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zum Wertermittlungsstichtag 00.00.0000

eingetragen im Grundbuchamt des AG X-Stadt, Grucddivon X-Stadt

Blatt: 0000
Flursticke: Nr. 0000/i zu 760 m2
Nr. 0000/m zu 320 m?
Nr. 0000/n Zu 660 m?

-rechtlich drei Grundstiicke als wirtschaftlichaleit-

StralRe, PLZ, Ort:  X-StralRe 00, 01234 X-Stadt
Stadtteil: X-Hohe

Ausfertigung Datei:

Dieses Gutachten wurde am 04.11.2011 in 4 Austergign fur den Auftraggeber gedruckt, dazu eine
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0. Abklrzungen

II. BV Berechnungsverordnung, zweite TF Technische Funktionsflache
AG Amtsgericht wC Wassertoilette
Az. Aktenzeichen WertR Wertermittlungsrichtlinien
BauGB Baugesetzbuch WertV Wertermittlungsverordnung
BauNVO Baunutzungsverordnung WGH Wohn- u. Geschéaftshaus
BewKo Bewirtschaftungskosten WST Wertermittlungsstichtag
BGB Birgerliches Gesetzbuch
BGF Bruttogrundflache
BK Betriebskosten, Vorauszahlungen auf
B-Plan Bebauungsplan
BRI Bruttorauminhalt
BRW Bodenrichtwert
DG Dachgeschoss
DIN Dt. Institut fir Normung e.V.
DSP Dachspitz
DU Dusche
ebf erschlieBungsbeitragsfrei
EG Erdgeschoss
Flst. Flurstuck
FNP Flachennutzungsplan
GAA Gutachterausschuss
GBA Grundbuchamt
GE Gewerbeeinheit(en)
GF Geschossflache (bei Gebaude) oder

Geb&ude- und Freiflache (Grundstk.)
GFz Geschossflachenzahl
GMB Grundstuicksmarktbericht
GND Gesamtnutzungsdauer, wirtschaftliche
GR Grundflache
GRZ Grundflachenzahl
HA Hausanschluss
HAR Hausanschlussraum
HWR Hauswirtschaftsraum
ImmoWertVImmobilienwertermittlungsverordn.
KG Kellergeschoss
LZ Liegenschaftszins
MFH Mehrfamilienwohnhaus
MV Mietvertrag
oG Obergeschoss
oT Ortstermin
QST Qualitatsstichtag (Zeitpunkt des mal3-

gebenden Grundstiickszustands)
RND Restnutzungsdauer, wirtschaftliche

LandesBO Landes Bauordnung
LandesHohIrVO Landes Hohlraumverordnung
LandesNRG Nachbarrechtsgesetz Bundesland
SAN Sanierungsgebiet

SV Sachverstandiger
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1. Kurzubersicht der Ergebnisse

Objektart: Geschéftshaus
Grundstuicke: Flst. 0000/i: 760 m?2
Flst. 0000/m: 320 m?2
FIst. 0000/n: 660 m?2
Lage: zentral im Stadtteil X-H6he, Ecklage
ErschlieBung: ortsuiblich
Gebéude:
Bezeichnung: Biro- und Geschéftshaus
Bauweise: 7-geschossig, massiv
Baujahr/Fertigstellung: 1993
Baumangel/Bauschaden: vereinzelt
Ebene: Art:
KG Tiefgarage
EG Blro/Geschaft
1.0G - 6. OG Biro
7.0G (2. DG) Biro

AulRenanlagen: 9 Pkw-Stellplatze am Haus

15 Raumeinheiten vermietet
50 TG-Stpl. vermietet
Aulenstellplatze (mit)vermietet

Mietsituation:

Funkfeststationen: 3 Stk. Dachantennen
Denkmalschutz: Flachendenkmalgebiet

Objekt selbst:  ohne Denkmalschutz
Besonderheit:

Seite 5

Flache als wirégttiche Einheit: 1.740 m2

Gebietsakter: allgemeines Wohngebiet

Alt-/Baulasten, Altbergbau kein(e)

Eckhaus rhisssener Bebauung
besondere Ausgiattu2x Aufzug, Tiefgarage

Zustand: baualtersgema
(Feuchtigkeitgiiefge und Dachterrasse)
Aufteilung: Flachen ca.:
59 Einstellplatze
7 Einheiten 590 m?2
14 Einheiten (1 bis 4 je Ebene) 4.235 m?
2 Einheiten 350 m?
5.175 m?

12 Pkwigkiete im Innenhof

191.972 €/Jahr
19.#A%ahr

Ist-Min&gtto ca.:
Ist-Miete netto ca.:

Ist-Miettor{gndexiert): 8.339,73 €/Jahr

Inventar: Mialilen (nicht wertrelevant)

Die drei rechtlich selbstdndigen Grundstiicke wurdéheinem einheitlichen Gebaude Uber-
baut, mit einer Tiefgarage unterbaut und verfugker ieine gemeinsame Erschlie3ung. Ent-
sprechende gegenseitige Rechte sind privatrech{l@&undbuch)- und 6ffentlich-rechtlich

(Baulast) nicht vereinbart.

Verkehrswert: 2.000.000,00 €

zum Wertermittlungsstihtag: 00.00.0000

Einzelbewertung der Grundstiicke (Eigengrenziiberbau)

FlIst. 0000/i: 190.000,00 €
Fist. 0000/m: 120.000,00 €
Fist. 0000/n: 1.690.000,00 €

(Stammgrundstiick)
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2. Allgemeine Angaben
2.1 Gegenstand der Wertermittlung

Grundbuch von X-Stadt - Bestand:

Blatt | Ifd. Nr. | FlIst.-Nr|Lage u. Wirtschaftsart Grofe
0000 4 0000/j X-StralRe 760 m?
Gebaude- u. Freiflache
5 0000/m X-StralRe 320 m?
Gebaude- u. Freiflache
6 0000/n X-Straf3e 00 660 m?
Gebaude- u. Freiflache

Bei den im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs wweschiedener Ifd. Nr. gebuchten
Flurstiicken handelt es sich um jeweils rechtlidbsténdige Grundstiicke.

Vergleich von Lage und Wirtschaftsart mit ortlichHesststellungen:
Flurstiick 0000/m, Ifd. Nr. 5, grenzt abweichend @ grundbuchlichen Bezeichnung an die
von der X-StralRe abzweigende Y-StralRe. Bei Fluks@@©O0/n, Ifd. Nr. 6, handelt es sich um
ein Eckgrundstiick an X- Stral3e und Y-Strale.

Die drei Grundstiicke bilden als wirtschaftliche ligit ein Eckgrundstiick an X-StraRe und Y-
Stral3e:

GroRe der wirtschaftlichen Einheit | 1.740|m2

Sonst decken sich Lage und Wirtschaftsart mitairdih Feststellungen; siehe dazu die Ausfiih-
rungen unter Pkt. 3. Die Ermittlung setzt die Rigkeit der Angaben zur FlachengrofRe voraus.

Liegenschaftskataster:
Vermessungsverwaltung des Bundeslandes X-Land
Landkreis: X-Kreis
Gemeinde, Gemarkung: X-Stadt

Der ortlich festgestellte Gebaudebestand auf deam@&tiick und auf den angrenzenden Nach-
bargrundstucken ist in der Liegenschaftskarte wéskhrdargestellt.

Grundsticksart allgemein: Geschaéftsgrundstiicke (Handel/Dienstleistung/Bliro).

2.2 Gutachtenauftrag

Beschluss/Auftrag:
Der SV wurde mit Schreiben vom 00.00.0000, Postgiggam 00.00.0000 mit der Ermittlung
des aktuellen Verkehrswert/Marktwertes i.S.d. 8BauGB und Erstellung eines Verkehrs-
wertgutachtens zum oben bezeichneten Grundbesit#toegt.

Auftraggeber: X-Auftraggeber
00000 X-Stadt, Z-StraBe 00
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Zweck des Gutachtens:
Das vorliegende Gutachten dient der XXXXXXXXXXXX GEXXXXXXXXXXXXXX 1M XXXXXXXXXXX
des oben bezeichneten Grundbesitzes.

Umfang d. Wertermittlung (Auszug):
Es ist der Verkehrswert der Grundstlicke als widfitihhe Einheit darzustellen sowie auch die
Verkehrswerte der einzelnen rechtlich selbstandigamdstiicke getrennt.

Die Wertermittlung umfasst alle Grundstiicksteilmsehliel3lich etwa bestehender Rechte am
Grundbesitz.

Das schriftiche Gutachten ist in 4-facher Ausfpitig zu erstatten. Nutzer (Mieter, Pachter
usw.) und deren Anschriften sind aus Grunden desriBahutzes nicht in das Gutachten aufzu-
nehmen.

Wertermittlungsstichtag (WST):  00.00.0000.

Qualitatsstichtag: entspricht Wertermittlungsstichtag.

2.3 Grundlagen der Ermittlung

Ortstermin (OT):
Einladung: Mit Schreiben vom 00.00.0000 (Eigentiinieter X, Y und
Z, sowie eingesetztes Hausverwalterunternehmen X).

Durchfihrung: Tag: 00.00.0000; Beginn: 13.00 Uhrd& 15.00 Uhr.

Teilnehmer:
- Ein Mitarbeiter des vom Hausverwalterunternehmesufieagten Hausmeisterun-
ternehmens; er erméglichte den Zutritt in ihm zgdighen Gebaudeteile;
- Mieter X, Y, Z (zeitweise) ermdglichten den Zutiittihre jeweiligen Mietraume;
- der Sachverstandige sowie sein Mitarbeiter.

Im Rahmen des Ortstermins wurde(n):
- frei zugangliche Grundsticksteile, Eingangshalleppenhaus, Tiefgarage sowie
nicht vermietete GE im Beisein des Hausmeistershigt,
- die GEIimEG re., 1. OG li. und im 6. OG (1. DG) Baisein der Mieter besichtigt;
- Fotos der Grundstiicke und der Stral3enziige erstellt;
- verfugbare Unterlagen anhand realisierter Ausfidgpeargeprift;
- wesentl. Ausfilhrungen und Beschaffenheiten aufgemsm
- das Vorhandensein von Zubehor geprift;
- Informationen objektkundiger Teilnehmer entgegeiogemen.

Einschrankende Bedingungen fur die BesichtigungBdegertungsobjekts:
Zeitpunkt des OT vermietete Teile des Gebaudeswaneckgemall genutzt und ent-
sprechend mit Gegenstanden versehen. Folglich wdieme Teile nicht in allen Berei-
chen frei einsehbar.

Nicht vorgenommen, da nicht von diesem Gutachteéreyfimfasst, wurden insbesondere:
- Gebaudeaufmalie,
- Funktionsprufungen von Bauteilen und Einrichtungen,
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- zerstdérende Untersuchungen von Bauteilen und Bffieisioz.B. auf pflanzliche
und tierische Schadlinge,

- Untersuchungen des Baugrundes und der Standsidhsoinge

- Untersuchungen auf gesundheits- u. umweltschadeyeStdffe (z.B. Altlasten,
Kontaminationen), Brand-, Schall-, Feuchte- und M&schutz.

Das Gutachten wurde in Anlehnung an folgende aleenArbeitsgrundlagen erstellt:
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) undertermittlungsrichtlinien (WertR)
einschl. dort unter Teil 1 Nr. 1 aufgefiihrte gebette Regelungen und Verordnungen in ihrer je-
weils geltenden Fassung; zusatzlich wesentlich:

Birgerliches Gesetzbuch i.d.F.v. 02.01.2002 BGB
Bauordnung X-Bundesland vom 28.05.2004 LandesBO
Baupreisindizes des Statistischen Landesamtes Xi&land

Ubliche Literatur der Wertermittlungslehre

Das Gutachten wurde in Anlehnung an folgende obgddgene Arbeitsgrundlagen erstellt:
Unterlagen des Auftraggebers:
Grundbuch, letzte Anderung 00.00.0000, Ausdruck 96n00.0000

Unterlagen des Hausverwalterunternehmens:
Bericht vom 00.00.0000 (ohne Anlagen);
Fachliche Stellungnahme Feuchtesituation an ddgdiiageneinfahrt vom 00.00.0000;
Sachverstandigenstellungnahme vom 00.00.0000ba&thterrasse im 2. DG;
Jahresbericht 0000 vom 00.00.0000;
~Wohnungsverzeichnis" Stand 00.00.0000.

Unterlagen des Eigentiimers:
Berechnung des umbauten Raumes n. DIN 277, Stamdniier 1990 (nicht realisierter Pla-
nungsstand);
Grundrisse KG, EG, 1. OG, 2. -5. OG, 6. OG (1. btght: 2. DG, Schnitt, Stand Marz 1991,
Nutzflachenberechnung zu den Geschossebenen Skanioe®1991.

Eigene Ermittlungen, Einsichtnahmen, Unterlageforinationen:
Archiv Bauakten: Stadtverwaltung X-Stadt;
Auszug Liegenschaftskataster vom 00.00.0000
Baulastenverzeichnis: Stadtverwaltung X-Stadt vén®@.0000;
Bodenrichtwerte 31.12.1992 und 31.12.2010: Gutaahsschuss X-Kreis, 00.00.0000;
Denkmalliste: Baugenehmigungssamt Stadtverwaltw®ait vom 24.08.2011;
Feststellungen im Rahmen des Ortstermins;
Grundstiicksmarktberichte Gutachterausschuss X-Kirelsumliegende Landkreise;
Stellungnahme Bauordnung, Bauplanung: Stadtverngl¥+Stadt vom 24.08.2011;
Hausverwalter: Einsicht in Mietvertrage und Schigfkehr zu den GE, am 02.09.2011
Informationen unter www.X-Stadt.de, arbeitsagedtr.X-Land.de (Bergbehtrde, Statistik,
Umwelt, Vermessung) und weitere;

Adressen:
Stadtverwaltung 01234 X-Stadt, Markt 1, Tel. 0188 40

Ergédnzende Anmerkungen:
In den vorgenannten Quellen etwa enthaltene AngatbBM werden fir diese Bewertung zum
festgelegten Kurs (1 € = 1,95583 DM) in € umgerethumd kaufmé&nnisch gerundet.

Ist im Gutachten vom Sachverstandigen (SV) die Rededer unterzeichnende SV gemeint,
soweit nicht anders angegeben.
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Die Wertermittlung erfolgte gemal3 Gutachtenauftiage Ergebnisse sind nur fir den angege-
benen Zweck verwendbar. Sie stitzt sich auf dien@mnannten Arbeitsgrundlagen, die vom
SV auf Plausibilitat und Vollstandigkeit geprift kden. Der SV unterstellt, dass die Arbeits-
grundlagen zum Wertermittlungsstichtag zutreffend wollstandig bzw. umfassend sind; ab-
weichend erkannte Merkmale werden entsprechencesiaili. Umfang und Genauigkeit aller

Erhebungen und Prufungen sind unter Beachtung descltenauftrages sowie der allgemeinen
Leistungsfahigkeit einer Wertermittlung gewahlt withe Anspruch auf Vollstandigkeit.

Der SV nimmt keine rechtlich bindenden Wirdigungem, z.B. des Entwicklungszustandes

von Grundstiicksflachen oder der Zulassigkeit bzustilmungsfahigkeit und tatsachlichen

Realisierbarkeit von Vorhaben und Nutzungen. Dadi&gen von Grinden, die hier unterstell-

te Verwendungen einschranken, verhindern oder ri@htem, kann nicht ausgeschlossen werden.
Zur Absicherung konkreter Verwendungen wird Infotima bei zustéandigen Stellen empfoh-

len, z.B. Antrag auf Bauvorbescheid.

Im Zeitraum bis zu einer vermdgenswirksamen Eniscimg sind Veré&nderungen der rechtli-
chen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschafegnsonstigen Beschaffenheit und Lage
des Gegenstandes der Wertermittiung moglich undzgggtzlich zu bertcksichtigen.

Vollmacht:
Der SV war ermachtigt, bei den zustéandigen BehonseNamen des Auftraggebers zur Erledi-
gung des Auftrags notwendige Daten und Unterlagenubolen bzw. einzusehen. Dem SV
wurde Einsicht in alle insoweit angeforderten Ulatgen bei Behérden und Amtern gewéhrt.

3. Grundstiicksmerkmale - Tatsachliche Eigenschaften

3.1 Lagemerkmale

Makrolage:
X-Stadt ist die drittgréf3te Stadt in X-Bundeslamdi ibesteht insgesamt aus 45 Stadtteilen. Die

Stadt ist ein Oberzentrum entsprechend Landeséttwigsplan und gehort zur Metropolregion
Spitzendreieck, respektive seit 2009 zur Metrogidne X-Deutschland. Sie ist Sitz der Regie-
rungsdirektion und weiterer Landesbehérden.

X-Stadt engagiert sich im X-sischen-Z-ischen Stéelie Zusammen mit Y-Stadt, Z-Stadt, A-
Stadt und B-Stadt wird seit 0000 im Rahmen der ¥ssbrung regionaler und tberregionaler
Standortbedingungen an der nachhaltigen Starkus@\deschaftsraums gearbeitet, wobei eine
leistungsféahige verkehrstechnische Anbindung vartraker Bedeutung ist.

Anfahrtswege von und nach X-Stadt:

Autobahnen: A 01 und A 02
Bundesstrallen: B 00, B 000, B 001, B 002 und B 003
Flughafen: Y-Stadt, Z-Stadt

Bahn: Hauptstrecken nach A-Stadt, B-Stadt, G-St&d@tadt, J-Stadt
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Demografische Entwicklung:
Bevolkerung:

Gemeinde |X-Stadt Y-Stadt Z-Stadt X-Bundesland

JahrEinwohner| Einwohner Einwohner Einwohner

Zu 199( zu 199( Zu 199( zu 199(

jeweils in % in % in % in %
31.12.
1990 =100 315.32( 511.27( 557.341 4.775.914
1991 308.20D -2,3] 505.961 -1,00 548.844 -1,5 4.690.246 -1,8
1992 304.03p -3,60 502.67( -1,71 542.51% -2,7 4.641.10 -2,8
1993 300.24{L -4,81 501.017% -2,00 536.22¢ -3,8 4.607.77$ -3,5
2006 245,700 -22,1 504.794 -1,3] 506.57§ -9,1| 4.249.77 -11,0
2007 244951 -22,3 507.519 -0,71 510.51% -8,4 4.220.20 -11,6
2008 243.88D -22,71 512.234 0,2 515.464 -7,5 4.192.80 -12,2
2009 243.08p -22,9 517.057 1,11 518.864 -6,9 4.168.73 -12,7
2010 243,248 -22,9 523.05§ 2,3 522.889 -6,2| 4.149.47 -13,1

X-Stadt hat seit 31.12.1990 im Vergleich zu Y-Stawld Z-Stadt, aber auch zum X-Bundesland
insgesamt, einen sich dramatisch darstellendenlBeningsverlust erlitten.

Seit 2006 konnte mit mehr Zuzigen als Wegzlgerpefgitives Wanderungssaldo zu Gunsten
der X-Stadt verzeichnet werden. Dies kann jedochidergeordneten demographischen Trend
nicht korrigieren. Eigene Prognosen der Stadt XH3tgs 2020 gehen weiterhin, nur wesentlich
gedampfter, von sinkenden Einwohnerzahlen ausadadsitive Wanderungssaldo das negati-
ve Geburtensaldo nicht aufholen kann. Die Bevolkgsentwicklung sei dann aber nur noch an
die naturliche Bevolkerungsbewegung gekoppelt.

Kleinraumlich betrachtet waren die einzelnen Seléttvon X-Stadt unterschiedlich von dieser
Entwicklung betroffen. Wahrend die massivsten Einmerriickgange vor allem in den Platten-
bausiedlungen eintraten, hat der Stadtteil X-Hohgedvinne an Einwohnern aus Fern- und
Binnenwanderung erzielt. Auch im Stadtebaulichenaiiungskonzept SEKo wird dem Stadt-
teil X-Hohe bis 2020 eine weiterhin stabile Einwehrahl prognostiziert.

Lohne/Gehalter im verarb. Gewerbe

2009 Einheit X-Stadt Y-Stadt Z-Stadt Bundesland
Betriebe. Anz. 154 235 155 2916
Beschaftigte Anz. 12014 241485 15138 234986
Entgelte p.A. Tsd.EUR 348049 842304 519025 6500525
Entgelte p.AN. EUR 28970 34885 34286 27663

2010
Betriebe Anz. 158 237 151 2934
Beschéftigte Anz. 12565 245185 14868 240194
Entgelte p.A. Tsd.EUR 379406 891819 525303 6839924
Entgelte p.AN. EUR 30195 36378 35331 28477

*Basis: Gemeindestatistik X-Bundesland
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Alle Stadte bauen ihren Vorsprung gegeniber dendésdurchschnitt aus, wobei X-Stadt in
der absoluten Hohe der durchschnittlich gezahltetgdite nicht an die Stadte X-Stadt und Y-

Stadt heranreicht.

Gewerbean-/-abmeldungen:

Einheit|X-Stadt Y-Stadt Z-Stadt Bundesland

2009 Anmeldungen Anzahl 2505 6445 6192 38630
Abmeldungen Anzahl 2513 5080 5405 35094
Verhaltnis 1,00 1,27 1,15 1,10

2010 Anmeldungen Anzahl 2561 6510 6572 38200
Abmeldungen Anzahl 2387 5915 5447 34661
Verhéltnis 1,07 1,10 1,21 1,10

In den Vergleichsregionen durchgehend Uberschus®degegeniiber den Abmeldungen, in
X-Stadt gegenlber den anderen Stadten zurtickhatelohtwicklung.

Arbeitslose insgesamt

Monat Veranderung gegeniber
Vormonat Vorjahresmonat
Stadt Aug. | Jul.. Jun.. Aug. 2010 | Jul. 201Q Jun. 2010
2011 | 2011 | 2011

abs.| % abs. % % %
X-Stadt 23.922 24.192 24.264 -270 -1,1 -2.345 -8,9 -9,6 -9,8
Quote (%) 11,2 11,4 11,68 x X X 12,5 12,8 12,6
Y-Stadt 45.865 46.512 46.386 -647 -1,4 -5285 -10 -10,6 -10,8
Quote (% 9,7 9,8 9,6 x X X 10,9 11,2 11,0
Z-Stadt 60.636 60.946 60.936 -310 -0,5 -4198 -6,5 -7,5 -7,4
Quote (%) 13,1 13,2 13,1 x X X 14,1 14,4 14,1

Freizeitwert:

Mikrolage:
Lage im Ort:

grol3stadtisches Angebot.

Das Grundstick befindet sich im Stadtteil ,X-HohBer mit ca. 17.361 (31. Dez. 2010) Ein-
wohnern bei 8.595 EW/kmz2 bevdlkerungsreichste &tddjehort zur X-Stadter Kernstadt und
zahlt zu den groRten Grinderzeit- und Jugendstiblie Deutschlands. Diese Charakteristik
fuhrte im Frihjahr 1991 zur Aufnahme als Flachehd®maigebiet.

Die gegeniber dem restlichen Stadtgebiet westligharhéht gelegene X-Hbéhe gilt seit ihrer
Besiedlung zwischen 1870 und 1930 als bevorzugtangegend in X-Stadt. Tiefer gelegene
sudliche und nordliche Randlagen waren von indeln Siedlungsstrukturen bestimmit.

Umgebung, Nachbarschaft:

Beiderseits der orthogonal angelegten Stral3enzégsedht die typische griinderzeitliche Be-

bauung, karreeartig, geschlossen, 4-geschossig +\W@nnutzungen uUberwiegen, erganzt
durch kleinflachigen Einzelhandel, Dienstleisteas@onomie und sonstige nicht stérende Ge-
werbe.
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Die Bebauung an der ca. 17 m breiten X-Stral3e w@gbeils ca. 8 m von der Stralenbegren-
zung zuriick, sodass die gegentiberliegenden Hamusenfr ca. 33 m Abstand halten. Die abge-
henden WohnerschlieBungsstral3en, wie die Y-Stsafi@ dichter bebaut. Gartnerische Gestal-
tung der Abstandsflachen, der Innenhdéfe sowie siaggleitender Baumbestand sorgen flr gu-
te Durchgriinung des Gebietes.

Der Gebaudebestand weist UberdurchschnittlicheeBamgsgrade auf, Leerstand erscheint nur
im Rahmen der normalen Fluktuation vorhanden. Himzeinsanierte Gebaude, mit entspre-
chendem Leerstand, erscheinen nicht standortbedimigtiern externen Einfliissen geschuldet.

Parkflachen stehen im o6ffentlichen Verkehrsraum Varfligung, jedoch herrscht wegen der
sehr hohen Bevdlkerungsdichte im Verhaltnis zunkfeashenangebot eine angespannte Park-
raumsituation.

Infrastruktur: (Entfernungsangaben sind als ca.-Weu betrachten)
Die X-HoOhe bietet eine stadtische Infrastruktunkaiufsmaglichkeiten, 6ffentliche Einrichtun-
gen, Arzte, Sport- und Freizeiteinrichtungen, Eungisflachen im nahen Umfeld, bzw. fuRRlau-
fig oder per OPNV gut erreichbar; Zentrum 2 km entf, Bahnhof 3 km, Autobahn(A00) 5
km. Auf der X-Hohe befindet sich der neuerrichi@ebaudekomplex fur das Gemeindezentrum
X-Stadt mit Stadtmuseum und Landesbibliothek, uhdiei X-Hochschule..

Umwelteinfllisse: Keine uniblichen Wirkungen auf das Objekt erkemnba
Anlagen: standortbescheinigungspflichtige FunkagtagVobilfunk) be-
finden sich auf dem Geb&ude selbst, weitere imkire Um-
feld (http://femf.bundesnetzagentur.de); keine Eiteihgstras-
sen im Blickfeld.
Immissionen: gehen Uberwiegend vom Verkehrsaufkomareder X-Straf3e
aus, sonst keine bis geringe Belastung.
Lagecharakter - Geschéftslage:
Der Status als bevorzugter Wohnstandort hat sicthdstadtebauliche Einfliisse deutlich gefes-
tigt. Trotz entsprechender Ansétze in den 1990erediawar die Etablierung als Geschéftslage
in X-Hohe in diesem Mal3e nicht erfolgreich, mitgarechenden Folgen fur grof3flachigere Bu-
roangebote, wie sie auf dem gegensténdlichen Gasitdbgeschaffen wurden. Nach Aussage
gebietsansassiger Geschaftsleute habe insbesatiddtstufung als Flachendenkmal und die
damit verbundenen Einschrankungen nicht gleicheemai®sitiv zur Entwicklung nicht stéren-
de Gewerbe am Standort beigetragen; es existieesentlich die zulassigen Bestandsgewerbe,
dies jedoch ohne weitere Multiplikatoreffekte.

3.2 ErschlieRung

ErschlieBungsstral3en:

X-Stral3e:
Art: HaupterschlieBungsstralie
Verlauf am Anwesen: Von Ost nach West, gerade, ébaite incl. Gehweg ca. 17m.
Ausbau: Fahrbahn Bitumen, Parkmdoglichkeiten strb&gieitend im 6f-
fentlichen Verkehrsraum (Parktaschen), Gehwege sbiid
von der Fahrbahn getrennt, Beleuchtung, Stral3eibggin,
guter Zustand,.
Y-Stral3e:
Art: WohnerschlieBungsstral3e
Verlauf am Anwesen: Von Sid nach Nord zur X-StrhBeleicht abfallend, gerader

Verlauf, Breite incl. Gehweg ca. 17 m.
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Ausbau: Fahrbahn Bitumen, Gehwege beidseitig, Bétemg, guter Zu-
stand, Parkmdglichkeiten straf3enbegleitend.
Medien: Anschlisse an gemeindeklassentypische Ver- ursbEnngs-
netz.
Zusammenfassend: Ortsublich erschlossene Grundstiicke; Erschliel@asghert.

3.3 Grundstiicksgestalt und Grundstticksnutzung

Hoéhenlage, Oberflache (Topografie):
Nahezu ebenes Gelande; weitgehend ebenerdige Asseltu den Stral3en.

Zuschnitt (vgl. Auszug aus der Liegenschaftskarte):
Als wirtschaftliche Einheit umfassen die Grundsgiékst. 0000/i, 0000/m, 0000/n eine fiir den
Standort Uberdurchschnittliche Flache von insgeshif0 m2. Sie bilden ein Eckgrundstiick
mit StralRenfronten von je ca. 42 m an X- und Y{&ranahezu quadratischer Form und regel-
manigem Grenzverlauf. Die alphanumerischen Flukstiommern weisen darauf hin, dass der
Zuschnitt der Flurstiicke noch der urspriinglichestéding aus der Zeit der Besiedlung des
Stadltteils entspricht.

In der Einzelbetrachtung sind die Grundsttcke BIBQO0/i (760 m?) und 0000/m (320 m?) je-
weils rechteckig geschnitten, StralRenfront ca.Av. 15 m, Tiefe ca. 42 bzw. 22 m, regelmalii-
ger Grenzverlauf, und fur eine gebietsiibliche Rddebauung geeignet.

Grundstuck FIst. 0000/n (660 m?) hat eine naheadtische Form von ca. 25 x 26 m, Stra-
Renfront insgesamt ca. 50 m; somit fiir eine geliidishe Eckbebauung geeignet.

Bauliche und sonstige Anlagen (ausfihrliche Besbbrey: siehe Pkt. 6):
Uber Gelande wurde im Zeitraum 1992/93 auf den @reindstiicken ein einheitlicher Baukor-
per errichtet. Es handelt sich um ein reines Gdtsifaus, L-formig abgewinkelt, Eckhaus einer
geschlossenen Blockrandbebauung, 7-geschossidd@);+teilweise mit 2. Dachgeschoss. Die
Trauf- und Firsthohen orientieren sich an denishititngrenzenden 5-geschossigen Nachbarge-
bauden (4 + DG). Die hohere Geschossigkeit des Bemgsobjekts resultiert aus geringeren
Geschosshohen. Der zentrale Gebaudeteil (Eckbgieéfimdet sich auf Flst. 1858/n. Die Flst.
0000/i und 0000/m sind Uberbaut mit den 0Ostlichan.Istdlichen Gebaudefligeln. Die Bebau-
ung an der X-Stral3e halt einen Abstand von ca. zum Stral3enland, zur Y-StraRe herrscht
Grenzbebauung.

Stral3en- und hofseitig sind Verkehrsflachen (Gelewefufahrten) und Stellplatze auf der
Grundstucksflache angelegt. Davon entfallen 7 KEdatze vor dem Gebaudeteil X-StralRe
und 12 Kfz-Stellplatze im Hofraum malfigeblich aué dlache des Flst. 0000/i und 2 Kfz-
Stellplatze im Eckbereich zur Y-Stral3e auf das. BBDO/n.

Unter der Gelandeoberflache befindet sich einegéiefge. Sie unterbaut als einheitlicher Bau-
korper nahezu die gesamten Flachen der drei Gricldst d.h. nicht mit dem Geschéaftshaus
bebaute Grundstlicksteile, einschlief3lich dort agel Zuwegungen, Stellplatze und Grinanla-
gen befinden sich auf der Tiefgaragendecke. Did¢aBih (Rampe) befindet sich im Innenhof,
augenscheinlich auf FIst. 0000/n.

Hinsichtlich der Nutzung als wirtschaftliche Einhbestehen im Hofraum keine erkennbaren
Abgrenzungen (Abzaunungen) zwischen den FIst. §00000/m, 0000/n. Einfriedungen zu
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fremden Nachbargrundstiicken sind blickdicht audgefiNicht eingefriedet ist der freie vorde-
re Grundstuicksteil zur X-Stral3e.

Zuwegung, innere Erschlielung:
Der vordere Teil des Grundbesitzes ist von der 0&f&t aus frei begeh- und befahrbar.

Der aus den ruckwartigen Grundstucksflachen geteilttenenhof mit Stellplatzen und Tiefga-
rageneinfahrt ist Gber eine Gebaudedurchfahrt \@nydStral3e erreichbar. Die Durchfahrt be-
findet sich auf FIst. 0000/m.

3.4 Bodenbeschaffenheit, Baugrund

Eignung als Baugrund:

Tragfahigkeit:
Der Standort ist It. Landesbergbehérde nicht alsi&alargestellt, in dem unterirdische Hohl-
raume gem. 87 LandesHohlrVO oder Grubenbaue urgegaBifsicht (nachrichtlich) bekannt
sind. Bei dem Baugrund handelt es sich um gewaelsséelande. Der Baugrund erscheint auf-
grund langfristig bestehender Bebauung normal.B&eertung geht von ausreichender Tragfa-
higkeit aus.

Feuchtebelastung:
Auszugehen ist von gebietstiblich erforderlichen Mdfinen gegen Bodenfeuchtigkeit und Si-
ckerwésser. Zur Durchfeuchtung im Bereich der Eedge fuhrt nach vorliegenden Informati-
onen Niederschlagswasser, welches aufgrund maritgglidaisfihrung eindringt.

4. Grundsticksmerkmale - Rechtliche Gegebenheiten
4.1 Privatrechtliche Situation
4.1.1 Grundbuch - Eingetragene Rechte und Belastungen
Bestandsverzeichnis:
Neben den Eintragungen, die den Bestand des Grsitrhoe betreffen (siehe Pkt. 2.1 Gegens-

tand der Wertermittlung), sind keine mit dem Eigmmtverbundene Rechte, z.B. Herrschver-
merke, eingetragen.

Erste Abteilung: Eingetragener Eigentimer X

Zweite Abteilung: Auflassungsvormerkung X; keine die Nutzung desn@stiicks
durch Dritte betreffende Rechte (z.B. Grunddiengisiten wie
Leitungs- und Anlagenrechte).

Bewertung: Nicht wertbeeinflussend, somit nicht Gegenstand Werter-
mittlung.
Dritte Abteilung: Eintragungen sind vorhanden.
Bewertung: Hier verzeichnete Schuldverhaltnisse sind i.d.iRhtnwertbe-

einflussend, sondern Teil der der Kaufpreiszahlmugialitat,
somit nicht Gegenstand der Wertermittlung.
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4.1.2 Nicht eingetragene Rechte und Belastungen

Nicht verdinglichte Nutzungsrechte:
Aus der Nutzung der drei rechtlich selbstandigenn@stiicke FIst. 0000/i, 0000/m, 0000/n als
wirtschaftliche Einheit in dem in Pkt. 3.3 genamntgmfang resultieren Verflechtungen in
Form gegenseitiger Mitbenutzung. Diese sind wedendpuchlich noch durch 6ffentlich-
rechtliche Baulast gesichert.

Bewertung:
Réaumlich zusammenliegende Grundstiicke eines Eigemti) die eine wirtschaftliche Einheit
bilden, im Grundbuch unbelastet oder gleichmafiigdbet sind, sollten bei jeder Gelegenheit
zu einem Grundstick vereinigt werden. Dies ers¢h&iriegend angezeigt. Hierdurch sind die
vorgenannten, im Zeitpunkt der Wertermittlung blestelen privatrechtlichen und o6ffentlich-
rechtlichen Abweichungen i.d.R. kostengunstigeb#dsals dies im Rahmen der Vereinbarung
entsprechender gegenseitiger Rechte im Grundbwehvan Baulasten der Fall wéare.

Sonstige Rechte und Belastungen:
Eine Mitbenutzung fremder Grundstiicke durch die &twngsobjekte ist nicht bekannt, ebenso
keine Mitbenutzung der Bewertungsobjekte durch der@rundsticke, einschlief3lich Notrech-
ten und Uberbau.

4.1.3 Annahmen fiir die Einzelbewertung der Grundstiicke Eigengrenziiberbau -

Uberbausituation:
Zum Zweck der auftragsgemaflRen Ausweisung von Baezedn fur die Grundsticke Flst.
0000/i, 0000/m, 0000/n ist von einem Uberbau na&918 ff. BGB auszugehen. Ein Uberbau
liegt vor, wenn der Eigentimer eines Grundstiicksdbe Errichtung eines Gebaudes Uber die
Grenze gebaut hat. Dies kann unter, auf oder (dreEidie geschehen.

Die Grundstticke befinden sich in Handen eines Eigeers. Dieser ,Eigengrenziberbau® ist
ein entschuldbarer Uberbau, den ein Ersteher (rgigentimer) des Uberbauten Grundstiicks
zu dulden hat.

Wird ein Uberbau festgestellt, der zu dulden ist:
- sind die Eigentimer der Uberbauten Grundstiicke 8s@h?2 Abs. 2 BGB durch eine
Geldrente zu entschadigen (Uberbaurente) oder
- sie kdnnen vom Eigentimer des StammgrundsticksAdkauf der Uberbauten Flachen
nach § 915 BGB fordern.

Grundlage fur die Bemessung der Uberbaurente bew.Amkaufpreises sind die GroRen der
Uberbauten Grundstiicksflachen und die wirtschhgiicVerhaltnisse (Bodenwert) zum Zeit-
punkt des Grenzibertritts. Die Uberbaurente erthisieh aus der angemessenen Verzinsung
(Liegenschaftszins) dieser Bodenwerte.

Der Zeitpunkt des Grenzubertritts wird vorliegemdhand der Aktenlage auf das Jahr 1992 ge-
schéatzt (Baubeginn fur den Gebaudekomplex).
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Bestandteile des Stammgrundstiicks Flst. 0000/n BE3B):
Stammgrundstiick ist das Grundstiick, von dem audébewurde. Diesem Grundstiick wer-
den die Gebaude als wesentlicher Bestandteil zdgetr

Bei der Bestimmung des Stammgrundstiicks gilt @sedZzuordnung nach der Offenkundigkeit
sachenrechtlicher Verhaltnisse vorzunehmen. Zudssithtigen sind die Absichten des Erbau-
ers. Dazu zahlen: wirtschaftliche Interessenlagesckbeziehung des Uberbauten Gebaudes und
raumliche ErschlielBung durch einen Zugang.

Vorliegend entfallt auf das Flst. 0000/n der Eckdigr des Geschéaftshauses. Dort befinden sich
Haupteingang, Eingangshalle, vertikale ErschlieBantpagen (Geschosstreppe, Aufzige), Zu-
gange und zentral angeordnete Anlagen der HausSandartechnik in die einzelnen Biroeta-
gen sowie die Einfahrt der Tiefgarage.

Fur diese Wertermittlung wird das Grundstiick FI800/n als Stammgrundstiick bewertet.
Scheinbestandteile der Uberbauten Grundsticked®86/i und 0000/m (895 BGB):

Uberbauende Gebaudeteile werden nicht Bestandteiliderbauten Grundstiicke. Ausgehend
von der Uberbaufiktion handelt es sich um unbeb&utadstiicke.

Handlungsalternativen fir die Eigentiimer (Erwerlder) Gberbauten Grundstlicke:
Entsprechend Pkt. 4.6.1 der WertR 2006 wird deeigmer des Stammgrundstiicks den Vor-
teil, den er durch den Uberbau erlangt, im gewd@heln Geschaftsverkehr in absehbaren Zeit-
raumen nicht aufgeben. Somit handelt es sich umagiih Dauer angelegte Belastung.

Da Geb&ude nach Ablauf der zum Zweck dieser Weitttunmg angesetzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer (RND) in der Praxis nicht abgeteno werden, sondern nutzungsdauerver-
langernde Investitionen geniel3en, geht i.d.R. diedd des Uberbaus Uber die RND hinaus.

Wirtschaftlich entspricht der Barwert der auf Daftendenziell ,,ewig®) zu zahlenden Uberbau-
rente dem Ankaufpreis der Uberbauten Grundstidisigie Alternativen ,Uberbaurente” oder
»Ankauf sind somit im vorliegenden Fall als wirtsaftlich gleichwertig zu betrachten.

Ergebnis:
Die Grundstiicke Flst. 0000/i und 0000/m sind ausgdhvom Stammgrundstiick Flst. 0000/n
vollstandig unter-/tberbaut. Grundsticksflachen imdividuellen Verwendung durch die Ei-
gentiimer der Uberbauten Grundstiicke verbleibert, @ Eigentiimer werden auf Dauer von
der Nutzung ihrer Grundstlicke ausgeschlossen.i€olghnn im Rahmen dieser Wertermitt-
lung unterstellt werden, dass ein Abkauf ihrer biaaten Grundstilicke gefordert wird.

Erganzend zur Wertermittlung als wirtschaftlichatsit ergeben sich die Einzelwerte der Uber-
bauten Grundsticke Flst. 0000/i und 0000/m aushiBedenwerten zum Zeitpunkt 1992, der
Einzelwert des Grundstuicks Flst. 0000/n ergibt siehiiglich dieser Bodenwerte.

4.1.4 Mietvertragliche Bindungen, Verfugbarkeit, Ertrage
Informationen zur Mietsituation lehnen sich an digerlagen des eingesetzten Hausverwalters, Stand

00.00.0000. Enthaltene MwSt. wurde herausgerecAnstitze somit netto ohne MwSt. Ist keine Mie-
te angegeben, steht die Einheit leer, soweit bakann
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Mietsituation Tiefgarage:

Stpl.-Nr. Nutzung Miete
1. 33,61 €
2. Leerstand
3. 33,61 €
4, 33,61 €
5. 33,61 €
6. Leerstand
7. Leerstand
8. 30,00 €
9. 35,79 €

10. 35,79 €
11. 33,61 €
12. 30,00 €
13. 30,00 €
14. 30,00 €
15. 30,00 €
16. 20,00 €
17. 33,61 €
18. 35,00 €
19. 33,61 €
20. 33,61 €
21. 33,61 €
22.Leerstand

23. 33,61 €
24, 35,79 €
25. 35,79 €
26. 33,61 €
27. 50,42 €
28. 33,61 €
29. 33,61 €
30. 35,79 €
31.Leerstand

32. 33,61 €
33. 33,61 €
34. 25,21 €
35. 33,61 €
36. 25,86 €
37. 33,61 €
38. Leerstand

39. 33,61 €
40. 33,61 €
41.Leerstand

42, 35,93 €
43, 30,00 €
44, 30,00 €
45, 25,87 €
46. 25,87 €
47. 35,00 €
48. 25,21 €
49, 40,00 €

Seite 17
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50. Leerstand
51. 35,79 €
52. 33,61 €
53. 33,61 €
54. | eerstand
55. 35,00 €
56. 35,00 €
57. 33,61 €
58. 33,61 €
59. 33,61 €
Summe p.m. 1.645,75 €
Gesamt p.a. 19.749,00 €
Leerstand:
Anzahl Stpl. Anzahl leer relativ [%]
59 9 15
Mietsituation RGume:
Malf3: Grundmiete VZ BK:
Nr. Lage Nutzung Mietbeginn It. MV It. MV entspr It. MV entspr|
1. EG GE 01.03.2008 226,00 mg 2.260,00 €10,00 €/ m¢ 338,00 €1,50 €/m¢
2.+3. EG GE 01.11.2009 73,38 mz 330,21 € 4,50 €/m¢ 146,76 €2,00 €/m¢
4. Passage GE 11.01.200f 95,78 m¢ 470,00 € 4,91 €/m¢ 130,00 €1,36 €/m¢
5. Passage GE 01.06.2004 93,66 m¢ 627,52€ 6,70 €/m¢ 121,76 €1,30 €/m¢
6. Passage GE 15.11.2010 39,53 mf 178,00 € 4,50 €/m¢ 72,00 €1,82 €/m¢
7. Passage GE 01.06.2002 63,65m¢ 381,91 € 6,00 €/m? 84,60 €1,33 €/m?
8. 1.0G Biuro 01.01.2006 361,00 m¢ 1.444,00€ 4,00 €/m¢ 500,00 €1,39 €/m¢
9. 1.0G Biro Leerstand 34,00 m¢
10. 1.0G Buro 01.04.2008 50,60m¢ 202,40 € 4,00 €/mg 92,60 €1,83 €/m?
11. 1.0G Buro 01.07.200Y 189,65 mg 853,42 € 4,50 €/m¢ 523,862,76 €/mz?
12. 2.0G Biro 01.04.20083 730,00 m¢ 3.650,00 € 5,00 €/m¢ 1.460,00 €2,00 €/m¢
13. 3. 0G Biro Leerstand 336,00 mp
14. 3.0G Biro 01.08.2009 394,00 m¢ 1.773,00 € 4,50 €/m¢ 591,00 €1,50 €/m¢
15. 4.0G Biro Leerstand 627,50 mg
16. 4.0G Biro Leerstand 34,00 m¢
17. 4.0G Biro Leerstand 36,50 m¢
18. 5. 0G Biro Leerstand 241,20 mp
19. 5.0G Buro Leerstangd 45,00 m¢
20. 5. 0G Buro Leerstand 443,80 mp
21. 6.0G Biro 01.07.200f 716,00 m¢ 2.300,00 € 3,21 €/m¢ 930,80 €1,30 €/m¢
22. 7.0G Biro 01.02.2006 126,00 m¢ 655,20 € 5,20€/mz 189,00 €1,50 €/mz
23. 7.0G Biro 01.09.2008 218,00 m¢ 872,00 € 4,00 €/mz 327,00 €1,50 €/mg
Summen 5.175,25 mp 15.997,66 € 5.507,37 €
Gesamt pa. 191.971,92 € 66.088,41 €

Branchen im Objekt:

EG:
OG/DG:

Mietzeit:

Einzelhandel kleinflachig, Dienstleistung, Kitetstitut
Dienstleistung (Beratung, Planung, Verwaidtuvermittlung)

Vertrag Nr. 1 wurde fiir 10 J. fest vereinbart, ddms Frihjahr 2013, also rd. 1,5 Jahre. Spater
abgeschlossene Vertrage wiesen kirzere Laufzedteri\bis 5 Jahren auf, bzw. sind unbefris-
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tet. Restlaufzeiten fester Fristen betragen zunmgish 1 bis 2 Jahre. Es schliel3en sich Verlan-
gerungsoptionen um je 1 Jahr oder Umwandlung irefrigbete Mietverhaltnisse an.

Leerstand:
Anzahl Einh. Anzahl leer relativ [%0]
23 8 35

Flache Flache leer  relativ [%]
5.175,25 1.798,00 35

Die Einheiten 19 und 20 im 5. OG waren bis Augudt vermietet, Miete 4,00 €/m2. Ur-
springlich bestand die Absicht des Mieters, weitare240 m2 anzumieten, demnach die Flache
Nr. 18 der Ebene 5. OG. Diese Raume befandensieméem nicht nutzbaren Zustand und be-
durften des zweckentsprechenden Ausbaus (die Etand im Rahmen des Ortstermins man-
gels Zutritt nicht fur eine Besichtigung bereitiadth Prifung der Machbarkeit zog sich der Mie-
ter aus dem Objekt zurick und wechselte innerhatiStadt.

Das Mietverhéltnis Einheit 22 im 7. OG (2. DG)ash 27.06.2011 zum 31.12.2011 gekindigt.

Mietsituation Stellplatze:
Hierzu liegen nach Auskunft des ZwVerw keine sefgara/ertrage vor; von einer Mitbenut-
zung im Rahmen der Raummietvertrage ist auszugehen.

Mietsituation Funkfeststationen:
Auf dem Dach des Geschéaftshauses, Eckbereichl858/n, sind 3 Montageplatze fur Funk-
feststationen (Antennen) vermietet:

Miete

Nr. Nutzung Lage Mietbeginn Ende Anzahl  jahrlich
1. Antenne 1Dach Okt. 200128.10.2016 1Stk 3.863,95€
2. Antenne 2Dach  04.06.199907.07.2023 1Stk 1.656,00 €
3. Antenne 3Dach  07.07.200307.07.2023 1Stk 2.819,78 €

Summe pa. 8.339,73 €

Mietzeit:
Vertrag Nr. 1 wurde zuletzt mit Schreiben vom Ma@A1 um 5 Jahre verlangert bis Okt. 2016.
Vertrag 2 hatte eine Laufzeit von 10 J. + 2 x Sed.ywurde im Zusammenhang mit Abschluss
des Vertrages 3 (Erweiterung Antennenanlage) biéamvgert 07.07.2023.

Wertsicherung:
Die Vertrage sind indexiert (Wertsicherungsklawgeitnipft an den Verbraucherpreisindex fur
Deutschland; die Miete soll sich prozentual entspead andern, wenn sich der Index gegen-
Uber der letzten Mietzinsanderung um mehr als 108€d).

Nach vorliegenden Informationen erfolgt die Indexrey fortlaufend; die Miete entspricht den
am WST herrschenden Verhéaltnissen.

Sonstige Nutungsvereinbarungen: Sind nicht bekannt.
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4.2 Offentlich-rechtliche Situation
4.2.1 Bauleitplanung
Lage im Innen-/AufRenbereich:

Nach Auskunft der Stadtverwaltung befinden sich @mindstiicke im unbeplanten Innenbe-
reich. Somit richtet sich die Beurteilung der Zglgkeit von Vorhaben nach §34 BauGB.

Art der baulichen Nutzung:

Darstellung im Flachennutzungsplan:
Im FNP der Stadt wird die Flache nach der besomdAreihrer baulichen Nutzung als allge-
meines Wohngebiet (WA) nach BauNVO dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan (B-Plan):

Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eirexhtskraftigen B-Plans; fir das Gebiet
wurde kein Beschluss Uber die Aufstellung eineddh®gefasst.

Maf der baulichen Nutzung:
Nicht bestimmt; es gelten die Obergrenzen nach B&uRir WA

GRZ: 0,4 (Uberschreitung durch Nebenanlagen bis, 5084. 0,8)
GFZ: 1,2

Uberschreitungen aus stadtebaulichen Griinden sigich; realisiert sind tiberschléglich:

Wirtschaftliche Einheit: GRZ: 0,98 (incl. Garage)
GFZ: 4,14
Einzelbewertung:
FlIst. 0000/i: GFzZ: 2,63
Flst. 0000/m: GFZ: 6,25
Flst. 0000/n: GFZ: 4,85

Lage in satzungsgemalf bezeichnetem Gebiet:
Nach Auskunft der Stadtverwaltung liegt das Gruinclsim Flachendenkmalgebiet ,X-Hohe",
seit 28.02.1991. Fur dieses Gebiet gilt die Statfhdatzung vom 20.06.2000, Stellplatzzone 3.

Naturschutzrechtliche Belange: Keine Besonderheiten

Eintragungen Landes-WasserbuchKeine Besonderheiten

4.2.2 Baulastenverzeichnis

Eingetragene Baulasten (belastend/begunstigend):
Baulasten i.S.d. § 83 LandesBO sind eine oOffentiedhtliche Verpflichtung des Baulasten-
Ubernehmers zu einem bestimmten Tun, Dulden odtarldssen.

Nach Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis dert Ste@tadt (gefuhrt seit 1990) liegen keine
Baulasten auf den Grundsticken.

Umstande, die eine Vereinbarung von Baulastendafarkénnen:
Entsprechend 8§ 4 Abs. 2 Bauordnung X-Bundeslan®@X-ist ,ein Geb&ude auf mehreren
Grundsttcken ... nur zulassig, wenn rechtlich desicist, dass dadurch keine Verhaltnisse ein-
treten kdnnen, die Vorschriften dieses Gesetzesadgrund dieses Gesetzes widersprechen”.
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Bei den gegenstandlichen Grundstiicken besteht gieliémd ein Rechtsmangel (siehe auch Pkt.
4.1.3.). Im vorliegenden Fall hatten diese Grunzkgiisolange sie nicht real vereinigt wurden,
durch eine Vereinigungsbaulast, im baurechtlichemé&zu einem Grundstiick vereinigt wer-
den mussen.

Es ist davon auszugehen, dass entsprechend deits lmrfgezeigten Handlungsalternativen
durch tatsachliche Vereinigung der Grundstiicke, smieh durch Eintragung einer Vereini-
gungsbaulast diesem Rechtsmangel abgeholfen wkathen

4.2.3 Bauordnung

Behdrdlich dokumentierte MalRnhahmen:
Zu dem Grundstiick wurden im Bauarchiv der Stadt@aRsen vorgelegt. Dokumentiert ist:

Vorhaben: Neubau eines Birogebaudes (Bauakte A2098/3/B00)
10.01.1991: Bauantrag
13.08.1991: Baugenehmigung Nr. 18/91 (mit Nachtmige
24.02.1992: Baubeginn, Beginn Bohrpfahlgriindung
31.08.1993: AbschlieRende Fertigstellung

Vorhaben: Funkfeststationen
Fir die Errichtung wurden Baugenehmigungen Az. 62106/D und 04/1119/4/B erteilt.

Vergleich mit der 6rtlichen Situation:
Zum OT besichtigte Teile sind augenscheinlich vafitend den verfiigbaren Gebaudeplanen
entsprechend. Die Aufteilung der Laden- und Biroeiten hat sich entsprechend ihrer flexib-
len Gestaltungsmdglichkeit den Anforderungen dezdluentsprechend entwickelt.

Die Bewertung erfolgt aufgrund des realisierten Aarens und setzt RechtmaRigkeit der vor-
handenen Bebauung und Nutzung voraus.

4.2.4 Abgabenrechtlicher Zustand

Das Bewertungsgrundsttick wird auftragsgemaf alsalgst und abgabenfrei bewertet.

4.2.5 Denkmalschutz

Das Obijekt ist nicht in der Kulturdenkmalliste agrfigmmen.

4.2.6 Altlasten, schadliche Bodenveranderungen, Kontamirteonen

Eintragungen im Altlastenkataster: Das Grundstiick ist im Altlastenkataster nicht anfgmmen.

Sonstige Informationen:
Hinweise auf Altlasten und Kontaminationen in Boderd Gebduden waren im Rahmen der
Besichtigung nicht erkennbar. Eine belastungsbetgiide Vornutzung des Grundsticks ist
nicht bekannt. Die Bewertung unterstellt ein unsiglies Grundstiick.
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5. Grundstiickszustand

Entwicklungszustand:
Es handelt sich entsprechend den rechtlichen Gagelien, tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und Lage, also der Gesidtnater Grundstiicksmerkmale (86 Immo-
WertV), um Bauland (8 5 Abs. 4 ImmoWertV).

Die Grundstiicke sind als wirtschaftliche Einheibh deegebenheiten entsprechend bebaut. Eine
Abtrennung selbstandig nutzbare Teilflachen scheads, durch die realisierte Bebauung er-
folgt eine gebietsibliche Nutzung aller Grundstiieikes.

Andere Entwicklungseinfliisse:
Umstande, die sich Uber den Entwicklungszustandamlitatsstichtag hinaus aus Einfllissen
stadtentwicklungspolitisch relevanter Gebietskelisdzw. Rahmenbedingungen ergeben, z.B.
nach dem allgemeinen oder besonderen Stadtebauvechtlie kiinftig zu einer absehbar ab-
weichenden Folgenutzung von Flachen fuhren, sdsvartrelevante Besonderheit zu bertick-
sichtigen waren, sind nach den am Qualitatsstichbaliegenden Informationen nicht bekannt.

6. Grundstiicksmerkmale - Bauliche Anlagen
6.1 Vorbemerkung

Folgende Angaben, einschl. Mal3en, geben Ausstattungd Beschaffenheiten wieder, die im Rah-
men der Besichtigung fir den SV offensichtlich wedstérungsfrei erkennbar waren, aus verflgbaren
objektbezogenen Arbeitsgrundlagen hervorgehen emér durch Wirkungen auf besichtigte Teile
bemerkbar machen. Im Ubrigen werden bauzeittypigahestruktionsweisen angenommen, bzw. die
Ausfuhrungen nicht von innen besichtigter Teilelagdesichtigter Teile.

Die Darstellungstiefe ist entsprechend Gutachtenkvgewéhlt. Sie tragt teilweise informatorischen
Charakter hinsichtlich der Aufnahme vorhandeneormiationen. Die Angaben erheben keinen An-
spruch auf Vollstandigkeit, ihre Reihenfolge stkiine Wertung dar. Die Wertermittlung bericksich-
tigt nur dominierende, fur den Grundstlicksmarkt emdgche Merkmale; insoweit bleiben etwaige
Abweichungen in Teilbereichen ohne Auswirkung d&wéiErgebnisse.

Sind Teile nachfolgend ggf. als ,neu”, ,erneuersiw bezeichnet, bezieht sich dies auf den Einsatz-
zeitraum im Rahmen der letzten Modernisierungetdhdsetzungen, soweit nicht anders angegeben.

Es handelt sich nicht um ein Gutachten tiber Baueiangd -Schaden.

6.2 Geschaftshaus

6.2.1 Bauweise und Baugestaltung

Baukorper:
Das Gebéaude ist als Eckhaus einer geschlossenekr&holbebauung dem Stral3enverlauf fol-

gend abgewinkelt. Es besteht aus den 3 Abschniekbereich, Ostflligel (X-StraRe) und Sud-
fligel (Y-StralRe).

Die Hohenentwicklung wird bestimmt durch ein Erddesss, 5 Obergeschosse und zwei Dach-
geschosse, letztere in Bauunterlagen als 6. u@s7bezeichnet, jedoch im Bereich der Schra-
gen gelegen. Das 2. DG erstreckt sich nur im Beréér X-Stralle.
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Den oberen Abschluss bildet ein Satteldach mit Aufen und Flachdachteilen im Eckbereich.
Das Kellergeschoss ist zur Nutzung als Tiefgaraafe tnd straf3enseitig erweitert und unter-
baut das Grundstiick nahezu vollstandig.

Die Fassade stellt mit vertikalen, verklinkerterie@érungen (Ubergiebelte Risalite) einen Be-
zug zu umgebenden griinderzeitlichen Bestandsgeb&uete GroR3flachige Verglasungen do-
minieren den ebenfalls verklinkerten Eckbereichn siriickgesetzter Eingangsbereich bildet
eine offene Arkade.

Energetische Eigenschaften:
Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt.

6.2.2 Aufteilung

Kellergeschoss:
Tiefgarage mit 59 Einstellplatzen und Einfahrtsrampm Innenhof, Rd&ume fir Fernheizungs-

zentrale, Luftung, Hausanschlisse.

Gemeinsame Aufteilung in den Ebenen EG, 1. - 6. DG,
Der Haupteingang des Geb&audes ist im EckbereidasrErdgeschoss angelegt. Es schlief3t sich
eine 2-geschossige Eingangshalle an (Luftraummbigs 1. OG).

Neben der ErschlieBung tiber die Eingangshallezsgsdie Einheiten im EG separate Kunden-
eingange, entweder direkt von den angrenzendefleStrazw. Uber eine passagenartige innere
ErschlieBung an der X-Stral3e.

Die vertikale ErschlieBung der Ebenen erfolgt (diae 180° gewendelte Treppe mit offenem
Treppenauge, flankiert von zwei Aufziigen mit Hak#len in allen Ebenen.

Die Buroebenen werden jeweils direkt mit einem Aggém 1. OG zwei) von den Treppenpo-
desten erschlossen. Innerhalb der Ebenen, in dez tigs Treppenhauses, befinden sich je zwei
getrennte Technik-/Sozialbereiche, bestehend asteMbAnschlussraum, Teekliche und Sani-
tarbereich (jeweils mit geschlechtergetrenntenelih).

AuBerhalb der Technik-/Sozialbereiche sind die Bhemen den Mieterbedirfnissen entspre-
chend weiter gegliedert in Burordume, Flure usvesBiAufteilung ist fir jede Einheit abwei-
chend und bei Bedarfsdnderung bzw. Neuvermietuigeinderungen unterworfen.

Die beigefuigten Plandarstellungen zeigen somit kgemal} die Grundausfihrung.

Erdgeschoss:
Grundausfuihrung It. Plandarstellung:

2 Biro-/Gewerbeflachen: X-StralRe 364 mz2, Y-Straf&ri2.

Aufteilung zum Zeitpunkt des WST:
Insgesamt 7 Gewerbeeinheiten; davon 6 als Ladeapagsir X-StralRe; siehe Mietlbersicht.

1. Obergeschoss:
Grundausfiihrung It. Plandarstellung:
2 Buroflachen: X-StraRe 361 m2, Y-Stral3e 278 msage 639 m2.

Aufteilung zum Zeitpunkt des WST:
Buroflache Y-StralRe weiter unterteilt in 4 Mieteditien; siehe Mietlbersicht.
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2. bis 5. Obergeschoss:
Grundausfiihrung It. Plandarstellung:
Je Ebene eine Buroflache zu 730 m2.

Aufteilung zum Zeitpunkt des WST:
Eine Mieteinheit im 2. OG; zwei Mieteinheiten im GG, je drei Mieteinheiten im 4. und 5.
OG; siehe Mietlibersicht.

6. OG (1. Dachgeschoss):
Grundausfiihrung It. Plandarstellung:
Eine Buroflache zu 716 m2.

Aufteilung zum Zeitpunkt des WST:
Eine Buroflache; die GroRRe It. Mietiibersicht stimmit Grundausfihrung tberein.

2. Dachgeschoss:
Grundausfuihrung It. Nutzflachenberechnung:
Buroflache 350 m2.

Aufteilung zum Zeitpunkt des WST:
Zwei Mieteinheiten, darunter Terrassenflache; sidieiibersicht.

Flachenvergleich:
Die Flachensumme in der geplanten Grundausfuhregigtes.215 m2. Die Flachensumme der
Mietlibersicht vom 20.07.2011 ergibt 5.125.25 manBdesteht gute Ubereinstimmung zwi-
schen den beiden Quellen; die Wertermittlung ssittt auf die Flachenangaben der Mietiber-
sicht.

6.2.3 Bauzahlen

Mafangaben wurden nach Prifung auf Plausibilitdii¢be Feststellungen, Liegenschaftskarte, Luft-
bilder) aus Plandarstellungen abgenommen (alle&\artWerte, Abweichungen méglich).

Grundflache (GR) und Grundflachenzahl (GRZ) nachNB&O:
Die Grundflache (GR) der baulichen Anlagen ent$priorliegend der Grundstiicksgrof3e. Die
GRZ erfasst das Verhéltnis der Grundflachen zuchdées Grundstiicks, die GRZ ergibt sich
somit zu rd. 1,0; sowohl fur die wirtschaftlichenkeit, wie auch die Einzelgrundstticke.

Bruttogrundflache (BGF) nach DIN 277 (1987/2005):
Die BGF wird nach AuRenmal3en in allen nutzbarem@iisasebenen ermittelt. Berechnungen
der BGF liegen vom 12.12.1990 vor; der Baukdrperdeun dieser Form nicht realisiert. Zum
Zweck dieser Wertermittlung wird die BGF Uberschtidgermittelt. Insbesondere im 7. OG (2.
DG), fur das keine Unterlagen vorliegen, handekiels um eine Schatzung.
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Breite Tiefe  Faktor Flache Flache ges.
KG
Teil X-Str. 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
Teil Ecke 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
11,50 mx 14,00 m = 161,00 m2
- 9,00 m x 9,00 m x 0,5= 40,50 m?
= 358,50 m?
Teil Y-Str. 15,50 mx 14,00 m = 217,00 m2
Summe = 813,50 m2
TG zusatzlich ca. (1.740 m2 abzgl. BGF KG) = 926,50 m?
nicht unterbaut ca- 5,00 m x 15,00 m = 75,00 m?
= 851,50 mz2
Summe =1.665,00 m?2
EG
Teil X-Str. 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m?2
Teil Ecke 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
11,50 mx 14,00 m = 161,00 m2
- 9,00 m x 9,00 m x 0,5= 40,50 m?
= 358,50 m2
Teil Y-Str. 15,50 mx 14,00 m = 217,00 m2
Summe = 813,50 mz2

1. OG - 6. OG (1. DG)

Teil X-Str. 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
Teil Ecke 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
11,50 mx 14,00 m = 161,00 m?
- 9,00 mx 9,00 m X 0,5 = 40,50 m2
= 358,50 m?
Teil Y-Str. 15,50 mx 14,00 m = 217,00 m?2
Summe = 813,50 mz2
Anzahl Ebenen X 6
= 4.881,00 m?
2. DG
Teil Weststr. 17,00 nx 14,00 m = 238,00 m?2
Teil Ecke 17,00 mx 14,00 m = 238,00 m2
11,50 mx 14,00 m = 161,00 m2
- 9,00 mx 9,00 m X -0,5 = 40,50 m2
= 358,50 m2
Teil Y-Str. = 0,00 m2
Summe = 596,50 m?

Zusammenstellung BGF geschossweise:

KG = 1.665,00 m?
EG = 813,50 m?
1.0G - 6. OG (1. DG) =4.881,00 m?
2. DG = 596,50 m?

= 7.956,00 m2
Gerundet: = 8.000,00 mz2
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Zusammenstellung BGF bauabschnittsweise:

Geschéaftshaus
KG = 813,50 m?
EG = 813,50 m?2
1.0G - 6. OG (1. DG) =4881,00 m2
2. DG = 596,50 m?

= 7.104,50 m?
Tiefgarage
KG = 851,50 m2 = 851,50 m?2

= 7.956,00 mz2
Gerundet: = 8.000,00 m?
Geschosshéhen:

Kellergeschoss/TG ca: 2,50m
Normalgeschosse ca.: 2,80 m

Geschossflache (GF) nach BauNVO:
Die GF ist nach den AuRenmaRRen der Gebaude in sibdigeschossen zu ermitteln. Aus-
gangspunkt fir die GF ist in ausreichender Nahediad3GF.

Wirtschaftliche Einheit:
Wirtsch. Einheit

BGF Vollgesch. Flache Flache ges.
KG 1.665,00 m2 n = 0,00 m2
EG + 813,50 m?2 i = 813,50 m?
1.0G - 6. OG (1. DG) + 4.881,00 mz i = 4881,00 m?
2. DG + 596,50 m?2 i = 596,50 m?
Summe GF = 6.291,00 mz2
Gerundet = 6.300,00 m?

PlausibilitdtsprifungFaktor Mietflache zu Geschossflache rd. 0,82.

Einzelbetrachtung der auf die Grundstlicke entfiaén GF:
Teil X-Str. (Flst. 1858/i)

BGF Vollgesch. Flache Flache ges.
KG 238,00 m? n = 0,00 m2
EG + 238,00 m? ] = 238,00 m?
1.0G - 6. OG (1. DG) + 1.428,00 m? ] = 1428,00 m?
2.DG + 238,00 m2 ] = 238,00 m?
Summe GF = 1.904,00 m?
Gerundet = 1.900,00 m2
Teil Ecke (FlIst. 1858/n)

BGF Vollgesch. Flache Flache ges.
KG 358,50 m?2 n = 0,00 m2
EG + 358,50 m2 i = 358,50 m?2
1.0G - 6. OG (1. DG) + 2.151,00 m? i = 2.151,00 m?
2.DG + 358,50 m? i = 358,50 m?
Summe GF = 2.868,00 m?

Gerundet = 2.900,00 m?
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Teil Y-Str. (Flst. 1858/m)

BGF Vollgesch. Flache Flache ges.
KG 217,00 m? n = 0,00 m2
EG + 217,00 m2 i = 217,00 m?2
1.0G - 6. OG (1. DG) + 1.302,00 m2 i = 1302,00 m?
Summe GF = 1.519,00 mz
Gerundet = 1.500,00 m2

Geschossflachenzahl (GFZ) nach BauNVO:
Die GFZ erfasst das Verhaltnis der GeschossflaGli@ gur Flache des Grundstiicks.

Wirtschaftliche Einheit aller Grundstlicke:

Geschossflache Gebaude 6.300,0p m?
Grundstiicksgrof3e als w.E/ 1.740,00 n‘E

Realisierte Geschossflachenzahl (GFZz) = 3,6

Umrechnungskoeffizient GFZ:GFZ = 2,3%

Einzelbetrachtung der Grundstlcke:

Flst. Nr. 1858i Flst. Nr. 1858m Flst. Nr. 1858n

Geschossflache der Gebaudeteile 1.900,00 m21.500,00 m?@  2.900,00 m?

GrundstiicksgroRRe/ 760,00 m 320,00 mp 660,00 m2

Realisierte Geschossflachenzahl (GFZz) = 2,5 4,69 4,39

Umrechnungskoeffizient GFZ:GFZ = 1,8 2,82 2,69

6.2.4 Baukonstruktion
Grindung: Bohrpfahlgrindung, Fundamente Beton bzw. Stahtbetdspr.
Statik.
AulRen-/Umfassungswande:
KG: Beton bzw. KSV-Mauerwerk
Sonstige: Stahlbeton und LHLZ Mauerwerk
Fassadenansichten:

Stral3enseitig: Klinker rétlich, Rauputz mit Anslkrjc

Hofseitig: Rauputz mit Anstrich.

Fenster: Warmegedammte Alu-Profile in strallenseitigen Fissale-
menten, sonst Kunststofffenster; Isolierverglasdrajiung.
AuRentiren/Tore:

Eingange: Grol3flachig verglaste Tirelemente im Medomit der glaser-
nen Aul3enfassade bzw. Schaufensteranlage; Eingalegsfit
zentraler Drehtiiranlage und flankierenden Perséinemt

Tiefgarage: Sektionaltor, Schrankenanlage.

Innenwénde (tragende): KSV Mauerwerk.

Geschossdecken: Stahlbeton

Geschosstreppe: Stahlbeton

Tiefgaragenrampe: Rampenboden Stahlbeton mit Rampenheizung und Estwa

rung; Seitenwande aufgemauert.
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Dach:

Flachdachbereiche: Beton als einlagiges Warmdach;

Geneigte Dacher: Zimmermannsmalliges Holz-SatteldBeltkung Betondach-

steine; Rinnen + Fallrohre Kupfer.

6.2.5 Technische Gebaudeausriistung

Aufzug: 2x GrofRraum, Kabinentlren in Glas, Innenkabineiedgiglas
und Messing, Bj. 1992, 13 Personen, 1000 kg (Fatahler®).

Wasser-, Abwassertechnik: Anschluss an das offentliche Netz, Wasserleitungepfer,
Entwasserungsanlage SML schallschluckende Abflassro
Grundleitungen Steinzeug bzw. PVC, InstallationeuarnPutz
bzw. verdeckt.

Warmeversorgungstechnik:
Warmequelle: Fernheizung;
Raumbheizung: Plattenheizkérper, Leitungen untez;Raweit bekannt existie-
ren je Ebene 2 Heizkreise.

Raumlufttechnik: elektr. mech. Liftungssystem, Lifterzentrale im.KG

Elektrotechnik: Anschluss an das offentliche Netz, Hauptverteilumg KG,
Hausbeleuchtung, Auflenbeleuchtung, Versorgungsanfég
technische Einrichtungen, Hauptstrange zu den Btageweit
bekannt, existieren je Blroebene 2 Elektro-Kreige_nterver-
teilungen.

Informationstechnik: EDV-Unterflurinstallation (bzw. Leerkandle dafitly. Kabel-
kanale.

6.2.6 Innenausbau und Ausstattung

Die Blroebenen sind mit Ausnahme der vorgegebemehrik-/Sanitarbereiche variabel. D.h. Aus-
stattung und Innenausbau, einschlie3lich Rauméwdtgi durch Standerwénde, Boden-/Wand-
/Deckenbelage, Leitungen in den Unterflurkanélefolgten bedarfsgerecht fur bzw. durch die (Vor-
)Mieter. Somit sind jeweils individuelle Gestalt@myanzunehmen.

Innenwénde (nicht tragende):

Eingangshalle: tlw. Glasbausteine;
Passage: Uberwieg. Ganzglaswande;
Sonstige: GK-Standerwande.
Innentdren:
Kellergeschoss: Brandschutztiren.
Passage: Ganzglastiren;
Eingangstiren Blroetagen: Doppelglastiiren als Aitelemente mit Drahtglas;
Biros: Stahlzargen, Turblatter kunststoffbeschichgiatt, hell, Ober-
licht.
Bdden:
KG: Industrieestrich bzw. Asphaltbelag;

Geschossunterbdden: schwimmender Estrich.
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Bodenbelédge:

Eingangshalle: Natursteinplatten hell und anthr@armor bzw. granitartig);
Passage: Natursteinplatten (granitartig);

Treppen und -Podeste: Natursteinplatten hell (Mamo

Besichtigte Buroraume: Textilbelage; Teekiichen Kstoff, tlw. keram. Fliesen;
Sanitar: keram. Fliesen;

Wand- und Deckenflachen:

KG: Roh mit Anstrich bzw. einlagiger Putz mit Aristr,
Eingangshalle/Passage: tiw. Marmor-Wandplatten @&l-Decken mit Beleuchtung;
Besichtigte Buroraume: abgehéangte Kunststoff-Lartendecke; Teekiichen Fliesen-
spiegel;
Sanitar: keram. Fliesen raumhoch; Decken wie Bimtggrierte Be-
leuchtung
Treppenhaus/Geschosstreppe: Gewande der Aufzugdtaterstein anthrazit;
Sonstige Wandflachen: Glasfasertapeten, Anstriolv, mieterseitige Gestaltung.
Geléander:
Eingangshalle: Messing grunderzeitartig;
Geschosstreppe: Stahlgelander und —Handlaufe weil3.
Sanitare Einrichtungen: Je Normalgeschoss 2x Sanitarbereich bestehend aus:
WC Herren: 2x Urinal, 1x WC, Waschtisch;
WC Damen 1x WC, Waschtisch.
Kicheneinrichtungen: Wasseranschluss/-Ablauf, Minikiiche

6.2.7 Bewertung der Gebaudemerkmale

Bewertung der Raumoékonomie/Fldchenfunktionalitét:

Baukorper:
Der Baukorper erscheint bauzeitgemal proportigniegtmittelt einen wertigen Eindruck,
nimmt Gestaltungen der umgebenden, denkmalgesehiBgstandsgebaude auf und wirkt auf

seine Art ortsbhildpragend.

Raumaufteilung:
Die ebenerdigen Zugange und die Aufziige gewaheleibarrierefreie Erreichbarkeit der Ebe-

nen.

Die Raumaufteilung ist ausgehend von wirtschaféiiciussichten am Beginn der 1990er Jahre
orientiert auf grof3flachige Buronutzung. Ausdrudkser Gestaltung sind jeweils 2 getrennte
und getrennt abrechenbare Sanitarbereiche sowie tieil Elektrokreise auf den bis zu 730 m2
umfassenden Ebenen. Sollen abgeschlossene Burtemigebildet werden, beschrankt sich
eine Unterteilung der Ebenen auf je zwei Einheitéine weitere Unterteilung, wie sie It. Mie-
terliste tlw. realisiert ist, bedingt eine gemeimsaMitbenutzung der technischen und sanitaren
Anlagen. Die Gestaltung der Raume selbst ist Hisragende Stitzen weitgehend variabel.

RaumgrofRen/-héhen:
Die lichten Hohen der Raume sind zweckmé&Rig gewadldtverringerten Geschosshéhen fih-
ren zu einem Vorteil der Geschossigkeit im Verdgiezam umgebenden Bestand. Die Grof3en
der Sanitarbereiche sind auf die bei geplanter NugZiblichen Personenzahlen zugeschnitten.
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Lage, Belichtung, Bellftung:
Das Gebaude wirkt durch seine Ecklage prasentinDieG der Seitenfligel eingerichteten Ge-
werbeeinheiten besitzen grol3flachig verglaste lgetEenster, keine Schaufenster. Die Ansicht
der Passage von der X-Straf3e wird durch vorgekgisllplatze sowie die verschattete Nord-
ausrichtung behindert, hier sorgen Markisen fueriBlickfang.

Die Buroraume verfugen Uber grof3e Anteile Fenstenitn und wirken hell, auch Sanitéarberei-
che (Herren) mit Fenster.

Ausbaureserven:
Die vorhandenen Flachen sind bis einschlie3licB@. ausgebaut, Ausbaureserven im beste-
henden Gebaude sind nicht erkennbar.

Erweiterungsmaoglichkeiten:
Das Grundstick ist mit dem realisierten Baukorper Gegebenheiten entsprechend ausgenutzt;
wesentliche Erweiterungsmaglichkeiten sind nickeanbar.

Bewertung der Ausstattung:
Die Ausstattung erscheint einheitlich und das Gdbatermittelt einen homogenen, weiterhin
zeitgemalien Eindruck. Insgesamt wurde eine Gruststtisng gefunden, die mittleren An-
spruchen genigt.

Vorteil des Objekts im Vergleich zur umliegendenbBeung ist die Ausstattung mit Aufzug
und Tiefgarage/Stellplatzen. Hinsichtlich einesagen Kundenstroms spielt das begrenzte 0f-
fentliche Parkraumangebot weiterhin eine Rolle assceine Nutzung wesentlich durch Gewer-
be mit geringerem Kundenstrom geeignet erscheint.

Baulicher Zustand:

Feststellungen im Rahmen der Ortsbesichtigung:
Der Baukorper vermittelt zun&chst au3en und inflertlar Erd- und Obergeschosse den Ein-
druck eines normalen, baualtersgemafien Gebrautfisdas.

Bei nédherer Betrachtung werden nach der bisheflggnungsdauer Klein- und Schénheitsrepa-
raturen erforderlich. So weisen Mieter auf Undigkéiten von Fenstern bei Schlagregen hin.
Teilweise bedlrfen von Vormietern in den leer stelem Einheiten belassene Textilbelage der
Grundreinigung bzw. des Austauschs. Von aufRen waldie Hauseingangstiranlagen Spuren
der Benutzung auf, die Fassade ist baualtersgeméiftdrt.

Mieter weisen auf eine defekte Rampenheizung defg@rage hin, in deren Folge die Garage
bei winterlichen Bedingungen zeitweise nicht bebatzsei. Im Parkbereich steht stellenweise
Wasser, welches augenscheinlich im Bereich dert ilbardachten Einfahrtsrampe eintritt. Im
unteren Rampenbereich sind partiell Risse in dérlizgdan erkennbar, eine quer zum Gefalle
eingelassene Entwasserungsrinne erscheint mit Sztamgesetzt. Zum Zeitpunkt der Besichti-
gung (trockene Witterung) dringt im Bereich derioben Seitenwénde der Rampe Wasser in
die TG ein, welches provisorisch in einer unterggiéin Rinne gesammelt und in einen Eimer
geleitet wird. Im Wandbereich der TG sind vereih¥&rfarbungen erkennbar, partiell Feuchte-
schaden in den Sockelbereichen einzelner WéandeStiitden. Vermutlich aufgrund der Luft-
feuchtigkeit neigen Deckenflachen weniger durchtigit Bereiche zu Stockflecken.

Informationen aus vorliegenden Unterlagen:
Erganzend zu den Ergebnissen der Ortsbesichtigbegyéb der eingesetzte ZwVerw zwei gu-
tachterliche Stellungnahmen betreffend Feuchtdgituean der Tiefgarageneinfahrt und der
Dachterrasse.



Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Kai Birgfeld
Az.: 000000; Geschéaftshaus X-Stral’e 00, 01234 HtSEdst. 0000/i, /m, /n Seite 31

Demnach werden die Feuchtebelastungen in einebdwstrtung der Schadensbilder auf Ab-

dichtungsprobleme im Bereich der Rampe (schadhddt anzureichend) und eine zu gering

dimensionierte Gitterrostrinne zuriickgefuhrt. EBmbkostenschatzung tber die MalRnahmen
»<Abdichtung der Stitzmauer”, ,Abdichtung des Rampagfens”, ,Sonstige Leistungen” endet -

ohne Erneuerung der Fahrbahnheizung der Ramped.l&8.000,00 €.

Im Bereich der Dachterrasse kommt es zu Wasseagiiir das Gebaude. Lt. gutachterlicher
Stellungnahme ist die Terrasse mit Betonwerkstaitgrh im Kiesbett belegt. Die Platten
schlieBen annahernd bindig mit der Austrittsstige Austrittstir ab, da die drei Tur- bzw.
Fensterelemente zu tief angebracht seien. Nactu@ifder Dachterrasse seien teilweise abge-
rissene Anschlisse der Fensterelemente festgestetlen, da die vorhandene Situation keinen
fachgerechten Abschluss erlaube. Als auszuflihréndeiten wurde zuvorderst die Herstellung
einer Abdichtungsebene durch Einbau kirzerer Fexistaente und Einbau einer Entwasse-
rungsrinne an der Austrittstir benannt, dazu weifeankierende MalRnahmen. Eine Kosten-
schétzung ist nicht beigeflgt.

6.2.8 Baujahr, wirtschaftliche Nutzungsdauern

Baujahr bewertet: Nach Dokumentation der Bauakte 1993.

Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer (GND):
Die GND gibt an, wie lange ein neu hergestelltebdbele unter Berticksichtigung seiner Mer-
kmale sowie der daraus resultierenden Verwertbarkdschaftlich nutzbar ist.

Die Ubliche GND fir die Gebaudeart ,Geschafts- &idohaus” wird in der Literatur je nach
Ausfuhrung angegeben mit einer Spanne von 30 bi3a8den (BelWertV Anl. 2: 30 - 60 J;
WertR 2006 Anl. 4: 50 bis 80 J.). Der raschere Véhder Anforderungen dieser Objektart gibt
eine Tendenz zu geringeren GND vor.

Unter Berlicksichtigung der seiner Merkmale wird Qdjekts bewertet mit:
GND 60 Jahre.

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND):
Die RND gibt an, wie lange ein Gebdude ausgehemd Wertermittlungsstichtag unter Be-
ricksichtigung der weiteren Ansatze der Wertermitjl noch wirtschaftlich nutzbar bleibt.

Unter Annahme des Baujahres ist das Gebaude zum83a&hre alt. Das tatséchliche Gebau-
dealter liegt am Ende des ersten Drittels der GEiDe RND als rechnerische Differenz zwi-
schen GND und Alter betragt 42 Jahre.

Bei der Bestimmung der RND sind neben dem tatsétodnti Alter die Beschaffenheit des Ob-
jekts und die Marktlage zu bertcksichtigen. So tzeey aktuelle Leerstandsgrad an, dass Defi-
zite im Vergleich der geplanten zu den derzeitijdarktgegebenheiten bestehen, die tenden-
ziell eine Verkirzung der RND bewirken.

Zur Anpassung auf eine wirtschaftliche RND erfa@gte sachverstandige Abrundung; somit:

RND: 40 Jahre.
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6.3 Sonstige bauliche Anlagen

AulRenanlagen:
Wege & Freiflachen: StralRenseitig Plattenbelagesksgitig Betonverbundpflaster;

jeweils variierte Gestaltung unterschiedlicher Nagsbereiche
(Gehwege, Kfz-Stellplatze).

Ver- und Entsorgung: Anlagen vom Hausanschlusarbigas 6ffentliche Netz.
Anlagen fur Abfalle: Abfallbehélter freistehend Inrmenhof.
Einfriedung: Holzzaun am Innenhof.
Nebengebéude: Keine.
Festfunkstationen: Drei Stiick mit Antennenanlage auf dem Dach desaGexs.
Gegenstand der Bewertung: Nutzung der Dachfladeeballiche Anlagen selbst bleibt als

Scheinbestandteil des Grundstiicks auf3er Betracht.

Grundflache (lUber/unterbaute): Die Grundflachen der Gebaude und der baulicheneAafila-
gen nehmen die gesamte Grundsticksflache ein.

Bau- und Unterhaltungszustand:
Die vorhandenen Befestigungen der Wege und Fri#l@erscheinen weitgehend baualtersge-
maR. Dazu gehdren Setzungen in befahrenen Berei€hnentseitige Freiflachen werden tlw.
auf3erhalb der markierten Flachen mit Kfz befahuen, zeigen entsprechende Schéden. So liegt
der Plattenbelag vor dem Haupteingang locker weltt sine Unfallgefahr (Sturz) dar.

7. Inventar (Zubehor)

In den besichtigten, leerstehenden Biroeinheitemevie eine Minikiiche gefunden (Kompaktkombi-
nation aus Spulbecken, Kihlschrank und 2-PlattektEikochfeld), vereinzelt Lamellenvorhdnge
(siehe Lichtbilder in Anlage). Der Wert dieser Ehtungen wird nach Umfang und Alter als ver-
nachlassigbar bewertet; wertrelevantes Inventadevaicht festgestellt.

Der SV nimmt jedoch keine abschlieRende rechtsndliche Wirdigung vor, ob es sich bei Gegens-

tédnden, die sich auf dem Grundstiick befinden, aotdhen, die auf beigefugten Lichtbildern etwa er-

kennbar sind, um Zubehor (897 BGB), wesentlicha®eleile (88 93, 94 BGB) oder Scheinbestand-
teile (895 BGB) handelt; dies bleibt im Streitfalhem ordentlichen Prozessgericht vorbehalten. Ent-
sprechendes gilt fir die Klarung der Eigentumsumisse an den vorgefundenen Sachen.
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8. Wertermittlung
8.1 Verwend- und Verwertbarkeit des Bewertungsobjekts

Das Grundstiick ist, von Abweichungen vom baulicRenmalzustand abgesehen, am Stichtag
normal nutzbar. Der Aufzug macht die Einheiten afichéltere Personen gut erreichbar, Tief-
garage und Stellplatze im Hofraum sind attraktie, Ausstattung genlgt Ublichen Anspriichen.

Wie der aktuelle Vermietungsstand zeigt, ist dagkbaufgrund gesunkener Nachfrage nach
entsprechenden Flachen in dem Gebiet dennoch sohwiermietbar. Im Vergleich zu noch
bestehenden Vertrdgen aus der Zeit Anfang der 200#)ee haben letzte Neuvertragsmieten
bzw. marktiblich bewertete Mieten nachgegeben.

Mit hdherem Vermarktungs- und Verwertungsaufwareit(Zosten) muss gerechnet werden.

Eventuell ist eine Neustrukturierung bzw. Umnutzim@etracht zu ziehen; zum Zweck dieser
Wertermittlung wird eine den Gegebenheiten ent¢gmede Nutzung unterstellt.

8.2 Wahl der Wertermittlungsverfahren

Die Wahl des anzuwendenden Bewertungsverfahrentetisich nach der Art des Bewertungsobjekts
unter Berucksichtigung der Gepflogenheiten im gawiéhen Geschéftsverkehr und der sonstigen
Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zurigarfg stehenden Daten. Folgende wesentliche
Verfahren stehen zur Verfigung:

Vergleichswertverfahren:

Fur das Vergleichswertverfahren ist eine ausreidbedahl an Vergleichspreisen von Objekten
heranzuziehen, die in ihren Grundstiicksmerkmaldndermn Bewertungsobjekt hinreichend -
bereinstimmen (Vergleichsobjekte). Anderungen digemeinen Wertverhaltnisse auf dem
Grundstiicksmarkt oder Abweichungen einzelner Grileismerkmale sind in geeigneter Wei-
se zu berilcksichtigen.

Sachwertverfahren:

Der Sachwert eines Grundstiicks ergibt sich aus Saahwert der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen und dem Bodenwert unter Beriiokgieng der allgemeinen Wertverhaltnis-
se auf dem Grundsticksmarkt. Der Sachwert der dieri Anlagen wird ausgehend von den
Herstellungskosten unter Bertcksichtigung der Altertminderung ermittelt. Der Sachwert
der baulichen AufRenanlagen und der sonstigen Anlagel, soweit sie nicht vom Bodenwert

miterfasst, nach Erfahrungssétzen oder nach deitgdishen Herstellungskosten ermittelt.

Ertragswertverfahren:

Das Ertragswertverfahren basiert auf der Beurtgilder marktgerecht erzielbaren Ertréage. Der
Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwertderd durch Zu- oder Abschlage aufgrund
besonderer wertbeeinflussender Umstéande korrigi&tagagswert der baulichen Anlagen.

Der Markt fur Grund und Boden orientiert sich afiggn an Preisen je m? Grundstiicksflache. Somit
wird der Bodenwert des Grundstiicks vorrangig imgiachswertverfahren ermittelt.

In der Gesamtbetrachtung des bebauten GrundstBokie und Gebaude) ist das Bewertungsobjekt
zur Erzielung eines Ertrages bestimmt, ein Erwevbed sich bei der Kaufpreisbildung an Renditege-
sichtspunkten orientieren.
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Es wird daher der Verkehrswert des Grundstiicks dachErgebnissen des Ertragswertverfahrens er-
mittelt.

Da der Bodenwert fiir das mafigebende Ertragsweatwerfi bei langer RND verfahrensbedingt von
untergeordneter Bedeutung ist, kann er in ausreddreGenauigkeit auf Basis des Bodenrichtwertes
ermittelt werden.

8.3 Bodenwertermittlung
8.3.1 Vergleichswerte

Bodenrichtwert (BRW):
Der BRW ist der durchschnittliche Lagewert je m3 @®dens in einem Gebiet, in dem Art und
Mafd der Nutzung weitgehend Ubereinstimmen (Richzwee). Der BRW bezieht sich auf ein
Grundstuck (Richtwertgrundstiick), das die fiur dasbiét typischen wertbeeinflussenden
Merkmale aufweist. In bebauten Gebieten werden Boclatwerte mit dem Wert ermittelt, der
sich ergeben wirde, wenn der Boden unbebaut ware.

BRW zum 31.12.2010 als Grundlage der Ermittlungnattschaftliche Einheit:
Der zustandige GAA X-Stadt hat auf Grund der Kaeifggammlung in der Zone, in der sich das
Objekt befindet, einen BRW wie folgt ermittelt:

Ortslage X-Stadt
Richtwertzone/Lage KalRberg
Bodenrichtwert (ebf) 110,00 €/m?
zum Bewertungsstichtag 31.12.2010

Der BRW ist abgeleitet fir ein Richtwertgrundstimk den nachfolgend angegebenen Grund-
stucksmerkmalen:

Anzahl Vollgeschosse n-v
Grundstickstiefe 40 m
Entwicklungszustand baureif

Art der Nutzung Allg. Wohngebiet
Geschol3flachenzahl (GFz) 1,10
Umrechnungskoeffizient GFZ : GFZ* 1,07
Bauweise geschlossen

*Fur Abhangigkeit des Bodenwertes vom Mal3 der lsaeln Nutzung, hier der GFZ bzw.
WGFZ, hat der Gutachterausschuss X-Land eigene ¢fmumgskoeffizienten ermittelt:
UKwerz = WGF2%%

Nach einer Gegenpriufung mit den gebrauchlichen dnmengskoeffizienten der WertR 20086,
Anl. 11 ergaben sich jedoch nur geringe Abweichange

BRW zum 31.12.1992 als Grundlage der getrenntentffitng:
Zur Ermittlung der Bodenwerte der Uberbauten Grtirdke ist auf die Wertverhaltnisse im
Zeitraum des Uberbaus (hilfsweise der abschlieReRaetigstellung) abzustellen. Der zustan-
dige GAA hat einen BRW zum genannten Stichtag existmie folgt ermittelt:
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Ortslage X-Stadt
Richtwertzone/Lage KaRberg
Bodenrichtwert (ebf) 400,00 DM/m2
entspricht 204,52 €/m2
zum Bewertungsstichtag 31.12.1992

Der BRW ist abgeleitet fir ein Richtwertgrundstimk den nachfolgend angegebenen Grund-
stucksmerkmalen:

Anzahl Vollgeschosse v
Grundstuckstiefe 40 m
Entwicklungszustand baureif

Art der Nutzung Allg. Wohngebiet
Grad der Erschlieung ortsiblich
Geschol3flachenzahl (GFz) 1,90
Umrechnungskoeffizient GFZ : GFZ 1,54
Bauweise geschlossen

8.3.2 Wertkorrekturen

Abweichungen des Bewertungsobjektes in Lage, F@&rif3e, Art und MaR der baulichen Nutzung
und ErschlieBungszustand sind durch Zu- und Abgelt@am/vom BRW zu bericksichtigen.

Art der Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Erschlielung:
Die Grundstiicke sind einzeln und als wirtschafdidinheit normal genutzt, beschaffen, ge-
schnitten und erschlossen (keine Anpassung).

GrundsticksgréRe, Mal der baulichen Nutzung:
Die vom Bewertungsobjekt erreichten GFZ liegen litduiiber der im Bodenrichtwert berick-
sichtigten GFZ, d.h. die baulichen Anlagen nutzenGundsticksflache besser aus.

Der resultierende Wertvorteil besteht nach denictieh Gegebenheiten auf Dauer, er wird
durch Umrechnung mit Hilfe der GFZ:GFZ Umrechnuragskizienten erfasst (GFZ und Um-
rechnungskoeffizienten der Grundstiicke siehe PRi3§

Aufgrund der Uberdurchschnittlichen GroRe der whidtlichen Einheit gegenlber Einzel-
grundstiicken in dem Gebiet erfolgt eine zusatzlshpassung mit geschatztem Faktor 0,90.

Lage:
Der BRW beriicksichtigt eine mittlere Lage in dengo

Das Grundsttick befindet sich in Ecklage an zweidl&in, die der gleichen Richtwertzone ange-
horen. Aus einer Ecklage kdnnen Vorteile (hOhersmizung gegentiber Reihengrundstiicken,
hohere Ertrdge durch prasentere Lage) und NaclftelgroRerte Anliegerlange, héhere Auf-
wendungen) resultieren.

Vorliegend handelt es sich um eine Geschéftslagejnd Vergleich zu umliegenden Wohn-
grundstiicken keine ausgesprochenen Ertragsvoltieitet, die Ecklage unterstitzt jedoch die
realisierte Nutzung. Der Vorteil der Ecklage wirdt der hdheren Ausnutzung des Grundstiicks
bzgl. der auf den Boden entfallenden Geschossflaehigcksichtigt.
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Anpassungen bzgl. StralRenverkehrs kommen fiir dasrgkch genutzte Objekt, anders als bei
Wohnobjekten, nicht in Betracht.

Differenz zwischen Stichtag des BRW und der Weriitiumg )
Die jeweils verfligbaren BRW sind zu den jeweiliggtichtagen aktuell; Anderungen werden
nicht vorgenommen.

8.3.3 Bodenwert des Bewertungsobjekts

Wirtsch. Einheit [Einzelbewertung
Flst. Nr. 1858i Flst. Nr. 1858m
Bodenrichtwert 110,00 € 204,52 € 204,52 €
Umrechnung GFZ * 2,37/1,0Y 1,85/1,54 2,82/1,54
Bodenrichtwert angepasst = 244,00 £ 246,00 € 375,00 €
GrundstlicksgroR3e * 0,90 1,00 1,09
= 219,60 € 246,00 € 375,00 €
Bodenrichtwert angepasst = 220,00 € 246,00 € 375,00 €
GroRRe des Grundstiicks * 1.740,00 M2 760,00 m? 320,00 mp
Bodenwert 2011 = 382.800,00 £
Gerundet = 380.000,00 £
Bodenwert 1992 = 186.960,00 € 120.000,00 £
Gerundet: = 190.000,00 € 120.000,00 £

Eine Wertanpassung hinsichtlich Marktgangigkeit derzeln bewerteten Grundstucke wird
zum Zweck dieser Wertermittlung nicht vorgenommen.

8.4 Ertragswertverfahren

Ausgangspunkt des Ertragswertverfahrens ist detighbe Rohertrag des Grundstiicks. Nach
Abzug der Bewirtschaftungskosten (819 ImmoWertV)biebt der Reinertrag des Grund-
stiicks. Nach Abzug der angemessenen VerzinsunBatenwerts verbleibt der Reinertrag der
baulichen und sonstigen Anlagen. Diese weisen (gigiich begrenzte) Restnutzungsdauer auf
und werden mit dem nach 820 ImmoWertV unter Bendgtkigung der Restnutzungsdauer und
des jeweiligen Liegenschaftszinssatzes ermittdi@mnvertfaktor kapitalisiert. Hinzu kommt der
ermittelte Bodenwert. Das Ergebnis ist der vorgeifertragswert des Grundstuicks.

Der Ertragswert des Grundstiicks ergibt sich aus\detaufigen Ertragswert unter Beriicksich-
tigung besonderer objektspezifischer Grundstiickksmaie.

8.4.1 Rohertrag des Grundstiicks

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemBBwirtschaftung und zuldssiger Nutzung
marktiblich erzielbaren Ertragen fur die Mietflanh®ie erzielbare Miete wird durch den Nutzungs-
wert bestimmt, der sich aus einer Lage- und eingali@tskomponente zusammensetzt. Ublich wer-
den Nettokaltmieten vereinbart.
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Als vermietbar werden die Flachen der RaumeinhgitenStellplatze in der Tiefgarage und im Freien
sowie die Montageplatze der Mobilfunkantennen agigésletztere gehen, da es sich um besondere
objektspezifische Umstdnde handelt, als solcheraepadie Wertermittlung ein. Die restlichen Ge-
baude- und Freiflachen dienen dem Verkehr auf deamdstiick bzw. sind gemeinschatftlich genutzt;
sie sind von den Mietertragen der 0.g. Flachen astfa

Vereinbarte Mieten sind vor Eingang in die Berectmmauf ihre Marktiblichkeit zu prifen; resultie-
rende Mehr-/Minderertrdge aus den bewerteten MigteWergleich zur tatsdchlichen Mietsituation
am WST werden werterhéhend/-mindernd im Rahmenbdsonderen objektspezifischen Umstande
bertcksichtigt.

8.4.1.1 Raummieten

Ein Gewerbemietspiegel existiert fur X-Stadt nicht.

Ergénzend gibt der GAA X-Land in seinem Marktberidhs ihm bekannt gewordene Mietniveau fur
groRere Stadte des Landkreises aus, darunter 8iadlt- (siehe nachfolgende Tabellen):

Vergleichspreise Gewerbe EG:

Laden/Verkauf
Mittel | won |  his @ NF Anzahl
€/m* im Monat m*
2006 6.79 3,05 1052 | 2215 2
2007 713 2,50 41 07 108 23
2008 TaT 2.80 2115 251 28
2009 4,08 1,83 6,44 L 7
2010 6.73 3,00 13,45 168 20

Quelle: Grundstiicksmarkthericht X-Kreis fiir X-Sta2tL 1

Die dargestellten Mieten bewegen sich, abgeseherrticklaufigen Spitzenmieten, auf einem
recht gleichbleibenden Niveau.

Die Mietenstruktur im EG des Bewertungsobjektssedtr differenziert, je nach Gré3e und Be-
schaffenheit der Einheit und Zeitpunkt des Vertshgshlusses, wobei kleinere Gewerbeflachen
keine hoheren Mieten erzielen.

Neuvertragsmieten der letzten 2 Jahre fur Flacheler Passage liegen bei 4,50 €/m? (73,38 m?
in 11/2009 und 39,53 m2 in 11/2010), somit untendangfristigen Mittelwert in X-Stadt, je-
doch im Bereich des Mittelwertes fiir 78 m2 in 2088ere Bestandsmieten fiir groRere Einhei-
ten im Eckbereich sind héher, was den dargestellerhaltnissen entspricht.

Bewertete Mieten Gewerbe EG:
Das aktuelle Mietenverhaltnis im Bewertungsobjeit Iseibehalten werden, mit héheren Miet-
ansatzen der Einheiten 1 und 5 im Eckbereich ingéah zur Passage. Aufgrund der beobach-
teten Mietenentwicklung im Objekt ist anzunehmeagssddas Niveau alterer Bestandsmieten im
Falle der Neuvermietung nicht mehr erreicht wird.

Objekt Flache Miete
bewertet vertragl.
1. 226,00 m> 7,50 €/m? 10,00 €/m?

5. 93,66 m* 5,25€/m2 6,70 €/m?
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Fur die Einheiten 2, 3, 5, 6 in der Passage erfoldginlehnung an die letzten Neuvertrage eine
Einordnung auf 4,50 €/m? fir rd. 73 m2. Preiseen lassage werden nach der Grol3e angepasst,
indem der Preis je m? mit zunehmender Flache sinétmit abnehmender Flache steigt. Mieten
fur Flachen unter 60 m2 werden gedeckelt bei 4/6.€Bei der Ermittlung einer Anpassung
soll auf die Formel y = 2,9526 *%*! zuriickgegriffen werden:

Objekt Flache (x) Koeffizient (y) Faktor* Miete
Vergl.-Obj.: 73,38 m?2 1,075 4,50 €/m?
bewertet vertragl.
2.+3. 73,38 m?2 1,075 1,00 4,50€/m2 4,50 €/m?2
4, 95,78 m?2 1,01 0,94 4,20€/m2 4,91 €/m?
6. 39,53 m?2 1,244 1,16 4,50€/m2 4,50 €/m?2
7. 63,65 m?2 1,112 1,03 4,60€/m2 6,00 €/m?2
*Faktor = Koeffizient Bewertungsobjekt / Koeffiziewergleichsobjekt
Vergleichspreise Biiroflachen:
Buromieten
Mitel [ wvon [ bis @ NF Anzahl
£€/'m? im Monat m*
200372004 h.22 3,84 7,95 125 12
2005 3.71 1,73 5 68 B6 17
2006 738 4.00 8,50 228 4
2007 579 1,80 1505 88 T2
2008 551 21 9,88 99 25
2009 4 B8 212 7,35 65 11
2010 508 427 6,80 78 L

Quelle: Grundstiicksmarkthericht X-Kreis fiir X-StatL 1

Neuvertragsmieten der letzten Jahre im Objekt hefje kleinere wie fir grof3ere Flachen um
4,00 €, wobei auch hier innerhalb der GroRenkategaine Differenzierung nach Flachengro-
3e zu beobachten ist.

Am WST werden Buroflachen in dem Objekt angebote 00 €/m2 fir ca. 488 m2 (5. OG,
Einheiten 19 + 20). Mit einer geschatzten verhaedeAnpassung von -5 bis -10 % vom Ange-
botspreis ergeben sich als Vertragsmiete rd. 3$6,80 €/m>.

Bewertete Mieten Biiroflachen:

Die Trennung der GréRRenkategorien wird beibehaltetem 4,00 €/m?2 als markttblich fur eine
mittlere Buroflache von rd. 365 m? (= 1/2 Buroetage OG) eingeschatzt werden. GroRRere
bzw. kleinere Flachen werden anhand ihrer GroReawst, indem der Preis je m2 mit zuneh-
mender Flache sinkt und mit abnehmender Flachgtstdieten fur kleine Flachen unter 60 mz
werden in der Hohe gedeckelt bei 4,50 €/m?. BeiEfenittlung einer Anpassung soll auf die
Formel y = 2,9526 * ¥**'zuriickgegriffen werden:
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Objekt Flache (x) Koeffizient (y) Faktor* Miete

Vergl.-obj.: 365,00 m?2 0,738 4,00 €/m2

Bew.-obj. bewertet vertragl.

8. 361,00 m? 0,739 1,00 4,00€/m2 4,00 €/m2
9. 34,00 m2 1,289 1,75 4,50 €/m2

10. 50,60 m? 1,174 159 450€/m2 4,00 €/m?2

11. 189,65 m2 0,86 1,17 4,70€/m2 4,50 €/m?

12. 730,00 m?2 0,627 0,85 3,40€/m2 5,00 €/m?2
13. 336,00 m?2 0,752 1,02 4,10 €/m?

14, 394,00 m? 0,724 0,98 3,90€/m2 4,50 €/m?2
15. 627,50 m? 0,649 0,88 3,50 €/m?
16. 34,00 m2 1,289 1,75 4,50 €/m?2
17. 36,50 m2 1,267 1,72 4,50 €/m2
18. 241,20 m? 0,813 1,10 4,40 €/m?
19. 45,00 m? 1,207 1,64 4,50 €/m2
20. 443,80 m? 0,704 0,95 3,80 €/m?

21. 716,00 m? 0,63 0,85 3,40€/m2 3,21 €/m?

22. 126,00 m? 0,947 1,28 510€/m2 5,20 €/m?

23. 218,00 m? 0,833 1,13 4,50€/m2 4,00 €/m?

*Faktor = Koeffizient Bewertungsobjekt / KoeffizieWergleichsobjekt
Mietibersicht:

Nr. Mal3: Grundmiete

It. ZwVerw Nutzung Lage It. MV ca. bewertet Miete

1. GE EG 226,00 m¢ 7,50 €/m2 1.695,00 €

2.43. GE EG 73,38 m¢ 4,50 €/m2 330,21 €

4, GE EG 95,78 mt 4,20 €/m? 402,28 £

5. GE EG 93,66 m¢ 5,25 €/m? 491,72 £

6. GE EG 39,53 m¢ 4,50 €/m? 178,00 €

7. GE EG 63,65 mf 4,60 €/m2 292,79 £

8. Biiro 1. 0G 361,00 m¢ 4,00 €/m2 1.444,00 €

9. Biro 1.0G 34,00 m¢ 4,50 €/mz 153,00 €

10. Biro 1.0G 50,60 m¢ 4,50 €/m? 227,70 €

11. Biiro 1.0G 189,65 m¢ 4,70 €/m? 891,36 €

12. Buro 2.0G 730,00 m? 3,40€/m2 2.482,00 £

13. Biiro 3. 0G 336,00 m¢ 4,10 €/m2 1.377,60 €

14, Biro 3. 0G 394,00 mg  3,90€/m2 1.536,60 €

15. Biiro 4. 0G 627,50 mf  3,50€/m2 2.196,25€

16. Biro 4. 0G 34,00 m¢ 4,50 €/m2 153,00 €

17. Biro 4. 0G 36,50 m¢ 4,50 €/m? 164,25 €

18. Biro 5. 0G 241,20 m?  4,40€/m2 1.061,28 £

19. Biro 5. 0G 45,00 m¢ 4,50 €/m?2 202,50 €

20. Biro 5. 0G 443,80 m¢ 3,80€/m2 1.686,44¢€

21. Biiro 6. OG 716,00 m? 3,40€/m2 2.434,40€

22. Biro 7.0G 126,00 m? 5,10 €/m? 642,60 €

23. Biro 7.0G 218,00 mf 4,50 €/m? 981,00 £

Summen p.m. 5.175,25 m? 21.023,98 £

Gesamtmiete p.a. 252.287,76 £

Seite 39
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8.4.1.2 Stellplatze im Freien

Vergleichspreise Stellplatze:

PKW Stellplatz

Mittel | won | his Anzahl
£ im Monat
2003/2004 18,00 13,00 20,00 3
2005 - - - -
2006 - - - -
2007 15,08 3.00 2982 19
2008 2379 13,00 46,00 57
2009 18,23 15,00 27 00 13
2010 - - - -

Quelle: Grundstiicksmarktbericht X-Kreis fur X-Stad 1
Die Preise zeigen eine recht gleichbleibende Tenden

Bewertete Stellplatzmieten:
Unterlagen zur Situation der oberirdischen Stethgldiegen seitens der Verwaltung nicht vor.
Eine ganz oder teilweise von den Raummietvertrédpgedeckte Nutzung ist denkbar; aus die-
sem Grund wird im Rahmen dieser Wertermittlung éauglich durchschnittliche zuséatzliche
Miete angebracht in Hohe von 15 €/Platz.

Mietubersicht:
Ansatze netto

Nutzung Anzah| Miete vertragl. Miete bewertet Miete
Stellplatze 9 + 12 Stk. kA 15,00 €/Stk. 315,00 €
Gesamtmiete pro Jahr 3.780,00 €

8.4.1.3 Tiefgaragenstellplatze

Vergleichspreise (Tief-)Garagenstellpldtze:

PKW Garage
Mitel | won | his Anzahl
€ im Monat
20032004 - - - -
2005 4 00 43,00 86,00 3
2006 61,70 30,00 80,00 3
2007 30,81 18,20 4233 16
2008 36,00 2000 41,00 17
2009 17.00 1000 2500 5
2010 2271 10,00 35,00 T

Quelle: Grundstiicksmarktbericht X-Kreis fur X-Stad 1
Die Preise zeigen eine sinkende Tendenz, wobeiesiehStabilisierung abzeichnet.
Bewertete Mieten Tiefgarage:

Die Mietpreise fur TG-Stellplatze in dem Objekt batsich dem Markt entsprechend entwickelt
von monatlich rd. 50 € Uber 35,79 € (= 70 DM) Lis 2u Neuvertragsmieten um 30 €. Letztere
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liegen am oberen Ende der Bandbreite, werden jedachin Einzelféllen unterschritten. Auf-
grund der Stellplatzsituation in dem Gebiet isediwonstante Nachfrage zu erwarten, Stellplatze
auf dem Grundstlick werden im Zusammenhang mit Raetventragen in dieser Héhe angebo-
ten, sodass von 30 €/Platz pro Monat ausgegangen wi

Mietibersicht:
Ansatze netto

Nutzung Anzah| Miete vertragl. Miete bewertet Miete
TG-Stellplatze 59 Stk. 1.645,75€ 30,00 €/Stk.  1.770,00 €
Gesamtmiete pro Jahr 19.749,00 € 21.240,00 €

8.4.2 Bewirtschaftungskosten

Bewirtschaftungskosten (BewKo) sind Aufwendungda,dém Eigentiimer fur eine ordnungs-
gemale Bewirtschaftung und zuléssige Nutzung desdstiicks marktiblich entstehen. Dazu
zéhlen i.d.R. die Verwaltungs-, Instandhaltungsd Betriebskosten sowie ein Mietausfallwag-
nis. Fir die Wertermittlung nicht bertcksichtigtrden Kosten, die durch Umlagen auf Nutzer
oder sonstige Kostentibernahmen gedeckt sind.

Bewirtschaftungskosten (tatsachliche):
Die Hohe der fir das Objekt anfallenden BewKo ifgeund der Situation am WST nicht re-
prasentativ. Nach vorliegenden Informationen dudohlage auf Mieter gedeckt sind Betriebs-
kosten i.S.d. BetrKV. Vorauszahlungen liegen zwesch,30 bis 2,76 €/m2, i.M. ca. 1,65 €/m=.

Bewirtschaftungskosten (beriicksichtigungsféahige):

Im Rahmen nicht Wohnzwecken dienender Vermieturnvgiéren weitergehende Umlagen oder
Kostentragungen denkbar, jedoch unterstellt diet®¥ittlung, dass sich die Umlage marktib-
lich weiter auf die Betriebskosten i.S.d. BetrK\sblkrankt und die Verwaltungs- und Instand-
haltungskosten sowie ein Mietausfallwagnis beimeBtgmer bleiben. Ansétze sind so zu wéah-
len, dass die bewertete bestimmungsgemafie Nutzbariter Beachtung der bewerteten Rest-
nutzungsdauer gesichert ist. Als Anhalt fur markgéghte Werte kénnen die Angaben nach
WertR Nr. 3.5.2 (entspricht Werten der Il. BV) @it Fur das kurzfristigem Wandel der An-
spriche unterliegende Objekt ist der zusatzlichsa#meines Modernisierungsrisikos angemes-
sen. Hiermit wird dasselbe Bestimmungsmodell vedegnwelches der GAA X-Kreis bei der
Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde legt.

Raumeinheiten

Nicht umlegbare BK:
Verwaltung im Jahr je Einheit: 264,31 €
Einheiten: 22
gesamt: 5.814,82 €
sind monatlich je Einheit 22,03 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 2,30 %
angesetzt werden monatl. je Einheit: 22,03 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 2,30 %
Instandhaltung im Jahr je mz:* 8,96 €
Mietflache: 5.175,25 m?
gesamt: 46.370,24 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 18,40 %
angesetzt werden im Jahr je m2 8,15 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 16,709
Modernisierungsrisiko 1,00 %
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Mietausfallwagnis: 4,00 %
angesetzt werden: 4,009
Gesamt 24,00 9
Entspricht v. Rohertrag 60.549,00 £

*nach Bezugsfertigkeit ausgehend vom Gebaudealeglal,?21 € fir kleine Instandhaltungen durch Mie-
ter zzgl. 1,15 € fur Aufzug, abzgl. 0,23 € fur Reémme. Diese Bewertung unterstellt, dass entspnetehe
Regelungen im MV wirksam vereinbart sind bzw. werden

Tiefgaragenstellplatze

Verwaltung im Jahr je Einheit: 34,47 €
Einheiten: 59
gesamt: 2.033,73 €
sind monatlich je Einheit 2,87€
entspricht vom jahrlichen Rohertrag 9,60 %
angesetzt werden je Einheit p.a.: 28,00 £
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 7,80 %
Instandhaltung im Jahr je m2: 78,14 €
Einheiten: 59,00
gesamt: 4.610,26 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 21,70 %
angesetzt werden je Einheit: 78,14 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 21,709
Mietausfallwagnis: 4,00 %
angesetzt werden: 4,00 %
Gesamt 33,509
Entspricht v. Rohertrag 7.115,00 €
Stellplatze im Freien:
X-StraRe 00 (w.E.)
Verwaltung im Jahr je Einheit: 34,47 €
Einheiten: 21
gesamt: 723,87 €
sind monatlich je Einheit 2,87 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 19,20 %
angesetzt werden je Einheit p.a.: 8,62 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 4,80 %
Instandhaltung im Jahr je Einheit: 78,14 €
Einheiten: 21
gesamt: 1.640,94 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 43,40 %
angesetzt werden je Einheit: 19,54 €
entspricht vom jahrlichen Rohertrag: 10,909
Mietausfallwagnis: 4,00 %
angesetzt werden: 4,00 %
Gesamt 19,709
Entspricht v. Rohertrag 745,00 €

Der Standardansatz des Mietausfallwagnisses unifbishe Fluktuationsreserven. Strukturelle Leer-
stande werden nachfolgend als besonderes objekispleas Grundstiicksmerkmal berlcksichtigt.
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8.4.3 Liegenschaftszins

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit derh der Verkehrswert von Liegenschaften
im Durchschnitt marktiblich verzinst. Er bemissthsaus dem Verhéltnis der marktublich er-
zielbaren Ertrage zum Verkehrswert der Liegenschaft

In das Ertragswertverfahren sind je nach Art desn@stlicks und der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt Zinssatze einzuftihren, die nhach derhalmis marktgerecht erzielbarer Reinertra-
ge zum Verkehrswert von Liegenschaften abgelaitet s

Vergleichswerte:
Vom zusténdigen GAA X-Kreis wurden regionale Wentmittelt:

Geschaftshduser
Anzahl %%
19497 4.0
1995 4.2
2001 -
2004 -
2005 hZ2his110
2006 -
2007 8,3
2003 2 54
2009 - -
2010 1 70

Quelle: Grundstiicksmarktbericht X-Kreis fur X-Stad 1

Zum Stichtag 31.12.2010 sind das 7,0 %. Der Wentde/waus nur einem auswertbaren Ver-
gleichsfall ermittelt, somit ist von einer erhebkn Schwankungsbreite auszugehen.

Bei Hinzunahme der Werte der letzten 4 Jahre egjiht das Mittel ebenfalls zu rd. 7,0 %. Ein
Vertrauensbereich ist nicht angegeben, in Anlehramdie Werte im Jahr 2005 wird dieser ge-
schéatzt auf +/- 30% um den Mittelwert. Somit kaen dZ liegen bei:

LZ min LZ Mittel LZ max| Spanne
4,9 % 7,0 % 9,1 %| 4,2 %

Bewertung:
Das Objekt ist in Abhangigkeit von dem erwartetartsghaftlichen Risiko der Nutzung in die

Spanne anzupassen (Formel: je hoher desto héheuragdkehrt). Dazu gehort die Entwick-
lung der Ertrags- und Wertverhaltnisse, sowohl uBericksichtigung der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung, z.B. Bevolkerungsentwichd, als auch die individuellen Eigen-
schaften des Bewertungsobjekts.

Bei der Bemessung des LZ ist zu berticksichtigemieweit die Umstéande bereits in den heran-
gezogenen LZ enthalten sind, z.B. die regionaleslaag Markt fiir die Objektart, und inwieweit
sie in den anderen Wertanséatzen enthalten sindjred®n gewahlten Nutzungsdauern, Mieten,
Bewirtschaftungskosten und sonstigen wertbeeirgludsn Umstanden.

Auspragung des Risikos: geringer normal hoher
bewertet mit Korrekturfaktor: 0 1 2




Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Kai Birgfeld

Az.: 000000; Geschéftshaus X-StrafRe 00, 01234 HtS&st. 0000/i, /m, /n Seite 44
Risikofaktor Gewicht Auspragung Korrekturfaktor ~ Bemerkung
Lage 0,30 1 0,30 berlcksichtigt
Vertragsgestaltung/Ertrage 0,10 2 0,20 kurzfristig
Bonitat 0,10 1 0,10 normal
Gebaudekonzept 0,10 2 0,20 weniger Uberz.
RND 0,20 1 0,20 30J<x<50J.
Marktverhaltnisse/Mieten 0,10 2 0,20 sinkend
ObjektgrofRe 0,10 2 0,20 gréRer
Summe 1,00 1,40
LZ korr. = LZ min + Korrekturfaktor * Spanne 1/2
LZ korr. = 4,90 % + 1,40 * 2,10 %

LZ korr. = 7,85 %

8.4.4

8.4.5

8.4.6

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag ist der Teil desn@stiicksreinertrages, der auf den Grund
und Boden entfallt. Fir seine Ermittiung wird dér die Kapitalisierung nach 8§ 20 maRRgebliche
Liegenschaftszinssatz zugrunde gelegt. Dies entdpiner Verrentung der Nutzung des Grund
und Bodens auf ,ewig".

Bodenwert: = 380.000,00 €

Bodenertragsanteil bei 7,85 % | 29.830,00 €

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

Jahresmiete Tiefgarage 21.240,00 €
Jahresmiete Raume + 252.287,76 €
Jahresmiete Stellplatze + 3.780,00 €
Jahresrohertrag gesamt rd. = 277.308,00 €
Bewirtschaftungskosten gesamt - 68.409,00 €
Jahresreinertrag = 208.899,00 €
Bodenertragsanteil - 29.830,00 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen = 179.069,00 €
Barwertfaktor Anl. 1 zu 820 ImmoWertV * 12,12

2.170.316,00 €

Vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert + 380.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert = 2.550.316,00 €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem region&emndsticksmarkt sind durch Einbezie-
hung der bislang abgeleiteten Daten in die Wert#itmg berlcksichtigt.

Weiter zu bericksichtigen sind die individuell alntenden (besonderen objektspezifischen)
Grundstiicksmerkmale.
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8.4.6.1 Mietertrage Antennen

Neben den marktgerecht erzielbaren Mieteinnahmsendam Geb&ude besteht ein Mehrertrag
aus Vermietung von Montageplatzen fur FunkantenB@nlangstlaufenden Vertrage enden am
07.07.2023, Restlaufzeit somit rd. 12 Jahre. InheFsdicher Vertrage ist eine pflichtgeméale Er-
fullung der Vertrdge bzw. Fortsetzung Uber die wdrarte Zeit hinaus wahrscheinlich, sodass
kein zusétzliches Ausfallwagnis angenommen wird:

Dauer des Mehrertrags = 12,0 Jahre
Liegenschaftszins = 7,85 %
Mieteinheit: Lage Miete vertragl.
1. Antennel Dach 3.863,95 €
2.  Antenne 2 Dach 1.656,00 €
3. Antenne 3 Dach 2.819,78 €
Gesamt 8.339,73 €
Kapitalisierungsfaktor fir 12 Jahre bei 7,85 % * 67
Mehrertrag = 63.382,00 €
gerundet = 63.000,00 €

8.4.6.2 Temporéare Mehrertrage

Im Zeitraum bis zur Beendigung/Anpassung der Migtiige mit einer Vertragsmiete, welche
die marktublich bewertete Miete ubersteigt, besté¥lehrertrage zu den bislang bewerteten Er-
tragen. Diese sind werterhéhend zu bertcksichtigen.

Raummieten:
Die Betrachtung beschrankt sich auf die Raummitatige, welche die bewertete Miete mehr
als 15% uUbersteigen.

In Anlehnung an eine geschatzte mittlere Restlaufis Raummietvertrage wird die Differenz
Uber die Zeit von im Mittel 2 Jahren kapitalisiefufgrund der Schéatzung einer Zeitspanne
kann ein gesondertes Mietausfallwagnis entfallemgtmen i.d.R. um 30%):

Dauer des Mehrertrags = 2 Jahre
Liegenschaftszins = 7,85 %
Mieteinheit: Ist-Miete: Soll-Miete: Differenz
1. GE EG 2.260,00 € 1.695,00 € 565,00 €
5. GE EG 627,52 € 491,72 € 135,80 €
7. GE EG 381,91 € 292,79 € 89,12 €
12. Bilro 2.0G 3.650,00 € 2.482,00 € 1.168,00 €
Gesamt pro Monat 195792 €
p.a. (x12) 23.495,04 €
Korrektur prozentuale BewKo 50% - 1.174,75 €
= 22.320,29 €
Kapitalisierungsfaktor fur 2 Jahre bei 7,85 % * 1,79
Mehrertrag = 39.953,00 €

gerundet = 40.000,00 €
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Stellplatzmieten:
In einer hier nicht dargestellten GegenuberstelldagMehr- und Mindereinnahmen bzgl. der
TG-Stellplatzmietvertrage gleichen sich kurzfristignterschiede weitgehend aus, zudem sind
diese Vertrage kurzfristigeren Veranderungen urgeiem, sodass keine zusatzliche Anpassung
erfolgt.

8.4.6.3 Temporare Minderertrage

Raummieten:
Bisherige Ertrage (Pkt. 8.4.1) unterstellen eindWwéomietung, die am WST nicht gegeben ist.
Dass eine Vollvermietung erreicht wird, ist anhaed beobachteten Entwicklung, der derzeiti-
gen Auslastung und dem zukiinftigen Bedarf an Bécbin mit einem Risiko verbunden.

Dieses Risiko soll im Rahmen dieser Wertermittlbegicksichtigt werden, indem Uber den ge-
troffenen Ansatz des Mietausfallwagnisses (UbliEh&tuationsreserve) hinaus ein Minderer-
trag in 2 Schritten angesetzt wird.

1.) Leerstand zum Zeitpunkt des WST:
Sind Einheiten nicht vermietet (Ist-Miete = 0), klar Vermieter zusatzlich einen Anteil der auf
die Flache entfallenden, sonst umlagefahigen BKsselu tragen.

geschatzte Dauer 1 Jahr
Liegenschaftszins 7,85 %
Vorauszahlung BK: 1,65 €/m?2
Vermieteranteil bei Leerstand: * 0,3
Vermieteranteil bei Leerstand: = 0,50 €/m2
Prozentuale BewKo = 5,0%
Mieteinheit: Lage Ist-Miete: Soll-Miete:  Differenz: Anteil BK: Gesamt:
9. Biro 1. 0G 0,00€ 153,00€ 153,00€ 17,00€ 170,00 €
13. Biro 3.0G 0,00€ 1.377,60€ 1.377,60€ 168,00 € 1.545,60 €
15. Blro 4. 0G 0,00 € 2.196,25€ 2.196,25€ 313,75€ 2.510,00 €
16. Biro 4. 0G 0,00€ 153,00€ 153,00€ 17,00€ 170,00 €
17. Biro 4. 0G 0,00€ 164,25€ 164,25€ 18,25€ 182,50 €
18. Biro 5.0G 0,00€ 1.061,28€ 1.061,28€ 120,60 € 1.181,88 €
19. Biro 5.0G 0,00€ 202,50€ 202,50€ 2250€ 225,00 €
20. Biuro 5.0G 0,00 € 1.686,44€ 1.686,44€ 221,90¢€ 1.908,34 €
Gesamt pro Monat 6.994,32 € 7.893,32 €
Gesamt pro Jahr 83.931,84 € 94.719,84 €
Korrektur BewKo 5,0 % 4.196,59 € - 419659 €
90.523,25 €
Kapitalisierungsfaktor fur 1 Jahr bei 7,85 % * 0,93
Minderertrag = 84.187,00 €
gerundet = 84.000,00 €

2.) struktureller Leerstand
Aufgrund der Situation am Buroimmobilienmarkt komautf 1.) folgend ein dauerhafter struk-
tureller Leerstand von 15% bezogen auf die Gesalfmigte Uber die gesamte Restnutzungs-
dauer zum Ansatz. Dies entspricht dem dauerhakenstand etwa einer Bluroebene im OG.

Anteil des strukturellen Leerstands = 15 %
Dauer (40 Jahre - 1 Jahr aus 1.) = 39,00 Jahre
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Ertragsanteil monatlich = 3.154,00 €
Flachenanteil = 776,00 m2
Liegenschaftszins = 7,85 %
Vorauszahlung BK: = 1,65 €/m2
Vermieteranteil bei Leerstand rel.:* 0,3
Vermieteranteil bei Leerstand abs.= 0,50 €/m2
Prozentuale BewKo = 5,0 %

Ertragsanteil Anteil BK: Gesamt:
pro Monat 3.154,00 € 388,00 € = 3.542,00 €
pro Jahr 37.848,00 € 4.656,00 €=  42.504,00 €
Korrektur BewKo 5,0 % 1.892,40 € - 1.892,40 €

= 40.611,60 €
Kapitalisierungsfaktor 39 Jahre bei 7,85 % diskemtim 1 Jahr * 11,19
Minderertrag = 454.444,00 €
gerundet = 454.000,00 €

Stellplatzmieten:

Diese haben i.d.R. kurze Kiundigungsfristen, soflasgotentielle Raummietinteressenten keine
Stellplatze im gleichen Mal3e dauerhaft freizuhattienl, also tGber die normale, mit dem Miet-
ausfallwagnis berlcksichtigte Fluktuationsreserieals keine Minderertrédge entstehen. Min-
dereinnahmen kénnen entstehen fur den Fall, ddgsuad der zum WST defekten Rampen-
heizung die TG witterungsbedingt nicht nutzbar ds&s wird durch den Abschlag fiir Herstel-
lung des baulichen Normalzustandes berticksichtigt.

8.4.6.4 Baulicher Zustand

8.4.7

Es bestehen Abweichungen im Zustand des Objektsbautichen Normalzustand.

Ubliche Alterung ist u.a. mit dem Ansatz der Restnngsdauer beriicksichtigt. Nicht zur tbli-
chen Alterung zéhlen substanzielle Umstande widafwisder Garage, der Terrasse, der bauli-
chen Aul3enanlagen, derzeit nicht nutzbare Biro#ldgh.B. ca. 240 m2 im 5. OG) sowie Antei-
le fur Aufholung unterlassener Instandhaltung, Kleind Schdnheitsreparaturen.

Fir diese Umstande kommt ein pauschal geschatsirogAvom vorlaufigen Ertragswert der
baulichen Anlage (2.170.316,00 €) zum Ansatz iné4én5%, entspricht rd. 109.000,00 €.

Sollte die Behebung der Umstande im Bereich TG adel/ Terrasse im Rahmen der gegen-

standlichen Zwangsverwaltung erfolgen, dient derd@pals Substitut fir sonstigen erforderli-
chen baulichen Aufwand.

Ertragswert des Grundstiicks als wirtschaftliche Eirheit

Vorlaufiger Ertragswert = 2.550.316,00 €
Besondere Grundstiicksmerkmale:

Kapitalisierter Mehrertrag Raummiete + 40.000,00 €
Kapitalisierter Mehrertrag Funkantennen + 63.00&00
Kapitalisierter Minderertrag 1 - 84.000,00 €

Kapitalisierter Minderertrag 2 - 454.000,00 €



Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Kai Birgfeld

Az.: 000000; Geschaftshaus X-Straflte 00, 01234 HtSedst. 0000/i, /m, /n Seite 48

Baulicher Zustand rd. - 109.000,00 €

Summe bes. Grundstiicksmerkmale = -544.000,00 €

Zusammenfassung

Vorlaufiger Ertragswert 2.550.316,00 €

Summe bes. Grundstiicksmerkmale -544.000,00 €

Ertragswert des Grundstlicks = 2.006.316,00 €

Gerundet = 2.000.000,00 €

8.4.8 Ertragswert des Stammgrundstiicks Flst. 0000/n beiiBzelbewertung

Zur Beriicksichtigung der Uberbausituation mit ustiglitem Abkauf der tiberbauten Grundstiicke
Flst. 0000/i, 0000/m durch den Eigentimer des Stamnustiicks ist der Ertragswert der wirtschaftli-
chen Einheit um die Bodenwerte der tUberbauten Gtiinkle zu vermindern:

Flst. Nr. 0000n

Ertragswerte der wirtsch. Einheit 2.000.000,00 €
Bodenwert Flst. Nr. 0000i - 190.000,00 €
Bodenwert Flst. Nr. 0000m - 120.000,00 €

Ertragswert Grundstiick Flst. 1858/n = 1.690.000,08

9. Verkehrswert

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, idedlem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschaftsverkehr nachréeitlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Ei-
genschaften, der sonstigen Beschaffenheit und age des Grundstiicks oder des sonstigen Gegens-
tands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungeviche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen
ware.

9.1 Ableitung des Verkehrswertes

Der Verkehrswert ist aus den Ergebnissen der herggnen Verfahren abzuleiten und unter Be-
ricksichtigung der Lage auf dem Grundsticksmarkbemessen, unter Wirdigung ihrer Aussagefa-
higkeit (Grinde der jeweiligen Verfahrenswahl naden Art des Wertermittlungsobjekts und Qualitat
der zugrundegelegten Ausgangsdaten).

Ergebnisse des Verfahrensgangs:
Im Falle des Bewertungsobjektes wurde das ErgeteisWertermittlung im Wege des Er-
tragswertverfahrens abgeleitet. Es handelt sicleimiRenditeobjekt, die Ausgangsdaten fir die
Anwendung dieses Verfahrens standen zur Verflgurty haben nach Berlcksichtigung der
allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiickgmand Abweichungen individueller
Grundstiicksmerkmale in das ermittelte Ergebnis &igggefunden.

Vergleichsfaktoren (813 ImmoWertV):
- Faktoren der Rohertrage zum Ergebnis (Ertragsfakt

Ergebnis 2.000.000,00 €
Soll-Rohertrag bei Vollvermietung / 285.647,73 €
Faktor rd. 7,00
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Ergebnis 2.000.000,00 €
Summe der wertbeeinfl. Umstande + 523.500,00 €
Ergebnis ohne wertbeeinfl. Umstande = 2.523.508,00
Soll-Rohertrag bei Vollvermietung / 285.647,73 €
Faktor ohne wertbeeinfl. Umstande rd. 8,80
Ergebnis 2.000.000,00 €
Ist-Rohertrag am WST / 220.060,65 €
Faktor = 9,00

- Gebaudefaktor:

Ergebnis 2.000.000,00 €
Bruttogrundflache / 8.000,00 m?
= 250,00 €/m?
Ergebnis 2.000.000,00 €
Mietflache / 5.175,25 m2
= 390,00 €/m?
Marktanpassung:

Eine zusatzliche Marktanpassung wird an dieserleStaétht angebracht, wertbeeinflussende
Umstande wurden bereits in den Verfahrensgangdrgeeecht nach der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt abgeleitet und berticksichtigt.

9.2 Verkehrswerte der Grundstiicke
9.2.1 Verkehrswert der wirtschaftlichen Einheit
Nach den rechtlichen Gegebenheiten, den tats&ehli&iigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit

und Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird der Verkears der wirtschaftlichen Einheit bestehend
aus den Flurstiicken Flst. 0000/i, 0000/m, 0000Mm ¥vertermittlungsstichtag geschétzt auf

Wirtsch. Einheit 2.000.000,00 €

(i. W. zweimillionen Euro)

9.2.2 Verkehrswerte der einzelnen Grundstlicke

Fist. 0000/i 190.000.00 €

(i. W. einhundertneunzigtausend Euro)

Fist. 0000/m 120.000.00 €

(i. W. einhundertzwanzigtausend Euro)

Flst. 0000/n (Stammgrundstick) 1.690.000,00 €

(i. W. einemillionsechshundertneunzigtausend Euro)
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10. Unterschrift und Stempel

Aue, den 00.00.0000

K. Birgfeld

11. Ubersicht der Anlagen

Anlage 1:
Anlage 2:
Anlage 3:
Anlage 4:
Anlage 5:
Anlage 6:
Anlage 7:
Anlage 8:
Anlage 9:

Seite
Lichtbilder (AUSWaRNI) .........oooiiie e e I
Grundriss Kellergeschoss (Tiefgarage) ........ooceeuveeviiiiiiiiiiiiiiiiiee e Y,
Grundriss ErdgeSCROSS ......coiviiiiiiiiiiiiiie ettt ere e VI
Grundriss 1. ObergesChoSss ..., Vi
Grundriss 2. - 5. ODErgesChOSS. ... ..ciiiii i e Vil
Grundriss 6 ObergesChoSS (1. DG) ..oovvvvviiiiiieeee e, IX
Auskunft aus dem BaulastenverzeiChnis...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiieees X
Auszug aus der LiegenschaftSKarte ..............cceevvvurviiriiiiiiiiiieess e Xl
[IE 11 o PO PP PPPPPPRN Xl

Alle Darstellungen ohne Mal3stab, nicht zur MaRdmmageeignet.
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Anlage 1: Lichtbilder (Auswahl)

AuRenansichten:

Gebaudeflugel Sud (Y-Strale) GebéaudedurchfahrtralRst

_:-I

i : -
Gebaudeflugel Ost; Passage zur X-Stral3e Gebaude@ag; Ansicht riickwartig, mit
Gauben und Dachterrasse zum 7. OG (2. DG)

Gebaudeflijge Sid; Ansicht rickwartig, mit Innenhwof Kfz-Stellplatzen und Rampe der
Durchfahrt von der Y-Stral3e Tiefgarageneinfahrt
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Tiefgarage:

Rampe der Tiefgarageneinfahrt Rampenunterseitemtérgehangter Rinne;
Hintergrund: Parkbereich stehendes Wasser

Eingangshalle, Treppenhaus:

il . L —

—

"~ Geschogstrelick vom 7. OG (2. DG)

und Abschlusstiir der Biroebene
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Innenansichten Bliroebenen:

.Jn . la
Eingangsbereich Buro 4. OG vom Treppenhaus Erdtintigsflur der Buroeinheit 4. OG

Abstellraum mit Unterverteilungen Elt., Heizung

WC Herren

Sanitarbereich;
Tar rechts: WC Damen, gerade WC Herren
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Blroraum im Zwerchhaus 6. OG (vermietet)

Innenansichten Passage:

Innenbereich mnt€dbeeinheiten

Eingangsbereich von der X-Stral3e )
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Anlage 2: Grundriss Kellergeschoss (Tiefgarage)

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>



Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Kai Birgfeld
Az.: 00000(; Geschaftshes X-StraRe0C, 01234 X-Stad, Flst. 0000/i, /m, / Seite VI

Anlage 3: Grundriss Erdgeschoss

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>



Dipl.-Wirtschaftsing. (FH) Kai Birgfeld
Az.: 00000(; Geschaftshes X-StraRe0C, 01234 X-Stad, Flst. 0000/i, /m, / Seite VI

Anlage 4: Grundriss 1. Obergeschoss

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>
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Anlage 5: Grundriss 2. - 5. Obergeschoss

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>
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Anlage 6: Grundriss 6 Obergeschoss (1. DG)

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>
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Anlage 7: Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>
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Anlage 8: Auszug aus der Liegenschaftskarte
mit farbl. Hervorhebung des Grundstlicks

<nicht Teil der Musterverotffentlichung>
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Anlage 9: Luftbild
mit farblicher Kennzeichnung der Grundstlicke

<nicht Teil der Musterveréffentlichung>



