - - - - - - - - - - - - -
Total Kosten 14'967 14'300 26'464 288'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 8'000 17'736
Entwicklung in % 100.0 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 2.8 6.2
In % Soll-Ertrag 458.7 11.4 11.4 114 11.4 11.4 114 11.4 11.4 11.4 25.2
Total Nettoertrag real 40'233 54'245 41'506 -231'111 60'545 60'545 60'545 60'545 60'545 60'545 60'545 60'545 60'545 50'809
Entwicklung in % 100.0 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -26.2 -22.0
Total Nettoertrag nominal -249'600 71'013 64'251 65'536 66'847 68'184 69'547 70'938 72'357 73'804 63'174
Entwicklung in % - - - - - - - - - - -
Approx. Bruttorendite in % (real) 8.4 7.5 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3 6.3
Approx: Nettorendite in % (real) 5.0 -27.6 5.4 5.4 5.4 5.4 5.4 5.4 5.4 5.4 5.4 4.5
Marktwert (TEUR) 838 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122 1'122

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Bewertungseinstellungen, Diskontierung und Marktwert

Diskontierung

Bewertungseinstellungen

Basiszinssatz 1.00% Beschreibung Heatmap: <0.0% <-0.25% <-0.50% <-0.75% <-1.00% <-1.25% Bewertungsstichtag 31.1.2023
Liegenschaftszuschlag 0.90% Ab- und Zuschlage in % >0.0% >0.25% >0.75% > 1.00% >1.25% Betrachtungshorizont 100 Jahre
Ertrage Nutzung Makrolage Mikrolage Objekt Vermietung Weitere ab Jahr 1 Teuerung langfristig 2.0%
Teuerung Jahr 1 8.0%
2.6 3.4 3.7 3.4 Teuerung Jahr 2 8.3%
Wohnen 0.00% 2.70% -0.05% 0.00% 0.00% 0.00% 4.55%
Biro 1.90% 2.90% 0.00% 0.00% -0.25% 0.00% 6.45% Zahlungsmodalitaten
Verkauf . ) . . . . ) Mietertrage Wohnen monatlich vorschiissig
Gewerbe ) ) ) ) ) ) ) Mietertrdge Geschaft monatlich vorschiissig
Lager ) ) . ) ) . ) Verwaltungskosten Geschaft  vollstéandig umlegbar z.L. Mieter
Gastronomie - - - - - - -
Marktwert 838'000 EUR
Stellplatze innen - - - - - - -
Stellplatze aullen 1.00% 2.25% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 5.15%
Weitere Ertréage - - - - - - -
Total Ertrag 4.90% Aktuell  Jahr 1-10 Annuitat
Bruttorendite (real) 7.05% 6.40% 8.35%
Kosten .
Nettorendite (real) 5.60% 2.10% 4.95%
Laufende Kosten (VK, IH, IS) 4.90%
Investitionen Jahre 1-10 1.00%

Erbbaurecht
Weitere Kosten

Bewertungszweck

Beispielbericht

Bemerkungen

Samtliche Angaben in diesem Bericht sind frei erfunden. Das Objekt existiert nicht.

Ziirich, 18.1.2023

Max Muster

Die in dieser Bewertung ermittelten Werte gelten zum Zeitpunkt der Erstellung des Berichts und sind
zum ausschliesslichen Gebrauch durch den Auftraggeber resp. des aktuellen
Immobilieneigentiimers in Zusammenhang mit oben erwahntem Bewertungszweck bestimmt. Eine
Weitergabe der Bewertung an Dritte darf nur mit ausdriicklicher Genehmigung des Bewerters
erfolgen. Gegendiber Dritten wird jegliche Haftung des Bewerters fiir den Inhalt dieser Bewertung
ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweis: Die Bewertungsmodelle und Benchmarks werden von Fahrlander Partner nach bestem
Wissen und Gewissen bereitgestellt. Samtliche Eingaben und Einschatzungen die Liegenschaft
betreffend sowie die Beurteilung der Schatzergebnisse sind Sache des Erstellers. Fahrlander
Partner tibernimmt keine Gewéhr.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Sensitivitatsanalyse

Sensitivitat auf Marktwert

Absolute Sensitivitat (TEUR)

Relative Sensitivitat

Diskontierungssatz 5.10% 5.00% 4.90% 4.80% 4.70% 5.10% 5.00% 4.90% 4.80% 4.70%
Annuitat Delta +20 +10 +/- -10 -20 +20 +10 +/- -10 -20
62'887 -10% -182 -164 -145 -125 -104 -21.7% -19.5% -17.3% -14.9% -12.4%
66'380 -5% -113 -93 -72 -51 -29 -13.4% -11.1% -8.6% -6.1% -3.5%
2)°!';V"etemage 69'874 +0% -43 22 0 23 46 -5.1% -2.6% 0.0% 2.7% 5.5%
73'368 +5% 26 49 72 97 122 3.2% 5.8% 8.6% 11.5% 14.5%
76'861 +10% 96 120 145 170 197 11.5% 14.3% 17.3% 20.3% 23.5%
3'807 +100% -81 -61 -39 -17 5 -9.7% -7.2% -4.7% -2.1% 0.6%
2'855 +50% -62 -41 -20 3 26 -7.4% -4.9% -2.4% 0.3% 3.1%
Struktureller ,
1'903 +0% -43 -22 0 23 46 -5.1% -2.6% 0.0% 2.7% 5.5%
Leerstand
952 -50% -24 -3 20 43 67 -2.9% -0.3% 2.4% 5.1% 8.0%
0 -100% -5 17 39 63 87 -0.6% 2.0% 4.7% 7.5% 10.4%
24.8 +10% -83 -62 -40 -18 6 -9.9% -7.4% -4.8% -2.1% 0.7%
Instandsetzungs- 23.6 +5% -63 -42 -20 2 26 -7.5% -5.0% -2.4% 0.3% 3.1%
/Modernisierungs- 225 +0% -43 -22 0 23 46 -5.1% -2.6% 0.0% 2.7% 5.5%
kosten (p.m?a) .50 o o -2 .80 -0.29 o, 0 0,
21.4 5% 23 2 20 43 67 2.8% 0.2% 2.4% 5.1% 8.0%
20.3 -10% -3 18 40 63 87 -0.4% 2.2% 4.8% 7.6% 10.4%
Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Ertragswert gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV

Bodenwertermittlung Liegenschaftszinssatz 4.94 %
Bodenwert 145 EUR/mM? Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 50 Jahre
Miteigentumsanteil 1'000 %o Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten
Grundstuicksflache 782 m? Instandhaltungskosten 5'500 EUR/a
Abgeleiteter Richtwert 782 m? Verwaltungskosten 2'500 EUR/a
Wertzu- / Abschlag 100 % Mietausfallwagnis 4'800 EUR/a
Bodenwert 113'390 EUR Nicht umlageféhige Betriebskosten 3'450 EUR/a
Bewirtschaftungskosten Garagenplatze 240 EUR/a
Ertragswertermittiung der baulichen Anlagen Total nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten 16'490 EUR/a
Wohnflache 630 m?
Biiroflache 190 m2 Reinertrag des Grundstiicks 44'991 EUR/a
Verkaufsfliche - m2 Bodenwertverzinsung 5'601 EUR/a
Fliche andere gewerbliche Nutzung - m2 Ertrag der baulichen Anlagen 39'389 EUR/a
Anzahl Garagenplatze 4 Ertragswert der baulichen Anlagen 725'807 EUR
Nettokaltmiete (marktiiblich) Bodenwert 113390 EUR
Wohnen 5.89 EUR/M2Mt (Vorlaufiger) Ertragswert rund 839'200 EUR
Biro 5.33 EUR/m2Mt Besond. objektspez. Grundstiicksmerkmale gem. § 8 Abs. 3
Verkauf - EUR/m2Mt
Andere gewerbliche Nutzung - EUR/m*Mt
Miete pro Garagenplatz 100.00 EUR/Mt Ertragswert zum Wertermittiungsstichtag rund 839'200 EUR
Rohertrag des Grundstiicks 5'123 EUR/Mt 1'020 EUR/m?2 Nutzfliche
61'481 EUR/a 1'070 EUR/m? Grundstucksfl.
Bemerkungen

Es handelt sich um ein fiktives Beispiel.

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Impressionen

Aussicht Wohnung 2. OG links Kiche Wohnung 2. OG links Wohnzimmer Wohnung 2. OG links

Badezimmer Wohnung 2. OG links Treppenhaus Buroflache Erdgeschoss

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Unterlagenverzeichnis

Grundstiick vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Grundbuchauszug ja 08.01.2020 Eigentimer Stadt Warstein ist aktuell
Katasterplan ja 16.02.2016 Eigentimer BL Nordrhein-Westfalen

Wesentl. recht. Gegebenheiten nein

Altlasten nein

Denkmalschutz nein

Erbbaurecht nein

Zonenplan / Sondernutzungsplane ja 12.11.2019 Eigentimer Stadt Warstein

Weitere Unterlagen nein

Gebaude vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Fotodokumentation ja 31.03.2020 Muster Gutachter Max Muster

Gebaudeanalyse nein

Baubeschreibung ja 12.07.2015 Eigentimer Muster Architekt Renovation
Gebaudeversicherung nein

Objektplane ja 12.07.2015 Eigentimer Muster Architekt

Haustechnik nein

Flachen und Rauminhalt Gebaude nein

Kostenberechnung nein

Kostenabrechnungen (laufende Kosten) nein

Weitere Unterlagen nein

Vermietung vorhanden Datum Vermittler Verfasser Bemerkung
Mieterliste (Nettomiete) nein

Nebenkosten nein

Mietvertrage ja 31.03.2020 Eigentimer Muster Verwaltung

Umsatzangaben / Betriebskalkulation nein

Unterhaltsplanung nein

Weitere Unterlagen ja 27.01.2012 Eigentimer Gutachter X Gutachten vom Jahr 2012

Erstellt mit IMBAS® von Fahrlander Partner, Version 2022_4Q_V1, 18.1.2023
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Kontext / Impressum

Methode

Das vorliegende Gutachten wurde mittels der DCF-Methode mit dem System IMBAS von Fahrlander Partner
durchgefiihrt. Die DCF-Methode (discounted cashflow) entspricht dem heutigen Stand der Bewertungslehre.
Dabei werden die relevanten erwarteten kiinftigen Kosten und Ertrédge mittels eines risiko- und
marktgerechten Zinssatzes auf den Bewertungsstichtag diskontiert und addiert. Der Wert der Immobilie
entspricht damit der Summe der kiinftigen diskontierten Nettoertrage. Die zu erwartenden Zahlungsstréme
werden bei dieser Methode offen gelegt um gréRtmdgliche Transparenz zu schaffen. Dies ist deshalb umso
wichtiger, weil Betrachtungen uber die Zukunft per se mit Unsicherheit behaftet sind.

Projekt

Referenz-Nr.
REN Muster DE

Modellvorschlage und eingesetzte Werte

Im System IMBAS werden fir samtliche relevanten Zahlungsstrome (Ertrége, Leerstand, Kosten,
Diskontierungssatz) auf die Liegenschaft bezogene und in sich konsistente Modellvorschlage gemacht. Diese
sind so gut wie moéglich anhand von empirischen Daten fundiert. Letztlich ist es aber dem Wissen und der
Einschatzung des Bewerters Uiberlassen, diese Modellvorschlage zu (ibernehmen oder zu modifizieren.

Auftraggeber

Muster AG
Muster Str. 29
60306 Frankfurt am Main

Allgemeine Bewertungsannahmen

Samtliche Kosten und Ertrage werden zu heutigen Preisen eingesetzt. Es werden seitens des Modells
(Modellvorschlage) keine Annahmen Uber kiinftige Bewegungen des allgemeinen Marktes getroffen.
Samtliche Kosten und Ertrage werden modellintern als real, d.h. zu heutigen Preisen, beriicksichtigt. Uber
Annahmen Uber die allgemeine Inflation kénnen die zukiinftig erwarteten Zahlungsstréme aber auch nominal,
d.h. zu laufenden Preisen, dargestellt werden. Die unterschiedliche Darstellungsart hat keinerlei Auswirkung
auf das Bewertungsergebnis. Der durch das Modell vorgeschlagene Diskontierungssatz pro Nutzung basiert
auf einer Art hedonischer Betrachtung beobachteter Diskontierungssatze bzw. Nettorenditen von
Immobilientransaktionen sowie Bewertungen. Diese werden mittels der Makro-Lageratings von Fahrlander
Partner fir samtliche Standorte (Makrolagen) generalisiert. In einem weiteren Schritt werden die
generalisierten Diskontierungslandschaften mittels eines WACC-Ansatzes (weighted average cost of capital)
Uberprift. Als Fremdkapitalzinssatz werden aktuelle Vergleichszinsséatze verwendet. Fiir die
Eigenkapitalrendite werden Ergebnisse aus empirischen Analysen basierend auf dem capital asset pricing
model (CAPM) als Vergleichswerte beigezogen. Im Modellvorschlag sind schlieRlich weitere Justierungen
anhand der Mikrolage sowie der Objekteigenschaften enthalten.

Ersteller

Fahrléander Partner FPRE
Max Muster
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Projektleiter/in: Max Muster
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