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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 unter
Mitwirkung von:

Besonderheiten:
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Immobilien GmbH
02.06.2006
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Vermdgensubersicht

29.06.2006
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Immobilien GmbH
29.06.2006
zwei Hausmeister, ein Vertreter der Immobilien GmbH

eine technische Mitarbeiterin des Sachverstandigender
unterzeichnende Sachverstandige selbst

Gewerbe:
Dach:

von jedem Bauteil mind. 1 Einheit beigyaél
nein

Die Einheiten waren zum Besichtigungszeitpunkt vetet und
demzufolge gewerblich genutzt. Die Besichtigungidigizsich daher
auf die sichtbaren Gebaudeteile. Verdeckte Schademen nicht
ausgeschlossen werden, sind aber nach AuskunftHdesmeister
nicht vorhanden.

Insoweit wurde ein dem Durchschnitt der besichtigignheiten und
den Angaben des Auftraggebers entsprechender Zustamd
Ausstattungsstandard unterstellt.

einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \énidigen
Verantwortung erstellt.

Der Erbbaurechtsvertrag lag derhv@estandigen nur teilweise vor,
ebenso die Vereinbarung zur Vorauszahlung des Hrtses.
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Leistungsabgrenzung:
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie
fur die Ermittlung des Verkehrswertes notig sing. \#urden keine
zerstérenden Untersuchungen durchgefuhrt, beridkgioverden nur
sichtbare, nicht verdeckte Mangel. Insofern stdléses Gutachten
kein abschlieRendes Gutachten Uber bauliche Mamgel Schaden
dar.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschende
Merkmale aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstorungeramkar sind;
Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen angahen aus den
vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wéahrend desténsns bzw.
Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausflihrung iaujBhr. Die
Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagen, stastungen und
Installationen wurde nicht geprift; im Gutachten rdwi die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und
tierische  Schadlinge sowie  Uber  gesundheitsschadége
Baumaterialien (z.B. Holzschutzmittel) sowie Altixs im Sinne des

Bundesbodenschutzgesetzes wurden nicht durchgefuhrt

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweit
berticksichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte afigssen ist.
Darliber  hinausgehende  vertiefende  Untersuchungend un
Nachforschungen wurden nicht angestellt.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage der
tatsachlich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Bégdihstimmung
der baulichen Anlagen und Nutzungen mit dem Bauandarecht und
Baugenehmigungen wird vorausgesetzt.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:| Friedland, ca. 48.700 Einwohner; Landkreis Rheift-Ereis, in
unmittelbarer Nahe der Stadt XY gelegen

innerdrtliche Lage: Ostlicher Stadtrand
Geschafte des taglichen Bedarfs in ful3laufigerdgnting
offentliche Verkehrsmittel (Bus + S-Bahn) in fulfiger Entfernung

Lageeinschéatzung: Geschéftslage:  gut durch urbatie Anbindung an die B 700 und
das Autobahnkreuz A 1/ A 4 und damit an XY

Art der Bebauung und | ausschlief3lich gewerbliche Nutzung; offene, i.dR3-geschossige
Nutzung in der Stral3e: | Bauweise

Immissionen: normal durch Gewerbe und StralRenverkeh

2.2 Grund und Boden

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Friedland 9000 1

Kataster: Gemarkung Flur  Flurstick Flache
Friedland 1 1 49
Friedland 1 2 34.839
Friedland 1 3 11
Friedland 1 4 804
Friedland 1 5 986
Friedland 1 6 14.790
Friedland 1 7 444
Friedland 11 8 567
Friedland 11 9 25
Friedland 11 10 3.155
Friedland 11 11 18.354
Friedland 11 12 169
Friedland 11 13 1.015

Summe: 75.208 m2

Es handelt sich um ein Erbbaurecht verzeichnet inbb&ugrundbuch Blatt 9001,
Bestandsverzeichnis Nr. 14 und 15. Das Erbbautszsteht bis zum 31.12.2042, gegebenenfalls
bis zum 31.12.2082. Ein wirtschaftlich handelndarkiteilnehmer wird das Erbbaurecht, da die
Gebéaude nicht ihre Gesamtnutzungsdauer erreictenhalerden, mit groRer Wahrscheinlichkeit
verlangern. Dies wird in der Wertermittlung angemo&m. Zur Verduf3erung, aul3er die
VeraulRerung erfolgt im Rahmen einer gesellschh#&lhicUm- oder Neuordnung der Verhaltnisse
beim Erbbauberechtigten oder an eine Gesellschafiesbei Verkaufen an Dritte, an denen der
Erbbauberechtigte mit mind. 25 % beteiligt ist,d& Zustimmung des Eigenttimers erforderlich.
Die Belastung des Erbbaurechts mit Dauerwohn- uraiebhutzungsrechten, Hypotheken,
Grund- und Rentenschulden sowie Reallasten bddarfer Zustimmung des Eigentiimers.
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2.3 Erschliel3ung
Stral3enart:

Stral3enausbau:
Versorgungsanschliisse un
Abwasserbeseitigung:
Grenzverhaltnisse,
nachbarliche

Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

ErschlieBungsstrale fur Gewerbegebiet, direkt aB d®0 gelegen

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege éiigls
vorhanden, befestigt mit Betonverbundsteinen

celektrischer Strom; Gas und Wasser aus offentligtleesorgung;
Kanalanschluss

keine Grenzbebauung der Gebaude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine
Grundwasserschaden

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechted Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Rechte
und Lasten:

Bodenordnungsverfahren:
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Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Aus Grinden der Anonymisierung wurde auf die Allmlg verzichtet.

Die Eintragungen sind fur Erbbaurechte typisch oderbehindern
die Nutzung des Bewertungsobjekts nicht wesentlicand sind
daher nicht wertrelevant.

Quelle: Grundbuchauszug vom 02.11.2005

(Hinweis: Schuldverhaltnisse in Abteilung Il desu@dbuchs werden bei der Ermittlung
eines Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es widdvon ausgegangen, dass ggf.
bestehende Schulden bei Beleihung, Verkauf o. Agaecht beriicksichtigt werden.)

Die vermiete Flache betragt 34.529,38 m2. Es bestehlLeerstand

von 5.220,93 m2 Die monatlichen Einnahmen aus den
Nettokaltmieten betragen 203.508,94 €.

Quelle: Auftraggeber

Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene Lasten @&.
begilinstigende) Rechte sowie besondere Wohnungs- und
Mietbindungen sind nicht vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag ineink

Bodenordnungsverfahren einbezogen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Zucker, Stadtiddland
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):

Gewerbeflache

Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereicles d
Bebauungsplans Nr. 12.3 G, rechtskraftig am 179%8.1 Dieser
enthalt die folgenden Festsetzungen:

Flache = Gewerbegebiet der Baustufe 111/8
GRZz = 0,8 (Grundflachenzahl)
GFz = 2,0 (Geschossflachenzahl)

Das Grundstick ist in drei Zonen aufgeteilt. Darsinfl jeweils nur
Anlagen und Betriebe zuldssig, die einen Schalllegspegel in
Zone 1 von tagsuber 57 und nachts 42, in Zone 2tagsiiber 62
und nachts 47 und in Zone 3 tagstber 70 und nakhtdb nicht
Uberschreiten. Ausnahmen sind mdoglich. In einer eZaes
Grundstiicks sind keine Anlagen und Betriebe gengingsfahig,
die Emissionen erzeugen.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne ddi36§., keine
stadtebaulichen Entwicklungsmafnahmen im Sinne88ef65ff.,
keine Erhaltungssatzungen im Sinne der 88 172-17d keine
stadtebaulichen Gebote im Sinne der §§ 175-179 Bauds.

baureifes Land

Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Zucker, Stadideland

2.4.2.2 ErschlielBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:
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Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

Quelle: Auftraggeber
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:
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Das Baulastenverzeichnis enthélt nachfolgende &jatrgen:

Blatt 100: Die Grundstiicke Friedland, Flur 1, Hucke 1,

2, 3 und Flur 11, Flurstiicke 8, 9 und 10 bildeplemungs-

und bauordnungsrechtlicher Hinsicht eine Einheit

Blatt 200: Die Errichtung und Unterhaltung einer
Larmschutzwand auf den Grundsticken Gemarkung
Friedland, Flur 1 Flursticke 1, 2, 3 und 4 wird giéét. Die
Eigentumer bzw. die Erwerber des Grundstickes
Gemarkung Friedland, Flur 1, Flurstick 3 und die
Eigentumerin des Grundsticks, Flur 11, Flurstick 8
verzichten bereits in dieser Baulast darauf, késner
Anspriche wegen Inanspruchnahme ihres Grundstickes
gegenuber den Beglnstigen oder deren Rechtsnaehfolg
geltend zu machen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Paprika, Stededland

Das Grundstick ist nicht in der Denkmalliste einggen. Es gilt
jedoch Umgebungsschutz, da unmittelbar  angrenzend
Bodendenkmaler vorhanden sind. Aul3erdem besteMadimutung,
dass sich auf dem Gelande der ehemaligen Brikettfalerfullte
Keller und Fundamente befinden. Es ergibt sich &k&ehinderung
der ausgelbten Nutzung. Der Umgebungsschutz iserdaitht
wertrelevant.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Herr Zucker, Stadtidelland und Auftraggeber

Es sind keine Uber die generell geltende Baumseardrdnung
hinausgehenden naturschutzrechtlichen Festsetzurggtroffen
worden.

Quelle: Auftraggeber
Das Bewertungsobijekt liegt nichtnereTrinkwasserschutzzone.

Quelle: Auftraggeber

Das Grundstuck ist im Altlasterdtata der zustandigen Unteren
Bodenschutzbehdrde nicht aufgefihrt.

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

demzufolge von ungestoérten Bodenverhéaltnissen gasgen.
Quelle: Auftraggeber

Seite 8 von 22



2.5 Beschreibung der Gebaude und AulRenanlagen

Die Beschreibungen beruhen auf Beobachtungen vasteé@min oder sind der Baubeschreibung
entnommen.

2.5.1 Bauteil A — Modbelhaus und Arbeitsamt

Gebaudetyp Gewerbebau mit drei Vollgeschossen, bestehendzaues Gebauden,
mittels Glasbau verbunden; nicht unterkellert, haalnsgebautes
Dachgeschoss
Baujahr: 1995/96 (laut Eigentiimer)
Bauweise Stahlbeton-Skelettbauweise mit Stahlbetondecken
Dach: Dachform: Flachdach
Deckung: Trapezbleche und Kunststoffdachbahnen

Unterkonstruktion] Holz

Aufbauten: keine
Isolierung: ja
Fassade Waschbeton-Sandwichelemente und farbiges Trapelzbl
Fenster. teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung
Sanitarbereich: Objektart Bauweise | Qualitat
Fliesen tirzargenhoch mittel
wC stehend mittel
FulRboden Zimmer Ful3bodenarten
L Fliesen, Linoleum,
Einheiten .
Teppich
Nassraume Fliesen
Heizung: Gas-Zentralheizung mit Flachheizkorpern und Thostatventilen
Besonderheiten: Aul3enrollos (Mietereinbau)

Gesamtbeurteilung | Das Gebaude befindet sich in normal erhaltenemazdst
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2.5.2 Bauteil B — Bau- und Gartenmarkt

Gebaudetyp Gewerbebau mit zwei Vollgeschossen; nicht untegkenicht
ausgebautes Dachgeschoss

Baujahr: 1995/96 (laut Eigentiimer)
Bauweise Stahlbeton-Skelettbauweise mit Stahlbetondecken
Dach: Dachform: Flachdach
Deckung: Trapezbleche und Kunststoffdachbahnen

Unterkonstruktion] Holz

Aufbauten: keine
Isolierung: ja
Fassade Waschbeton-Sandwichelemente und farbiges Trapelzbl
Fenster. teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung
teilweise Oberlichter
FulRbbdden Zimmer FulRbodenarten
L Fliesen, Linoleum,
Einheiten .
Teppich
Nassraume Fliesen
Heizung: Gas-Zentralheizung mit Flachheizkodrpern und Thostatventilen

Gesamtbeurteilung | Das Gebaude befindet sich in normal erhaltenemaddst
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2.5.3 Bauteil C — Hallen mit Burotrakten

Gebaudetyp

Baujahr:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Sanitarbereich:

FuRboden

Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung
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Gewerbebau mit zwei Vollgeschossen, bestehendsaaks Hallen,
mittels Brandschutz-Schiebetore verbunden; nickerpllert

1995/96 (laut Eigentiimer)

Stahlbeton-Skelettbauweise mit Stahlbetondecken

Dachform: Flachdach

Deckung: Trapezbleche und Kunststoffdachbahnen
Unterkonstruktion] Holz

Aufbauten: keine

Isolierung: ja

Waschbeton-Sandwichelemente und farbiges Trapelzbl

teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung

teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung

Objektart Bauweise | Qualitat

Fliesen turzargenhoch mittel
wC stehend mittel

Zimmer FuBBbodenarten

Einheiten Beton, Industrie-Boden

Nassraume Fliesen

Deckenlifter (Heizzentrale in Bauteil E)

LKW-Tore

Das Gebaude befindet sich in normal erhaltenemandst
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2.5.4 Bauteil E — Hallen mit Birotrakten

Gebaudetyp Gewerbebau mit zwei Vollgeschossen, bestehendvaarHallen, mittels
Brandschutz-Schiebetoren verbunden; nicht untexiell

Baujahr: 1995/96 (laut Eigentiimer)
Bauweise Stahlbeton-Skelettbauweise mit Stahlbetondecken
Dach: Dachform: Flachdach
Deckung: Trapezbleche und Kunststoffdachbahnen

Unterkonstruktion] Holz

Aufbauten: keine
Isolierung: ja
Fassade Waschbeton-Sandwichelemente und farbiges Trapelzbl
Fenster. teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung
Sanitarbereich: Objektart Bauweise | Qualitat
Fliesen turzargenhoch mittel
wC stehend mittel
Ful3boden Zimmer Ful3bodenarten
Einheiten Beton, Industrie-Boden
Nassraume Fliesen
Heizung: Deckenlifter (Heizzentrale in Bauteil E)
Besonderheiten: groRRe Tore, Laderampen mit elektrischen Uberladedih

Gesamtbeurteilung | Das Gebaude befindet sich in normal erhaltenemazdst
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach 8§ 194188 ein marktgerechter Preis, der
Verkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitplinkt, auf den sich die Ermittlung

bezieht, im gewohnlichen Geschéaftsverkehr nachreentlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Besafitagit und der Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riltksuf ungewohnliche oder persénliche
Verhéltnisse zu erzielen ware.”

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermiftalso einen, der einem realistischen
Verkaufspreis nahe kommt, missen die flr das zieliemde Objekt geeigneten
Wertermittlungsverfahren ausgewéhlt werden. Kormehrere Verfahren angewendet werden,
so erhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preislnigsmechanismen fir dieses Objekt
nachzuvollziehen?

2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigenbates dem Immobilienmarkt zur
Verfiigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fur gewdhnlich anhand eines Bomhtwerte$ gelegentlich auch anhand
einzelner Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Asgungen des verwendeten Bodenrichtwerts
oder der Vergleichskaufpreise gleicht man diesdaanzu bewertende Grundstiick und dessen
Eigenschaften an.

FUr die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau
des Bodenrichtwertes wurde anhand der Lagequalitamit anderen Richtwerten verglichen
und fur plausibel befunden. Die Bodenwertermittiungwird daher auf dieser Grundlage
durchgefuhrt.

Bodenwertaufteilung (Bodenwertanteil des Erbbaurects)

Die Ermittlung des Bodenwertanteils fur das Erbkaht erfolgt nur nach dem von
Sprengnetter/Strotkamp entwickelten Bewertungsnhoek in der WertR diesbeztiglich
mitgeteilte Modell wird insbesondere deshalb naingewendet, weil darin eine ggfl. von der
Bodenwertermittlung abweichende Dynamik des tatgdwn (bzw. zulassigen) Erbbauzinses
nicht sachgemaf bertcksichtigt wird.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utmdstiicke vorrangig bewertet, die
ublicherweise zur Erzielung von Renditen und wenme Eigennutzung verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zushen, daher wird das
Ertragswertverfahren als alleiniges wertbestimmends Verfahren angewendet.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fur &hnlich genutzte Grundstiickeriereabgegrenzten Zone.
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3.2 Bodenwertermittlung

Der Bodenrichtwert betragt fur vergleichbare LagetB0,00 €/m2zum Stichtag 1.1.2006(auch zum
1.1.2005 wurde die Spanne mit 120 €/m? bis 140 &ngegeben. Der Sachverstandige schéatzt die
Wertigkeit des Objektes aufgrund der Lage und deamniBes am Mittelwert mit 130 €/m? einlpas
Richtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe baureifes Land
Bauflache/Baugebiet G (gewerbliche Bauflache)
beitrags- und abgabenrechtlicher Zustand = frei

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks:

Wertermittlungsstichtag = 29.06.2006
Entwicklungszustand = baureifes Land
Grundstucksflache = 75.208 m?

3.2.1 Bodenwertermittlung des unbelasteten Bewertungsgrustiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeai Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichta®@@2006
und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale desBegsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitraggabgabenfreienZustand Erlauterung
Tatsachlicher b/a-Zustand des Bodenrichtwertgfrei) = 130,00 €/mz
b/a-freier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | = 0,00 €/m2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundsttigk Anpassiakgor Erlauterung
Stichtag 1.1.2006 29.06.2006 : 1,0
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbesflussenden Zustandsmerkmalen
Qualitat baureifes Land baureifes Land ’ 1,0
Art der Nutzung G (gewerbliche G (gewerbliche ’ 1,0
Bauflache) Bauflache)
= 0,00 €/m?
beim Bewertungsobjekt noch ausstehende Beitrage u.a - 0,00 €/m?

130,00 €/m?

Relativer Bodenwert

Hinweis: In den nachfolgenden Wertermittlungsvieréa wird aus bewertungstheoretischen Griinden hghéder
angepasstb/a-freie Bodenwert verwendet. Beim Bewertungsobjekt ggEhnausstehende Beitrage u.a.
werden in den herangezogenen Wertermittlungsverfahls sonstige besondere wertbeeinflussende
Umstande in Abzug gebracht.

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts Erlauterung
relativer b/a-freier Bodenwert = 130,00 €/m?

Flache ! 75.208 m?

b/a-freier Bodenwert = 9.777.040,00 €

Der b/a-freie Bodenwertbetragt zum Wertermittlungsstichtag 29.06.200§ésam®.777.040,00 €
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3.2.2 Bodenwertermittlung des Erbbaurechts nach Sprengnégr/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am
Wertermittlungsstichtag (BW = 9.777.040,00 €)

Ublicher Erbbauzinssatz z fiir vergleichbare Gruimdst am
Wertermittlungsstichtag (z = 6%)

586.622,40 €

angemessener Erbbauzins Z am Wertermittlungssgjchta
(Z=BW’ z=9.777.040,00 £ 6,0%)
Zeitrentenbarwertfaktor a

Restlaufzeit des Erbbaurechts n77,00 Jahre)

angemessener Kapitalisierungszinssatz @0 %) ’ 16,989
Barwert des angemessenen Erbbauzinses B = 9.966.127,95 €

530.654,00 €

zulassiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag
(vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins)

Zeitrentenbarwertfaktor a ’ 11,822
Restlaufzeit des Erbbaurechts n77,00 Jahre)
angemessener Kapitalisierungszinssatz @7 %)
Zahlungsweise: vierteljahrlich, nachschiissig
Barwert des zulassigen Erbbauzinses B - 6.273.391,59 €

Differenz der Barwerte (B— B;) = 3.692.736,36 €
Z finanzmathematisch ermittelter Bodenwertanteil des
Erbbaurechts

Wertfaktor fs (Marktanpassung) . 1,00

Bodenwert des Erbbaurechts = 3.692.736,36 €
(nach Sprengnetter/Strotkamp) rd. 3.692.736,00 €

3.2.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen zur Ermittlung des Bodenwertanteils des
Erbbaurechts nach Sprengnetter/Strotkamp

Bodenwert des unbelasteten Grundstiicks am Werterntiungsstichtag

Der vom Erbbaurecht unbelastete Bodenwert ist gdatadich auf den beitrags- und
abgabenrechtlichen Zustand des fiktiv unbebautdabdtrgrundstiicks am Kauftag abzustellen.
Sollte eine weitere ErschlieBungsmalRnahme in abseh&eit anstehen, so ist der Bodenwert
auf die danach gegebene Erschlielfungssituationstdzm. Die vom Erbbaurechtsnehmer
hierfir zu erbringenden Beitrdge und Abgaben siadndals besondere wertbeeinflussende
Umstande in Abzug zu bringen (vgl. unten).

Ublicher Erbbauzinssatz z
Vgl. Tabelle der tblichen Erbbauzinssatze in Spnettgr, Lehrbuch, Kapitel 4.09.8.

Zeitrentenbarwertfaktor a

Die Zeitrentenbarwertfaktoren a sind in Sprengmettehrbuch, tabelliert. Bei einer von der
jahrlich  nachschissigen Zahlungsweise abweichend&ahlungsweise des zulassigen
Erbbauzinses sind dort die Korrekturfaktoréhdus der Tabelle 3a bzw. 3b (a.a.0.) anzubringen.
In dieser Berechnung werden Zeitrentenbarwertfaktammittelbar unter Berticksichtigung der
tatsachlich vereinbarten Zahlungsweise berechnet.
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Angemessener Kapitalisierungszinssatz; a

a; = k—b = 6,0 %= naherungsweise in diesem Modell angesetzter Editgsatz z)

worin k = angemessene Immobilienrendite fur unbéb&rundstiicke z + b = 9,0 %
b = jahrliche Bodenwertanderung = 3,0 %

Erfahrungswerte fir b sind in Sprengnetter, Lehnbiiapitel 4.08 abgedruckt.

Zulassiger Erbbauzins Z' am Wertermittlungsstichtag
(vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins)

Dieser wurde inklusive der bisher moglichen Erbl@gempassungen ermittelt.

Angemessener Kapitalisierungszinssatza
& = k—e =8,7 %= ndherungsweise z + b — e)
e = jahrliche Auswirkung der vereinbarten Wertsrcingsklausel = 0,3 %

Die Anpassung ergibt sich durch die im Durchschalié 6 Jahre mogliche Erbbauzinsanpassung
(wenn der Lebenshaltungskostenindex um 10 % gestiesg, kann angepasst werden), wobei nur
60 % der Veranderung weitergegeben werden durfen.

Wertfaktor f 15

Vgl. Tabelle 7-2 "Wertfaktoren§’ in Sprengnetter [2], Teil 9, Kapitel 2 (Erbbaun¢e),
Abschnitt 7.1.4 und in Sprengnetter, Lehrbuch, kapi.09.8.

Fur gewerbliche Erbbaurechte ist der Wertfaktor Iyitanzusetzen.

(Muster)-Gutachten 2006-249 Seite 16 von 22



3.3 Ertragswertermittlung

Gebaudebezeichnung Mieteinheit Nutzflachdn ~ Nnachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (E/m?) (€) (€)
Gebaude A Laden 3.413,26 8,29 28.295,87 339.550,44
Buro EG 210,34 5,45 1.147,23 13.766,76
Biro 1. u. 2. OG 999,23 9,52 9.509,51 114.114,12
Gebaude B Laden 15.289,17 6,86 104.831,22 1.257.974,64
Gebaude C Biro 1.316,99 6,70 8.823,83 105.885,96
Hallen 8.124,56 4,00 32.498,24 389.978,88
Gebaude E Halle 9.076,21 3,24 29.365,28 352.383,36
Buro 1.320,5% 5,00 6.602,75 79.233,00
Freiflachen/Sendemast Sendemast - 458,33 5699,
Summe 39.750,31 221.532,26 2.658.387,12

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlager deachhaltig erzielbarerNettokaltmiete durchgefihrt
(vgl. 8 17 Abs. 2 WertV). Der Einfluss der Mietalialeungen wird als sonstiger wertbeeinflussender tdntsin der

Wertermittlung bericksichtigt (vgl. § 19 WertV).

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokieten)

Bewirtschaftungskosten(nur Anteil des Vermieters)

(10,5 % der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Nettokaltelie

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
6,5 % von9.777.040,00 €LiegenschaftszinssatzBodenwert)

Ertrag der baulichen und sonstigen Anlagen

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p= 6,5 % Liegenschaftszinssatz und
ng = 69 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

2.658.387,12 €

278.754,15 €

2.379.632,97 €

635.507,60 €

1.744.125,37 €

15,185

26.484.543,74 €

Zusammenstellung der (Ertrags)Wertanteile des Erbbaberechtigten am bebauten Erbbaurecht

Bodenwert(anteil) des Erbbaurechts

Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen

vorlaufiger Ertragswert des Erbbaurechts

Erbbaurechts-Marktanpassungsfaktar f

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

(Ertrags)Wert des Erbbaurechts
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3.692.736,00 €
26.484.543,74 €
30.177.279,74 €

1,00

30.177.279,74 €

3.300.000,00 €

33.477.279,74 €
33.500.000,00 €




3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden den Mietaufstellungen entnommen.

Quelle: Mietenlisten

Rohertrag

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Netttvkiete gemal 8 17 Abs. 1 WertV angesetzt.

Lage Name Flacheim? Miste vl In€ Miete monatl.in€ ___ Miein e/ Mistspiegel Bemerkungen
1|a Mieter 1 | 24952p 2501582 20856 35 350-47.30
2[ve Mieter 1 [ 106, 098548 B9 EE 3501},30
3 Wieter 1 I 506.5) 75.405.44 55332 55 3501730
Cesamt 3 T
Teer 0 X
Vermiter 3 R 52
Bauteil A2 Name Miete jahrl. In € Miete monatl in € Mie in €/m? Mietspiegel
1lec Mieter 2 | 13766, §6 147 das 200198
2[zo6 Meter 3 [ 1261640 To51fi0 EED
3106 Mieter 3 T 3258642 27486 75
Gosamt 0 Tr0051
or 0 .00
Vermetst 7 309,57 065674 R
Name Flacheim? Mite javl. In€ Miete monatin € Miein eim Mietspiegel
[vieter & 152691y araps 104832 bes 3
T o7
T
T 57817 018317 586
Name Flacheim? Mie javl In€ Miete monatl in€  Miein eim Mietspiegel
|vieter 2 | 1659 15 129100 200198
[ 65,64 0,01 2,98
[eters [ 2801, [EXR ) T1288{46 £
I I 390,80 I 500 2.00-12.48
T T8
z 5556
z 077,38 25794 50
Name Flacheim: Mite il In€ Miete monatl. in€  Miein €/ Mietspiegel
| | 00! 00 : leer 2um 30.06.06
I I 560 I oo oo 2001248
7 T7T6.56
z 72216.38
. .00 000 500
Name Flacheim? Mite vl In€ Miete monatl.in € Miein eim Mietspiegel
(GeM 1.0G | ) ot g of 200129
T 1206 T 00 T 200129
o I I Tond I | oo 1506 Teer 7um 30.06.06
[Biro £G I I 55,00 I 5,00 I 200-12.9]
Gesamt T TT.0
oo 3 Z7016.19
Vermetst T 3090 G0t 500
Bautei C4 Name Flschem Miete ahi. In € Miete monatl. in Miein €m? Mietspiegel
1]Bur0 €6 24,0 200120p
Wieter s T2, 2105 EEE
Wieter 7 4] 5603 Ti6pz
Wieter 7 56 Tace 7fe 5%
122.8: [ 0.0 [ 2,00-12.98
Gesamt s Ton
Teer 2 126,89
Vermiter 3 355,25 510058 a3
Birofiachen C gesamt 131699
Buroflichen C Leerstand 98274
Buroflachen C vermietet 33425 o 666
Hallenfiachen C gesamt 812455
Hallnfiachen C Leersiand 3986.18
Hallenflschen C vermietet 413838 e 398
Name Flacheim? Miete . In € Miete monatl in€  Miein €m? Mietspiegel
Vet s | 16650 79.16648 50724
Miewers I 26108 Zands Tzl % 7,00
Z Toz6.00
0 000
2 To26.00 Teatsz 35
Name Flacheim Miete . In € Miete monatlin € Miein e Mietspiegel
Mieter 5 | 2221, 10564742 96 150539
Nieter 5 I O } 912336 750fe 3o Z001h.08
| 191, I ood 2001238
3 To0a.
1 191,
Veretst 2 743 956024 39
Bauei E3 Name Flacheim: Mite ahi. In € Miete monat in ¢ Miete in €’ Mietspiege
Mieter 5 | 27339 12999246 1083268 .96 150639
Vieter 5 I 1018} 912336 750fe 3o Z00-1h.08
| 1918 [ ood 2001298
Gesamt 3 EEYYAE
Leer T 1oL
Vemiet z 79255 1159256 35
Bauei E4 Name Flacheim: Miete . In € Miete monatlin€  Miein €m? Mietspiegel
1] Vet s | y 11674348 % ¥
2[ouo Victer 5 I 2920% 30232 Ti60] % 7.0
Gesamt Z 7.
Teer 0 00
Verietst 2 2728, T0889.00 35
Buroflachen E gesamt 132085
Burofichen E Leersiand 38291
Buroflachen E vermietet 937,64 jome 396
Hallenfiachen E gesamt 907621
Hallenfachen E Leerstand s
Hallenfiachen E vermietet 907621 jeme 20.365.28
Sonsige Name Flacheim Miete vl In € Miete monat. in€ e in €im? Mietspiege!
1 Freifiache | Mieter 8 | X 10,800, 900 900j00 |
2[Flache | vieter 9. | 2524 5.499.5 458,53 18[15 I
Gesamt Z6.2
Leer 0.0
Vermetet 2.2 3533 L7
At | Anzah Einheiten Miete monat. in Miete iffm? | Mietspiege]
Gewerbe Gosar EH T
Gewe T
Gewerbe Vermiets 2z 34529.3] 02150, 5
7425807,
B To50.
16299,
703506,
vich Zaiz107;
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Die Mieten fur die Gewerbeeinheiten liegen inndoladgr Spannenangaben der Marktrecherche,
dabei orientieren sich die Mieten am Durchschnigt$wDie Mieten erscheinen somit nachhaltig
erzielbar. Es wurde fiur die leer stehenden Einhaite im Bauteil im Durchschnitt erzielten
Mieten bzw. gerundete Werte angesetzt.

Bewirtschaftungskosten

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom Rohertrag] [€/m2 Nfl.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten 2,00 - 53.167,74
Instandhaltungskosten 3,00 119.250,93
Schoénheitsreparaturen ---- ---
Mietausfallwagnis 4,00 106.335,4¢
Summe 278.754,15

(ca. 10,5 % des Rohertrags

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#ishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2006
Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss hat in seinem Grundstick#macht Liegenschaftszinssatze
angegeben. Das Objekt ist nicht eindeutig einzusmdrEs liegt zwischen einem Biro- und
Geschaftsgebaude und einer sonstigen Gewerbeimeobil

Der Sachverstandige nimmt als Basis den Mittelegrischen den angegebenen Werten. Eine
Verzinsung von 6,5 % erscheint insbesondere aucgemveder starkeren Nachfrage nach
Anlageimmobilien gerechtfertigt und wird daher v&achverstandigen angesetzt.

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Gebaudealter Restnutzungsdauer
80 Jahre 11 Jahre 69 Jahre

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#ishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2006
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Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Rechengro3e des Esveagrtverfahrens und bericksichtigt darin den

Umstand, dass Ertrage einer Immobilie nicht aufmaihsondern erst langfristig erbracht werden

und daher Zinsaspekten und Inflation unterliegeer. Wervielfaltiger bestimmt sich anhand des

angesetzten Liegenschaftszinssatzes und der vestggnRestnutzungsdauer und erfolgt nach der
in Anlage 1 (zu 8 16, Abs. 3) der WertV festgelegt®rmel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande

Beim Bewertungsobjekt liegen zwei unterschiedlidiesondere wertbeeinflussende Umstande
vor. Zum Einen ist der Erbbaurechtsnehmer laut derniegenden Unterlagen noch fir rd.
11,5 Jahre von der Erbbauzinszahlung befreit (dowfohauszahlung des Erbbauzinses), zum
Anderen liegen aber auch noch Leerstande vor.

1. Erbbauzinsfreistellung

Der Barwert der Erbbauzinsfreistellung wird wiegioérmittelt:

Zeitrentenbarwertfaktor fur 11,5 Jahre, 9 % Rendiwsatz und 0,28 Dynamik Erbbauzinssatz bei
vierteljahrlicher nachschiussiger Zahlung: 7,46 x1.488,68 € (urspringlich vereinbarer
Erbbauzins) = 3.442.332,55 €.

2. Leerstande

Es liegen fur rd. 5.200 m? derzeit keine Mietvagg&or. Setzt man eine durchschnittliche Miete
von rd. 5,- €/m2 an und kalkuliert im Mittel mitngr Vermarktungsdauer von einem halben Jahr,
ergibt sich:

6 Monate x 5,- €/m2 x 5.200 m2 = 156.000 €, rd..060 €, die als besondere wertbeeinflussende
Umstande zu bericksichtigen sind.

Insgesamt sind somit:

3.442.332,55 € - 160.000 € = 3.282.332d€,3.300.000 € als besondere wertbeeinflussende
Umstandezu bertcksichtigen.
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3.4 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh&aséchtigung des Objektes und genauer
Prifung der Verhéltnisse nach bestem Wissen undssewerstellt. Zu den Beteiligten besteht
keinerlei personliche und wirtschaftliche BinduAgn Ergebnis des Gutachtens habe ich kein
personliches Interesse.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Utieftszugleich, dass ihm keine

Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen jersaBeveeiszeuge oder Sachverstandiger
nicht zulassig ist oder seinen Aussagen keine ldeibwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 26.07.2006

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

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgediftr
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbetuag
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermittiun
einschlie3lich Bewertungen fur finanzwirtschaftkch
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. ®atmchten ist nur fiir den Auftraggeber und den gelgenen Zweck
bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder eine Verweguwiurch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigugestattet.
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