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Ubersicht

Bodenwert: 1.300.000 €
Ertragswert: 20.500.000 €

Verkehrswert/Nutzflache: 1.176 €/m
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete (Soll 13,2
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete (lIst) 17.€
Verkehrswert/Grundstucksflache: 2.199 €/m

Verkehrswert: 20.500.000 €

Sachwert (Beleihungswert): 41.450.000 €
Ertragswert (Beleihungswert): 17.400.000 €

Beleihungswert: 17.400.000 €
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1 Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheiten:

Auftraggeber
24.04.2008
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Verkehrswertiibersicht

28.04.2008

It. vorliegendem Grundbuchauszug:

Eigentiimer
328.04.2008

Der Objektverwalter, der Hausmeister und der ueielmende Sachverstandige
selbst.

Gewerbeeinheiten: 3
Dach: nein
Keller: ja, teilweise

Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt geveérlgenutzt und demzu-
folge fast vollstandig mobliert. Die Besichtigung@Zieht sich daher auf die
sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schaden koniohih ausgeschlossen wer-
den, sind aber nach Auskunft des Hausmeisters michanden.

Insoweit wurde ein dem Durchschnitt der besichtigignheiten und den Anga-
ben des Hausmeisters entsprechender Zustand ursfaftusgsstandard unter-
stellt.

2einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Ein Energieausweis nach Energjegimsrordnung (EnEV) lag nicht vor.

Gutachten 2008-157
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Leistungsabgrenzung:

Gutachten 2008-157

Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes nétig sind. Die Mangghtellung beschrankte sich
daher auf eine visuelle, nicht destruktive Untehnsung. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich nicht unmittelbar sichtbareérigel sowie nicht unmittel-

bar zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Dieetuell nachstehende Liste
der festgestellten, baulichen Mangel schliel3t dalasr Vorhandensein weiterer
Mangel nicht aus. Insofern stellt dieses Gutaclin abschlieRendes Gutach-
ten Uber bauliche Mangel und Schaden dar. Funkirafisngen der haustechni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekmale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbad; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus demegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdkige der tblichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmex Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriti Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Batiai@n (z.B. Holz-
schutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Bundesmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insowertlls&sichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariisausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nictestalif.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage desdah-

lich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die Ubeneimsing der baulichen
Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht Badgenehmigungen
wird vorausgesetzt.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat
(gemar Mietenspiegel):

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung

StralRenart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden

Grundbuch:

Kataster:

Grundstickszuschnitt;

Gutachten 2008-157

Adorf, ca. 500.000 Einwohner, Bundesland

sud-westlicher Stadtkern
Entfernung zu Geschéften des taglichen BedarfA iy
Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus augtbahnhof): ful3laufig

Wohnlage: gut bis sehr gut  Geschéftslage: mittel

gewerbliche und wohnbauliche Nutzungen; aufgeldekeR-6-geschossige
Bauweise

normal durch StraRenverkehr

Wohnstral3e

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege éigivorhanden, befestigt
mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Gas und Wasser aus o¢ffentlisteesorgung; Fernwarme-
anschluss, Kanalanschluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine@wmasserschaden

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Adorf 54 1-2
Adorf 2371 1
Adorf 12 1
Adorf 3660 1-2

Gemarkung Flurstick Flache
Adorf 399/11 613
Adorf 402/1 3.796
Adorf 404/a 1.030
Adorf 402/2 1.478
Adorf 399/1 2.378
Adorf 399/2 26

Summe: 9.321 m?

rechteckig
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Recht
und Lasten:

Bodenordnungsverfahren

Gutachten 2008-157

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs Blaitt 8371, 3360:

Diese Eintragungen werden als nicht wertrelevant ldeachtet, da sie die
Nutzung des Bewertungsobjekts nicht beeintrachtigen

Quelle: Grundbuchauszug vom 20.04.2007

(Hinweis: Schuldverhaltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines
Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daausgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

Das Objekt ist fast vollstandig vermietet. Detditeden sich in den Erlaute-
rungen zum Ertragswertverfahren.

Informationen tber Mietminderungen oder Mietriicksid wurden dem Sach-
verstandigen nicht angezeigt, es wird daher dawsgegangen, dass solche
nicht vorliegen.

Quelle: Auftraggeber

b Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(beglnstigende) Rech-
te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrscid vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag @nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Leibnitz, Add5.04.2008
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation
2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im Gemischte Bauflachen mit hohem Arbeitsstattenanteil
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Es liegt keine Art von Bebauungsplan vor, es harglelh um einen unbeplan-
Situation: ten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Weitere Satzungen und | Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&B8&8., keine stadtebau-
Baugebote: lichen EntwicklungsmafRnahmen im Sinne der 88 16kéine Erhaltungssat-
zungen im Sinne der 88 172-174 und keine stadte@m Gebote im Sinne
der 88 175-179 BauGB vor.

Entwicklungszustand baureifes Land

(Grundstiucksqualitat):
Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Leibnitz, Add5.04.2008

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- | Auskinfte zur ErschlieBungsbeitragssituation wurdes Zeitgriinden nicht
situation: eingeholt, es wird von Beitragsfreiheit ausgegangen

Quelle: Auftraggeber
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:

Gutachten 2008-157

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemall mitigesehen. Es wird
davon ausgegangen, dass keine wertbeeinflussendémadangen enthalten
sind.

Quelle: Auftraggeber
Das Grundstiick ist nicht in der Denkmalliste vezhnet.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Leibnitz, Addt5.04.2008

Auskiinfte zum Naturschutz wurden aus Zeitgrindeftragsgemalf nicht
eingeholt. Es wird davon ausgegangen, dass fluGdasdstick keine Aufla-
gen im Naturschutz bestehen.

Quelle: Auftraggeber

Auskinfte zum Wasserschutz wurdenZaitgriinden auftragsgemaf nicht
eingeholt. Es wird davon ausgegangen, dass dasd§tiok nicht in einer
Trinkwasserschutzzone liegt.

Quelle: Auftraggeber

Auskinfte aus dem Altlastenkataerzustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden aus Zeitgriinden auftragsgemaf niobgebkolt. Es wird davon
ausgegangen, dass das Grundstick nicht im Altlkestaster der zustéandigen
Unteren Bodenschutzbehérde verzeichnet ist.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Kdineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Es wird demzufolge von ungestérten Bodenverhakmnisgisgegangen.

Quelle: Auftraggeber
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2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Geb&udetyp

Baujahr:

Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Sanitarbereich:

FuRbodden

Klche:
Heizung:

Gesamtbeurteilung

Gutachten 2008-157

Biro- und Geschéaftshauser mit vier bzw. sechsgésthossen, voll unterkellert,
das Gebaude Schweizer Str. 3 b ist zweigeschossigkellert (Tiefgarage)

1996 (laut Vorgutachten, nach sachverstandigesicht plausibel)

Stahlbeton-Skelettbauweise mit Massiv- oder Libabwanden mit
Stahlbetondecken

Flachdach mit Blech- bzw. Dachpappdeckung mit Kikét
tung

Deckung: Dachpappe

Dachform:

Konstruktion: | Stahlbeton

Warmedammfassade, teilweise mit Sandsteinvekhgid

durchgehend Metallfenster mit Isolierverglasung

Objektart Bauweise | Qualitat
Fliesen deckenhoch mittel
wC freihangend mittel
Zimmer FulRbodenarten
Wohnraume Dielen, Auslegware
Nassraume Fliesen

Es sind kleine Einbaukiichen mittlerer Qualitathamden.
Fernwarmeheizung mit Flachheizkdrpern und Thetatesntilen

Das Geb&ude befindet sich in sehr gutem Zustand.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194188 ein marktgerechter Preis, dégrkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, iz g
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichegeBenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstitber des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persbalVerhéltnisse zu erzielen wéare.”

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermiftalao einen, der einem realistischen Verkaufspreis
nahe kommt, mussen die fur das zu bewertende Opgigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahit
werden. Konnen mehrere Verfahren angewendet wesdegrhtht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preislitgsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen ats dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerted gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunges derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltemags Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bo-
denrichtwertes wurde anhand der Lagequalitdt mit amderen Richtwerten verglichen und fir plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittiung wird daher adi dieser Grundlage durchgefihrt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmog) verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vor-
rangig angewendet.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlichekk¥efspreise oder ein Vergleichsfaktdiir vergleich-
bare Objekte, so kann fir jede Objektart ein Vachewnertverfahren durchgefiinrt werden.

Fur das zu bewertende Objekt liegen keine geeignetd&aufpreise vor, daher kann das Vergleichs-
wertverfahren nicht durchgefiihrt werden.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengtiabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Fur die Objektart stehen keine Marktanpassungsfaktoen zur Verfigung. Ein Sachwertverfahren
kann aber nur mit aus dem Markt abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren durchgefuhrt werden.
Die Anwendung des Sachwertverfahrens scheidet dahbeim Bewertungsobjekt aus.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
2 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpréissfne bestimmte Objektart.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstuick Bewertungsgrundstiick
Flache keine Angabe 9.321 m?
baureifes Land ja ja
Flachenart Gewerbeflache Gewerbeflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2007 140 €/m?
Bodenrichtwert 01.01.2008 140 €/m2
Veranderung 0,00 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 28.04.2008 140 €/m2

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmgdstiick nicht hinsichtlich wertbeeinflussender
Eigenschaften. Weitere Anpassungen miissen dalnmoigenommen werden.

1.304.940,00 €

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache:

Der Bodenwert betragt rund: 1.300.000,00 €

3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung

Grundstuicksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land ‘ 9.321 m? ‘ Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(diee Abschnitt 2.4.2.2).

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschussrtiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvezéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.
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3.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr

Gewerbe 17.438,34 m? 7,05 €/m2 122.916,87 £ 1.475.002,44 €
Sonstige 6.781,64 € 81.379,68 €
Summe 17.438,34 mz2 129.698,51 € 1.556.382,12 €
Rohertrag 1.556.382,12 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4% 1.475.002,44 € 59.000,10 €

Sonstiges 4% 81.379,68 € 3.255,19 €

Instandhaltung

Gewerbe 7,00 €/m? 17.438,34|m? 122.068,38 €

unvermietete Stellplatze 50,00 € 29 1.450,00 €

vermietete Stellplatze 50,00 € 188 9.400,00 €

Verwaltung 2% 1.556.382,12 € 31.127,64 €

Summe 226.301,31 € - 226.301,31 €

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert

(= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten)

(= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)

6,0% -

(= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) =

bei Restnutzungsdauer 48 Jahpe

(siehe Bodenwertermittlung)
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks

Der Ertragswert betragt rund:

Gutachten 2008-157
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(= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) =

+

1.330.080,81 €

78.000,00 €

1.252.080,81 €
15,65

19.595.064,68 €
1.300.000,00 €

20.895.064,68 €
400.000,00 €

20.495.064,68 €
20.500.000,00 €



3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der Ubergebenen Mietedisteommen und anhand folgender Vergleichsunterla-
gen Uberschlagig plausibilisiert: BGF-Berechnund Katasterkarte

Quelle: vorliegende Berechnungen; Mietenlisten;iegdnde Plane

Rohertrag

1. Datenlage

Der Unterzeichner hat eine nicht unterschriebenetéiiste vom 31.12.2007 zur Verfigung gestellt be-
kommen. Eine Prifung der tatsachlich beim Eigentisimgehenden Mieteinnahmen ist dem Sachverstéan-

digen nicht moglich.

Biros
e e e e . [
19 |Gesamt Gewerbe: 16.657,79 717 119.442,8
Gesamt Gewerbe vermietet: 12.002,39 7,24  86.855,d0
Gesamt Gewerbe leer stehend: 4.655,41
Laden
Miet- " NKM Abweichung NKM NKM
Pos | Gewerbeeinheit| Lage Mieter anderungs- .B:hL: Ausstattung F;;czt;e Ist Bemerkung u’\:“:::rp'\fvg;‘l (:\fj:::f{,evgei vom Soll Soll
datum | [€] Mietspiegel [e/m?] i€l
1 |Laden EG Scheinert 1996 177,00] 1.097,00 7,00 16,00 | leicht darunte 620 1.097,
1 |Gesamt Gewerbe: 177,00 6,20 1.097,0
Gesamt Gewerbe vermietet: 177,00 1.097,0
Gesamt Gewerbe leer stehend: 0,00
Stellplatze Tiefgarage
Miete Miete Miete
Pos | Sonstige Einnahmen Anzahl Ist Bemerkung Soll Soll
[€/Stiick] [€] [€/Stiick] [€]
1 tellplatze 188 31,34 5.891,9 31,34 5.891,9
1 |Gesamt Sonstige Einnahmen: 188 5.891,92|
Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet: 5.891,92
Stellplatze aussen
Miete Miete Miete
Pos | Sonstige Einnahmen Anzahl Ist Bemerkung Soll Soll
[€/Stiick] 1€l [€/Stiick] [€l
1 i tellplatze 29 889,7 30,68 889,7.
1 |Gesamt Sonstige Einnahmen: 29 [ 889,72
Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet: \ 889,72
Lager
Miet- " NKM Abweichung NKM NKM
Pos | Gewerbeeinheit| Lage Mieter anderungs- ‘.B:hL:’ Ausstattung F;:f;]]e Ist Bemerkung u’\:“:::rp'\fvg;‘l o’\gg:flvev%i vom Soll Soll
datum | €l Mietspiegel [e/m?] i€l
1 [Lager vermietet 1996 365,43] 1.537,00 in Spanne 4,21 1.537,0
2 |Lager vermietet 1996 238,12 840,0] in Spanne 3,53 840,01
2 _|Gesamt Gewerbe: 603,55, 3,94 2.377,0
Gesamt Gewerbe vermietet: 603,55 3,94 2.377,0f
Gesamt Gewerbe leer stehend: 0,00]
Fliche Monatl. Monatl. JINK
Anz. |Jahresibersicht i Ist-Miete | Ist-Miete Soll-Miete Soll-Miete | Soll-Miete
[€] [e/m?] [€] [€]
22 |Gewerbe: 17.438,34
2 davon zum Stichtag unvermietet: 4.655,41
21 davon zum Stichtag vermietet: 12.782,93 90.329,40 00
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 17.438,34 7,05 122.916,8 1.475.002,
217 | Sonstiges: 6.781,64| 6.781,64| 81.379,6:
Gesamt: 17.438,34 97.110,6-E 7,68 129.698,5] 1.556.382,]

2. Art des Mietansatzes

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Neitivkiete gemaf? § 17 Abs. 1 WertV angesetzt. Fur die
leer stehenden Einheiten wird ein nachhaltig draier Ansatz vorgenommen, die vermieteten Einheiten
werden auf ihre Nachhaltigkeit Gberpruft.
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3. Gewerbemieten:

Marktlage

Eine Marktrecherche von Angeboten und Nachfragdeateten drei Monate ergab eine leicht ansteigende
Nachfrage nach Gewerbeflachen.

Analyse der vorliegenden Mietvertrage

Die Mietvertrage beinhalten laut Hausverwalter ednsiibliche Umlegung der Mietnebenkosten auf den
Mieter, Instandsetzungsarbeiten in den Mietraunmeham Gebaude obliegen dem Vermieter.

Vergleich zum Mietenspiegel und anderen Marktguelle

Die Adorf IHK gibt keinen eigenen Gewerbemietengpleheraus, sie bezieht sich in ihren Veréffentli-
chungen auf andere Quellen:

/

Die Mieten fur die Gewerbeeinheiten liegen fastsabbellich (eine Kleinflache der A GmbH Ubersteigt
die Spannenangaben) innerhalb der Spannenangalsefsalgerbemietenverzeichnisses der IHK, dabei
orientieren sich die Mieten eher am unteren Spaem#m Laut Auskunft der Hausverwaltung ist die Ver-
waltungsfirma im Moment mit der Verhandlung einegiteren Teilflache von rd. 1.500 m2 zu 8,- €/m2 an
die B GmbH beschatftigt. Die tatsachlichen Mietenrdea daher angesetzt, da sie nachhaltig erzielbar e
scheinen. Von der Lagequalitat ist das Objekt gute Lage mit Tendenz zur besten Lage, der Nutzwert
der Einheiten ist als gut einzuschétzen, da modBimegrundrisse, Buroverkabelungen und eine Tiefgar
ge vorhanden sind.

Die Mieten fur die Ladenflache betragt 6,20 €/mé liegt damit noch unterhalb des Gewerbemietenver-
zeichnisses. Diese Miete ist demzufolge als natigharizielbar einzuschétzen.
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4. Sonstiges

Die Parkplatze werden mit den durchschnittlich derarzielten Mieten angesetzt, da die Parkplatasiin
in der Lage des Bewertungsobjekts angespannt enibdirwiegende Anzahl der Parkplatze vermietet ist.

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden nach Erfahrurigeeédes Sachverstandigen angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss fur die Ermittlung von Gstiekswerten gibt empfohlene Liegenschaftszinssatze
in seinem Grundstiicksmarktbericht an:
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Spater im Grundstiicksmarktbericht wird eine Kaldfzlyse vorgenommen:

<

Demzufolge wurden bei 9 Kauffallen der Jahre 20852606 Liegenschaftszinssatze von 4,9 bis 7,86, i
Mittel von 5,8 % abgeleitet. Aufgrund der Lage ddgektes in einer guten bis besten Lage, des Vermie
tungszustandes, des Objektzustandes und der inkt@bjgelten Miete wird der Liegenschaftszinssaimv
Unterzeichner mit 6,0 % geschatzt.

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Geb&udealter Restnutzungsdauer
60 Jahre 12 Jahre 48 Jahre

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéishisvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2008

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengréfRe des Egvegrtverfahrens und bericksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sondest langfristig erbracht werden und daher ZApsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt arach der in Anlage 1 (zu § 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Beim Bewertungsobjekt liegen noch unvermietete lda¢ somit ein ,Underrent* vor. Wenn die in der
aktuellen Vermietung befindliche Flache von rd.0D.5n? als kurzfristig vermietet angesehen wirdidge
noch rund 3.150 m2, die nicht vermietet sind. Esdwdine Zeit bis zur Vollvermietung von im Mittel
rd.18 Monaten geschéatzt, so dass sich zu berldkgaode Mindermieten von 18 Monaten x 7 €/m2 x
3.150 m? = 396.900 €d. 400.000 € die als besonderer wertbeeinflussender Umstarteericksichtigen
sind.
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3.4 Verkehrswertdiskussion

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstiickdredacht Ertragsfaktoren verdffentlicht. Diesedsin
unten stehend abgebildet.

Demzufolge liegen die Ertragsfaktoren zwischen dén7-fachen und dem 19,5-fachen, im Mittel beim
14,3-fachen der Jahresnettokaltmiete. Der erméttettragswert entspricht dem 13,2-fachen der Setkmi
und dem 17,6-fachen der Ist-Miete. Da ein erheblicfeil des Leerstandes durch einen Vertrag mit der
Bundespolizei vermindert werden wirde, der gerabandelt wird, erscheint der ermittelte Ertragswer
marktgerecht.

Hierzu passend hat der Rating-Spezialist Feri ldiraveroffentlicht, dass starkere Marktnachfrage un
Mietpreissteigerungen seit 2006 kennzeichnend éir Biiroimmobilienmarkt in Deutschland sind. Dies
spiegelt sich in einer in den letzten Jahren s&hiohten Nachfrage nach deutschen Immobilien durch
auslandische Investoren wider. Zwar gehdrt der dddmicht zu den ,Big Seven* Blrostandorten in
Deutschland, aber als Stadt ist er auch nicht wnitedd.

Fazit: der ermittelte Ertragswert ist marktgerecht und stellt Nachfrage und
Preisniveau sachgerecht dar.
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3.5 Zusammenfassung und Verkehrswert
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4 Beleihungswertermittlung

4.1 Verfahrenswahl mit Begrindung

Ziel einer Beleihungswertermittlung ist nach § liésatz 2 des Pfandbriefgesetzes zu bestimmen:

8§ 16 Absatz 2 Pfandbriefgesetz: ,Der Beleihungswart den Wert nicht Uberschreiten, der sich im-Rah
men einer vorsichtigen Bewertung der zuktinftigenkéaflichkeit einer Immobilie und unter Berticksich-
tigung der langfristigen, nachhaltigen Merkmale @dgektes, der normalen regionalen Marktgegebenhei-
ten sowie der derzeitigen und moglichen anderwaitijlutzungen ergibt. Spekulative Elemente dirfen
dabei nicht bertcksichtigt werden. Der Beleihungs$wlarf einen auf transparente Weise und nach einem
anerkannten Bewertungsverfahren ermittelten Manittwiecht Ubersteigen. Der Marktwert ist der ge-
schatzte Betrag, fur welchen ein BeleihungsobjektBewertungsstichtag zwischen einem verkaufsberei-
ten Verkaufer und einem kaufbereiten Erwerber, nacpemessenem Vermarktungszeitraum, in einer
Transaktion im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr vetkaxerden konnte, wobei jede Partei mit Sach-
kenntnis, Umsicht und ohne Zwang handelt.”

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preishitgkmechanismen fir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigenats dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerted gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunges derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltemags Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bo-
denrichtwertes wurde anhand der Lagequalitdt mit arderen Richtwerten verglichen und fiir plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittiung wird daher adi dieser Grundlage durchgefiihrt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmogy verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vor-
rangig angewendet.

Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengtiabhangigen Eigennutzung verwendet werden.

Fur die Objektart stehen keine Marktanpassungsfaktoen zur Verfigung. Ein Sachwertverfahren
kann aber nur mit aus dem Markt abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren durchgefuhrt werden.
Trotzdem wird, den Anforderungen des Pfandbriefgesz (PfandBG) vom 2. Mai 2005
(BGBI. I S. 1373) folgend, stiitzend das SachwertJyahren angewendet.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
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4.2 Bodenwertermittlung

In der Bodenwertermittlung ergeben sich keine Andgen zur Verkehrswertermittlung.

Der Bodenwert wurde in den Sachwertverfahren agtaach den Flurstiicken (grob) den Gebauden zu-
geordnet.

4.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m?2 Miete/mtl Miete/Jahr
Gewerbe 17.438,34 m? 7,05 €/m?2 122.916,87 £ 1.475.002,44 €
Sonstige 6.781,64 € 81.379,68 €
Summe 17.438,34 np? 129.698,51 £ 1.556.382,12 €
Rohertrag 1.556.382,12 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Gewerbe 4% 1.475.002,44 € 59.000,10 €

Sonstiges 4% 81.379,68 € 3.255,19 €

Instandhaltung

Gewerbe 9,00 €/m2 17.438,34|m? 156.945,06 €

vermietete Stellplatze 50,00 € 217 10.850,00 €

Verwaltung 2% 1.556.382,12|€ 31.127,64 €

Summe 261.177,99 € - 261.177,99 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 1.295.204,13 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Kapitalisierungszinssatz) 7,0% - 91.000,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 1.204.204,13 €
Vervielféltiger bei Restnutzungsdauer 48 Jahre 13,73
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger) = 16.533.722,70 €
Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) it 1.300.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 17.833.722,70 €
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande - 400.000,00 €
Ertragswert = 17.433.722,70 €
Der Ertragswert betragt rund: 17.400.000,00 €
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4.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Nutzflachen

Bei den Nutzflachen ergeben sich keine Anderungewerkehrswertermittlung.

Rohertrag

Die Erlauterung der Ansatze der Mieten erfolgtestierin den Erlauterungen zu den Wertansatzenrin de
Verkehrswertermittiung. Da auch beim Verkehrswart nachhaltige Mieten anzusetzen sind, wird hier
keine Verénderung zu den Wertanséatzen in der Vesiugrtermittlung vorgenommen.

Bewirtschaftungskosten

Der Mindestansatz gem. 8 11 Abs. 2 BelWertV betdgto. Im vorliegenden Bewertungsfall wird der
nachstehend aufgefiihrte Einzelkostenansatz gevdihitieser tiber dem Mindestansatz liegt.

Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag
Mietausfallwagnis

Gewerbe 4% 1.475.002,44 € 59.000,10 €
Sonstiges 4% 81.379,68 € 3.255,19 €
Instandhaltung

Gewerbe 9,00 €/m2 17.438,34 |m2 156.945,06 €
vermietete Stellplatze 50,00 € 217 10.850,00 €
Verwaltung 2,0% 1.556.382,12|€ 31.127,64 €
Summe 261.177,99 €

Kapitalisierungszinssatz

Gemal} Anlage 3 zur BelWertV liegt die Bandbreite Kapitalisierungszinssatze fur Buroh&auser bei%,0
bis 7,5 %. Wegen der der guten Lage und des AltessBewertungsobjektes wird ein Kapitalisierungszin
satz von 7,0 % flr sachgerecht erachtet.

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Regelnutzungsdauer bei Gesshéftd Buroh&usern betragt 30 bis 60 Jahre. DaslBau
ter betragt 12 Jahre. Da das Objekt modern austggstd und in einer langfristig nutzbaren Gestdlage

liegt wird die Regelnutzungsdauer mit 60 Jahren dewhzufolge die Restnutzungsdauer mit 48 Jahren ge-
schatzt.

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengrtRe des Egvegrtverfahrens und berlcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal son@est langfristig erbracht werden und daher Zpsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigbestimmt sich anhand des angesetzten Kapitaligisrun
zinssatzes und der verwendeten Restnutzungsdadegrfoigt nach der in Anlage 1 (zu § 16, Abs. 3) de
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Die zu berlcksichtigenden besonderen wertbeeirfhdgen Umstande sind zuvor bereits erlautert worden.
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4.4 Sachwertermittiung Bauteil | und Il

Flache

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 1.78%E/mn2 BGF
Baupreisindex zum Stichtag 114,1
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.979,64 &BF x

15.235,00 m? BGF

1.979,64 €/m? BGF

Herstellungswert/ reiner Bauwert (Flache x Normalherstellungskosten) =

Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert) 15% +

30.159.815,40 €
4.523.972,31 €

Herstellungswert/ reiner Bauwert (mit Baunebenkosten) =

Wert der AuRenanlagen (Prozent vom Herstellung3wert 5% +

34.683.787,71 €
1.734.189,39 €

Wert der Gebaude und AufRenanlagen (Zwischensumme 1) =

Alterswertminderunglinear) Gesamtnutzungsdauer 60
Restnutzungsdauer 48
20,0% -

36.417.977,10 €

7.283.595,42 €

Zeitwert (Zwischensumme 2)/ Gebaudewert insgesamt =

Sicherheitsabschlag 10% -

29.134.381,68 €
2.913.438,17 €

Gebaudewert insgesamt =
Bodenwerf{(siehe Bodenwertermittlung) +

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande -

26.220.943,51 €
708.500,00 €
200.000,00 €

Sachwert =

Der Sachwert betragt rund:
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4.4.1 Erlauterung zu den Wertansatzen in der Sachwerternttlung

Bruttogrundflache

Die Flachen wurden aus den vorliegenden Flacheobeumgen entnommen und anhand der vorliegenden
Plane plausibilisiert.

Quelle: Aufstellung des Auftraggebers vom 23.1172Beuttogrundflachen

Normalherstellungskosten

Bei Geb&auden der Bauart des Bewertungsobjektsisider Fachliteratur NHK angegeben, die mit Korrek-
turfaktoren reduziert werden mussen.

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2000

NHK Grundwert: 1.770 €/n|73
x fiktives Baujahr 0,98
NHK angepasst: 1.735 €/fm3
NHK gerundet: 1.735 €/m;

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéishievertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2008

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) iarnaligemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses Baspreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Baunebenkosten

Entsprechend den Angaben in der Beleihungswertidumisverordnung wird ein Baunebenkostenansatz
von 15 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Regelnutzungsdauer bei Gesshéftd Buroh&usern betragt 30 bis 60 Jahre. DaslBau
ter betragt 12 Jahre. Da das Objekt modern austggstt und in einer langfristig nutzbaren Gestdlage

liegt wird die Regelnutzungsdauer mit 60 Jahren dewbzufolge die Restnutzungsdauer mit 48 Jahren ge-
schétzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt linear.

Aul3enanlagen
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Es wird ein Ansatz entsprechend der BelWertV getwahl

Sicherheitsabschlag

Entsprechend den BelWertV wird hier ein Sicherla¢isghlag von 10 % angesetzt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande
Die zu bericksichtigenden besonderen wertbeeimhteEn Umstéande sind zuvor bereits erlautert worden.

Die Mindermiete wurde zu gleichen Teilen auf dieb@adeteile aufgeteilt (400.000 € / 2 2[20.000 §
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4.5 Sachwertermittiung Bauteil IlI

Flache

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 1.33%/n2 BGF
Baupreisindex zum Stichtag 1141
Normalherstellungskosten zum Stichtag 1.546,06 8BF x

10.685,00 m? BGF

1.546,06 €/m? BGF

Herstellungswert/ reiner Bauwert (Flache x Normalherstellungskosten) =

Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert) 15% +

16.519.651,10 €
2.477.947,67 €

Herstellungswert/ reiner Bauwert (mit Baunebenkosten) =

Wert der AuBenanlagen (Prozent vom Herstellunggwert 5% +

18.997.598,77 €
949.879,94 €

Wert der Gebdude und AulRenanlagen (Zwischensumme 1) =

Alterswertminderunglinear) Gesamtnutzungsdauer 60
Restnutzungsdauer 48
20,0% -

19.947.478,71 €

3.989.495,74 €

Zeitwert (Zwischensumme 2)/ Gebaudewert insgesamt =

Sicherheitsabschlag 10% -

15.957.982,97 €
1.595.798,30 €

Gebaudewert insgesamt =
Bodenwerfsiehe Bodenwertermittlung) +

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande -

14.362.184,67 €
591.500,00 €
200.000,00 €

Sachwert =

Der Sachwert betréagt rund:

Sachwert (Bauteile | und
Sachwert (Bauteile Il

14.753.684,67 €
14.750.000,00 €

26.700.000,00
14.750.000,00

Summe der Sachwert
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4.5.1 Erlauterung zu den Wertansétzen in der Sachwerternttlung
Bruttogrundflache

Die Flachen wurden aus den vorliegenden Flacheobeungen entnommen und anhand der vorliegenden
Plane plausibilisiert.

Quelle: Aufstellung des Auftraggebers vom 23.1172Be@uttogrundflachen

Normalherstellungskosten

Bei Gebauden der Bauart des Bewertungsobjektsisiddr Fachliteratur NHK angegeben, die mit Korrek-
turfaktoren reduziert werden missen.

NHK Grundwert: 1.385 €/nl13
x fiktives Baujahr 0,98
NHK angepasst: 1.357 €/pe
NHK gerundet: 1.355 €/mj

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#ishisvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2008

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000) iaraligemeinen Wertverhéltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhéltnisses Baspreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Baunebenkosten

Entsprechend den Angaben in der Beleihungswertidumisverordnung wird ein Baunebenkostenansatz
von 15 % angesetzt.

Restnutzungsdauer

Die wirtschaftliche Regelnutzungsdauer bei Geseshéftd Blrohausern betragt 30 bis 60 Jahre. DaalBau
ter betragt 12 Jahre. Da das Objekt modern austggstt und in einer langfristig nutzbaren Gestdlage

liegt wird die Regelnutzungsdauer mit 60 Jahren dewhzufolge die Restnutzungsdauer mit 48 Jahren ge-
schétzt.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt linear.
Aul3enanlagen

Es wird ein Ansatz entsprechend der BelWertV getvahl

Sicherheitsabschlag

Entsprechend den BelWertV wird hier ein Sicherladisshlag von 10 % angesetzt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Die zu berlcksichtigenden besonderen wertbeeirfhdgen Umstande sind zuvor bereits erlautert worden.

Die Mindermiete wurde zu gleichen Teilen auf dieb@adeteile aufgeteilt (400.000 € / 2 2[20.000 §
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4.6 Risikoeinschatzung

Eine Drittverwendungsfahigkeit ist fur das Objekiggben. Grundsatzlich sind die Flachen fur gewerbli
che Nutzungen geeignet. Die Nachfrage ist leickteagend, insgesamt aber noch nicht ausreicherd hoc
da eine Vielzahl von solchen Gewerbegrundstickgelamten wird und somit ein erheblicher Angebots-
Uberhang besteht.

Die Verkauflichkeit ist als mittel einzuschatzene@én der gestiegenen Nachfrage nach Anlageobjekten
ist derzeit mit einer Vermarktungsdauer von 6 lisgvBbbnaten zu rechnen.

Das Risiko einer Kreditierung des Bewertungsobjektsiatzt der Unterzeichner als mittleres Risika ein
Das Objekt wird laut Auskunft der Auftraggeber sdit12 Jahren betrieben.

4.7 Beleihungswertvorschlag

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&méchtigung des Objektes und genauer Prifung
der Verhaltnisse nach bestem Wissen und GewissggllerZu den Beteiligten besteht keinerlei pelison
che und wirtschaftliche Bindung. Am Ergebnis desaGiatens habe ich kein personliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zuldssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessendevekann.

Berlin, den 06.05.2008

Mirko Otto
Dipl.-Wirt.-Ing. (FH)

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffeh
bestellter und vereidigter Sachverstandiger furRisver-
tung bebauter und unbebauter Grundstiicke

Zertifizierung durch WertermittlungsForum Zertifzi
rungsgesellschaft fur GrundstiickssachverstandigeH mb
Sinzig fur die Bewertung von bebauten und unbelaute
Grundstlcken, Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwert-
ermittiung einschlieBlich Bewertungen fir finanzwir
schaftliche Zwecke, Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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Grundrisse und Schnitte des Bewertungsobjektes
(Abbildung der einzelnen Etagen)
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Astralle Astralle

Ansicht des Bewertungsobjektes von der StralRe aus Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt Zugang zur Tiefgarage
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Ansicht des Bewertungsobjekt vom Hof Ansicht desv&#ungsobjektes vom Hof

Hofbereich Treppenhaus
Eingangsbereich Konferenzraum
(beispielhaft)
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Leerstehendes Biro
(beispielhaft)

Flurbereich

Heizung
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Biro (beispielhaft)

wC

Aufzug



Tiefgarage Tiefgarage
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Abbildung des Grundbuches mit Aufschrift, Bestandserzeichnis, Abt. | und
I

Gutachten-Nr. 2008-157 Seite 9



Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)

Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)

Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentiimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Gebaudeertragsanteil

dieser wird kapitalisiert Gber die
Restnutzungsdauer

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (§ 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaferrBmvaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei daittiting des Rohertrags ist von den blichen
(nachhaltig gesicherten) EinnahmemadoglichkeitenGlesdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(s 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerragegnde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschgftdes Grundsticks und der Geb&ude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskmstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzg 11 wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e mnadgswertverfahren. Er bezeichnet das
Verhéltnis zwischen dem Reinertrag des Grundstiioksdessen Kaufpreis. Er wird — vereinfacht -
dadurch ermittelt, dass man den Reinertrag einerdbilie durch deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Unterhaltung und Bewirtschaftungaussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kdnnen. Sie ist demnach entscheidend vorsohaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gidsibzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstandg19 Wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstaneiesteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
unidblicher baulicher Zustand oder Abweichungend®ennachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetamgisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzaugscerzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfer svdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
ErtrAge - abgezinst auf die Wertverhaltnisse zumrt&dmittlungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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Das Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordrung

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 13 - éd\Wertermittlungsverordnung beschrieben.
Auf welcher Uberlegung basiert das Vergleichswefareen?
Menschen vergleichen zumeist, um das gunstigsteBotgzu finden, wenn sie etwas kaufen wollen.

Die Schwierigkeit bei Immobilien liegt darin, dasge so viele Eigenschaften haben, dass die
Vergleichbarkeit schnell darunter leidet. Eine iisrhe Wohnung auf dem gleichen Stock oder eine
Etage tiefer konnte, obwohl von GroRe, Ausstattumgd Lage identisch, bereits andere
Lichtverhéltnisse aufweisen.

Daher kann man nicht einfach die Menge an Vergsabjekten erhdéhen, um eine groRRere
Ergebnissicherheit zu erhalten. Selbst wenn mawriddbntische Bauten findet (z.B. Reihenhauser
der gleichen Firma), so stehen sie mit zunehmeligglge an anderer Stelle und werden schwieriger
vergleichbar.

Was gilt als vergleichbar?

Gemal der WertV sind ,Kaufpreise solcher Grundstiickranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerte@ieindstiick hinreichend Ubereinstimmen®.

Die ,wertbeeinflussenden Merkmale® sind die ,reaten Gegebenheiten®, die ,tatsachlichen
Eigenschaften, und die ,sonstige Beschaffenhe#t$ érundstiickes, wie sie in der Definition des
Verkehrswertes im § 194 BauGB genannt und in deitWgenauer ausgefuhrt sind.

Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren
Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerte

die Vergleichpreise also die tatsachlichen Werte, die fur einzelngekib erzielt wurden
die Vergleichfaktorert, die aus den tatsachlichen Vergleichspreisen altgewurden.

Vergleichgreisewerden vom Gutachterausschuss so angegeben, wisienauch in dem zugrunde
liegenden Notarvertrag finden wirde: Wohnung, F#dbage, Stockwerk, Ausstattung, Baujahr,
Zustand, Balkon ja oder nein, Préigusétzlich kénnte eine Angabe in Wahrung/m? egfolg

Vergleichgaktorenkdnnen unterschiedlich angegeben werden.

Der bekannteste Vergleichsfaktor ist der Boderwehnt, ein Mittelwert aus allen fir eine
abgegrenzte Richtwertzone geltenden Preisen fimdGund Boden, angegeben in gerundeter
Wahrung/m2.

Fur Wohnungen oder Gewerbe werden zumeist durchlichve Werte in Wahrung/m2 Wohn- bzw.
Nutzflache angegeben. Beispiel: 2 ZW von 50-70me&r Lage wurden von € 880.- bis € 1.760.-, im
Mittel® zu € 1.190.- verkauft.

! (Math.)Zahl od. GréRe, mit der eine andere multiplizieitdw(Duden)

% Wie viele Eigenschaften neben dem Preis genandtisstimmt die Qualitat und Verwertbarkeit der
Vergleichspreise. In vielen Fallen wird man niclg komplette obige Liste zur Verfigung haben.

% Das Mittel ist in diesem Fall nicht das Mittel ashen dem obersten und dem untersten angegebenen We
sondern das Mittel aller Kaufpreise.
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Wie benutzt man die Vergleichswerte?

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsobjegepasst. ADERS GESAGT MAN TUT SO, ALS
KONNE MAN DIE EIGENSCHAFTEN DER VERGLEICHSOBJEKTE SO ANDERN DASS SIE DEM
BEWERTUNGSOBJEKT ENTSPRECHEN

Dies geschieht auf rein rechnerischer Ebenelimitechnungskoeffizienten
Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden in § 10 der WertYidndelt.

Sie dienen dazu, Werte vergleichbar zu machen.

Beispiel einer Umrechnung von Vergleitdigoren- Die Zielbaummethode

Sie basiert auf dem Prinzip, einem Vergleichsfakiiof bestimmende Einflisse beizumessen, diese
Einflisse in ihrer Wichtigkeit einzustufen und dainzustufen, inwiefern sich das Bewertungsobjekt
von den funf Eigenschaften des Vergleichsobjektergnheidet.

Beispiel: Man hat folgenden Vergleichsfaktor gertabbekommen: eine 2-Zimmerwohnung in
einfacher Lage Berlins, Baujahr 50er bis 60er, 30wuarde im Jahr 2000 durchschnittlich fur €
1.000.- verkauft.

Diese Angabe ist recht ungenau, denn hier werddgelSchosse und Obergeschosse, laute und leise
Stral3en, verschiedene Bezirke, unterschiedlichenWadisgro3en und weitere Eigenschaften in einen
grof3en Topf geworfen urfll1.000.-aulRen drauf geschrieben.

Anders gesagt: Man weil3 nicht ganz genau, was digdf fur ihre € 1.000.-/m? bekommen haben.
Man muss sich also einen Durchschnitt denken uod diese fiktive Wohnung vorstellen. Das
Problem ist vergleichbar mit dem Problem, sich micht préazise bestimmtes Richtwertgrundstiick
beim Bodenrichtwert vorzustellen. Dort hat man ab#nindest noch die Mdglichkeit sich alles in
echt anzuschauen, denn man hat es mit einer ld@gadnzten Richtwertzone zu tun.

Die verkauften Wohnungen kann man allerdings nidentifizieren und hat daher nicht mehr
Angaben, als sie im obigen Beispiel gemacht wurdaies ist die Schwache des Systems: die
unprazise Definition des Vergleichsobjektes.

Daher kann eine Zielbaummethode, die auf solcheterbasis fuldt, nur bedingt genau und
zuverlassig sein.
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