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Ubersicht

Bodenwert: 4.900.000 €

Ertragswert: 21.900.000 €

Verkehrswert/Wohn- & Nutzflache: 3.596 €/m

Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete 20,C

Verkehrswert/Grundstucksflache: 19.855 €/m

Verkehrswert: 21.900.000 €
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Anmerkung:

Die Anlagen wurden aus Griinden des Datenschutzesedem Mustergutachten nur teilweise beige-

legt.
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Fotoanlage
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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:

Besonderheiten:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Versicherung AG, Frau Holz
05.06.2007
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Vermogensubersicht

06.06.2007
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Grundbesitz GmbH
106.06.2007

Ein Vertreter der Hausverwaltung und der unterzecide Sachverstandige
selbst.

Wohnungen: -

Gewerbe: 1 (Drogeriekaufhaus)
Dach: nein

Keller: nein

Die Besichtigung konnte nur in der Ladeneinheitctigefihrt werden, da die
anderen Einheiten fUr den Sachverstandigen nidiraylich waren. Die Besich-

tigung bezieht sich daher auf die sichtbaren Gedigild. Verdeckte Schaden
kdnnen nicht ausgeschlossen werden. Es liegt ectenische Einschéatzung der
Firma Winter & Herbst vor. Demnach befindet sicls @aebaude in gutem All-

gemeinzustand, es sind wenige Risikopunkte vorhande

Insoweit wurde ein den Angaben der technischenDilligance entsprechender
Zustand und Ausstattungsstandard unterstellt.

Es liegt dem Unterzeichner einlenische Due Dilligence vor, die eine techni-
sche Einschatzung und ein Aufmass des Gebaudessstmfzudem liegt ein
Bericht der Projektsteuerungsgesellschatft als Erfitvar.

2einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \@ildigen Verantwortung
erstellt.
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Leistungsabgrenzung:

(Muster-) Gutachten 2007-199

Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Es wurdemé zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuihrt, berlcksichtigt werden nuhtb@re, nicht verdeckte
Méangel. Insofern stellt dieses Gutachten kein difdbndes Gutachten Uber
bauliche Mangel und Schaden dar.

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

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

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlioksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariliaausgehende 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:
(sachverstandige Einschatzung
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Leipzig, ca. 500.000 Einwohner; Leipzig-Zentrum

zentraler Stadtkern
Entfernung zu Geschéften des taglichen Bedarfgnmittelbarer Umgebung

Entfernung zu offentlichen Verkehrsmitteln (BusraBenbahn, S-Bahn und
D-Bahn): fuRlaufig

Wohnlage: gut Geschéftslage: 1la

Das Objektumfeldbesteht fast vollstandig aus sanierten MessehdienZei-
chen einer besonderen Stadtarchitektur siRdssagen, Durchgénge und
Durchhoéfebieten Verbindung zwischen den einzelnen Messehéug/oraus
sich ein einzigartiges geschlossenes Bautensystgiint,edas in dieser Form
nur in der Messestadt Leipzig vorhanden ist. Va#favurde bei der Sanierung
der Altbauten besonderer Wert auf den Erhalt descheedenen historischen
Formen gelegt.

Heute befinden sich in den ehemaligen Messe-AlsstEraumen Museen,
Galerien, Laden mit vielfaltigen Angeboten und Rasants, Kneipen, Kaf-
feehduser in den Erdgeschossbereichen sowie BiisbdMohnungen in den
oberen Etagen, erganzt durch moderne Neubautenedi€raditionslinie des
historischen Leipziger Passagensystéohgen.

Die Paulastral3e ist Ful3gangerzone und eine derdoeldauptgeschaftsstra-
Ben in Leipzigs City.

Die zentrale Lage mitten im historischen Stadtzentrom heipzigbietetop-
timale Verkehrsanbindungum Leipziger Hauptbahnhof, mit S-Bahn-, Bus-
und Stralenbahnlinien in alle Richtungen der Stadt.

Mit dem PKW gelangt man innerhalb einer kurzen Aaftot Gber Hauptbun-
desstrafRen zur né&chsten Autobahnanschlussstelfzig-8itte, oder zur
Leipziger Sudumfahrung, mit Anschluss zu den Aukwizan A 9, A 14 und A
38. Bis zum internationalelceipziger Flughaferdauert die Fahrt ungefahr 30
Minuten.

Einkaufsmdglichkeiten fir den taglichen Bedader den besonderen gehobe-
nen Bedarf, kulturelle Veranstaltungsorte und amdentrale oder universitare
Einrichtungen sind im unmittelbaren Objektumfel®fiufig sehr gut erreich-
bar.

Das historische Stadtzentrum vom Leipadreut sich einer ungebrochenen
Nachfrage, wovon die fortlaufende Bautatigkeit @&tdrischen Altbauten und
anderer vorhandener Bausubstanz zeugt wie auchatlieeichen Besucher-
und Passantenstrome, die von dem unverwechselltdagsder Leipziger
Messepalaste angezogen werden.
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Art der Bebauung und in den Erdgeschossen und teilweise in den Obergsseh vorwiegend
Nutzung in der Stral3e: gewerbliche Nutzung; in den Obergeschossen auletetse Wohnnutzungen;
geschlossene, i.d.R. 4-5-geschossige Bauweise

Immissionen: gering (Passantengerdusche)

2.2 ErschlieBung
Stral3enart:

StralRenausbau:
Versorgungsanschlisse und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarl
che Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden
Grundbuch:

Kataster:

Grundstiickszuschnitt;
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Wohn- und Geschéftsstral3e (Fulgdngerzone)

FuRgangerzone, voll ausgebaut; Fahrbahn- und Gdiemeigh aus Granit-
pflaster

elektrischer Strom, Fernwarme und Wasser aus {iffeat Versorgung; Ka-
nalanschluss

-mehrseitige Grenzbebauung des Gebéaudes (lUbligestdhlossene Bauweise)

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine@wmasserschaden

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Leipzig 5000 4
Gemarkung Flurstick Flache
Leipzig 300 1.101
Leipzig 300/1 1
Leipzig 300/2 1
Summe: 1.103 m?

unregelmafig (siehe Katasthrk
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechird Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Vermietungssituation:

Nicht eingetragene Recht
und Lasten:

Bodenordnungsverfahren

(Muster-) Gutachten 2007-199

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Aus Grinden der Anonymisierung wurde der Scan desi@lbuches aus
Abteilung II hier entfernt.

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

Quelle: Grundbuchauszug vom 24.01.2007
(Hinweis: Schuldverhdltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines

Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daamsgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

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

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

Quelle: Auftraggeber

e Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(begiinstigende) Rech-
te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrsaid vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag @nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Schnell, Staglpzig, 04.06.2007
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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
(Grundstlcksqualitat):

Gemischte Bauflachen/Kerngebiet

Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereie Bebauungsplans Nr.
33/3, rechtskraftig am 01.01.2000. Dieser Bebauplagssieht eine kernge-
bietstypische Nutzung vor. Die vorhandenen Bebaemngaben Bestands-
schutz, bei einer Neubebauung sind 20 % zur Wolzongt vorgesehen.
Spielhallen oder &ahnliche Einrichtungen sind nigehehmigungsféhig. Im
Erdgeschossbereich sind Gewerbeeinheiten in FomLéden sowie Speise-
und Schankwirtschaften vorgesehen.

Der Bebauungsplan wird durch ein Normkontrollveréahvom Gericht auf-
gehoben, die Giltigkeit erlischt Ende Juni. Ein @reBebauungsplan wird
dann aufgestellt, die Festsetzungen sind demgett#ndem Plan gleich.

Da das vorhandene Gebaude legal errichtet wurde, tigin Werteinfluss
nicht vorhanden, da die Baulichkeiten auch bei widesprechenden Anga-
ben Bestandsschutz haben.

Das Grundstick liegt im Bereich einer Erhaltungasag. Die Erhaltungssat-
zung ,Leipzig“ soll die stadtebauliche Eigenart &iden.

Fur das Grundstlck liegt eine Gestaltungssatzungdie die Art der Aul3en-
bereiche der Gewerbeflachen vorschreibt.

Da das Grundstlck in einem Grabungsschutzgebgt Bnd Grabungen un-
terhalb der Fundamente genehmigungspflichtig.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&éB&8. und keine stadte-
baulichen EntwicklungsmafRnahmen im Sinne der 8§ 1¢&r.

baureifes Land

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Schnell, Stalpzig, 04.06.2007

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

(Muster-) Gutachten 2007-199

Das Bewertungsobjekt ist derzeit beitrags- und bégkei.

Da die Stral3e mit den Teileinrichtungen 2006 ausgetvurde, werden 2008
Beitragsbescheide fir den Ausbau ergehen.

Die Hbhe der voraussichtlich entstehenden Beitkégen z. Zt. nicht angege-
ben werden, weil weder der genaue Zeitpunkt noelKdsten der endgtiltigen
Herstellungen feststehen.

Ein Wasser- und Abwasseranschluss ist vorhandesindskeine Kosten of-
fen.

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 enthalt keine wertbeeisfinden Eintragungen.
Quelle: Auftraggeber

Das Grundstick ist nicht in der Denkmalliste vonplzey eingetragen, es be-
steht jedoch Umgebungsschutz. Wenn an der duRerstalGetwas verandert
werden soll, muss eine Genehmigung eingeholt werden

Dieser Umstand beeinflusst den Wert des Objekid#,nila ein wirtschaftlich
handelnder Marktteilnehmer das Gebaude in der waoidr@en Gestaltung er-
halten wirde.

Quelle: Telefonische Auskunft, Herr Langsam, Stagipzig, 29.05.2007

Es sind keine Uber die generell geltende Baumsebrgrdnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Schnell, Staglpzig, 04.06.2007
Das Bewertungsobjekt liegt nichtrierelT rinkwasserschutzzone.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Schnell, Staglpzig, 04.06.2007

Das Grundstiick ist im Altlasterdtatader zustdndigen Unteren Boden-
schutzbehoérde nicht aufgefihrt.

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

Quelle: Schriftliche Auskunft der Stadt Leipzig, Afiir Umweltschutz vom 03.04.2007

Seite 9 von 22



2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Geb&udetyp

Baujahr:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Keller:

Sanitarbereich:

FuRboden

(Muster-) Gutachten 2007-199

Wohn- und Geschaftshaus mit sechs Vollgeschossdrewei Untergeschossen,
mit 14 Gewerbeeinheiten und 16 Wohnungen

1998 (laut Bauakte)
Stahlbeton-Skelettbauweise mit Stahlbetondecken

Dachform: Flachdach

Deckung: Flachdacher mit Dichtungsbahnen und tékveBekieselung,
teilweise auch mit extensiver Begriinung, geringelithtig-
keit in einem Bereich (sollte sofort beseitigt wemjl

Front Ganzglasfassade, Rickseite Warmedammvesksian

EG bis 2. OG| Stahlrahmen mit Isoliersicherheitskasgng

ab 3. OG Aluminiumfenster mit Isolierverglasung

teilweise Rollladen

Es waren Beschadigungen der Isoliersicherheitsaguglg im Erdgeschossbe-
reich feststellbar, die aber wahrscheinlich voreeMersicherung gedeckt sind.

trocken, Boden: Estrich mit leichter Rissbildunigeinere Mauerwerksrisse;
Technikdurchbriche teilweise offen (wegen Brandsclaw beseitigen), feuer-
hemmende Stahltliren

Die Sanitarbereiche konnten nicht besichtigt ward_aut den vorliegenden Un-
terlagen sind die Sanitarraume in mittlerer Quiaditisgebaut.

Verkaufsflachen:
Raume | FuRbodenarten
Verkaufsréum# Estrich mit Feinsteinzeugfliesen

Buroflachen (It. technischer Due Dilligence):

FulRbodenarten
Estrich mit Teppichboden

Raume |
Bilroraume ‘
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Kuche: Es sind Einbauktichen mittlerer Qualitat in demd&inheiten vorhanden.
Heizung: Fernwarme mit Flachheizkdrpern und Thermostatieant

Besonderheiten: Aufzuge, Sprinkleranlage, Sicherheitsbeleuchtunigftungs- und mechanische
Entrauchung, Brandmeldeanlage

Gesamtbeurteilung | Das Gebaude befindet sich in gut erhaltenem ZdstBer im Bericht der Pro-
jektsteuerungsgesellschaft ermittelte ,Mehrbedaafi’ sofort notwendigen In-
standsetzungsmalflinahmen, der Uber den jahrlichllaiikaten Instandhaltungs-
aufwand hinausgeht, wird als besonderer wertbemiséinder Umstand bertick-

sichtigt.
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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 Anpassunge&s 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 tblicherweise
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 liegt keine ausreichate Anzahl geeigneter Kaufpreise vor, daher
kann das Vergleichswertverfahren nicht durchgefiihrtwerden. Die vorhandenen Vergleichspreise
flieRen in die Ableitung des Liegenschaftszinssatzeein und werden somit als Vergleichsparameter
bertcksichtigt.

! 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

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Flache keine Angabe 1.103 m?

baureifes Land ja ja

Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache

Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

GFz 5,0 59
Bodenrichtwert 31.12.2005 4.000 €/m?
Bodenrichtwert 31.12.2006 4.000 €/m2
Veréanderung 0,00 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 06.06.2007 4.000 €/m2

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmndstick hinsichtlich der Geschossflachenzahl.
Im Folgenden wird diese Eigenschaft des Richtwertgruradtstinittels Umrechnungskoeffizienten angepasst, so
dass das Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgtuiok vergleichbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag
GFZ Anpassung durch Umrechnungs_ko_eﬁmenten 12 %
Quelle: Gutachterausschuss Leipzig
Summe der Zu- und Abschlage 12 %

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschieétegepasster Bodenrichtwert:

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstticksflache:

Der Bodenwert betragt rund:

(Muster-) Gutachten 2007-199
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung

Grundstuicksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 1.103 m2 | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Offene Beitrage bzw. Abgaben durch den Ausbau tiaf38 sind ein Umstand, der auf eine Vielzahl von
Grundstlicken in der Bodenrichtwertzone zutrifffhelaist dieser bereits im Bodenrichtwert enthalten.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf dem Grundstiick ist die angegebene GFZ erzidlidagrschlagig tber durchschnittliche Ausbauverhalt
nisse ermittelt), daher wird diese bauliche Ausbaitkeit in der Berechnung angesetzt.

Geschossflache
Art Wohn-/Nutzflache Koeffizient Geschossflache
(m2) (m2)
|Gebaude 4.932,98 0,76 rund: 6.491

Die Umrechnungskoeffizienten Wfl/Nfl : GF sind Spgmetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung, Loseshbia@mlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig 2006 enthomn

Geschossflact _ 6.491 m ~1d. 5.9

GFz Grundstiicksflache 1.103m2

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschugsrtiirdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvegéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.

GFZ-Anpassung

Um die Unterschiede in der Bebaubarkeit zu berigbligien, wurde eine Anpassung anhand der in der Be-
rechnung angegebenen Umrechnungskoeffizienten geifichrt.
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3.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Wohnungen 1.017,77 mg 6,68 €/m? 6.796,43 £ 81.557,16 €
Gewerbe 5.072,21 m? 16,63 €m2 84.351,13 € 1.012.213,56 €
Summe 6.089,98 m? 91.147,56 € 1.093.770,72 €
Rohertrag 1.093.770,72 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,00 % 81.557,16 € 1.631,14 €

Gewerbe 4,00 % 1.012.213,56 € 40.488,54 €

Instandhaltung

Wohnen 10,00 €/m? 1.017,77 m? 10.177,70 €

Gewerbe 5,00 €/m2 5.072,21 m? 25.361,05 €

Verwaltung 4,00 % 1.093.770,72|€ 43.750,83 €

Summe 121.409,26 € - 121.409,26 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 972.361,46 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 425% - 208.250,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 764.111,46 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 71 Jahve 22,304

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

(= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger)

(siehe Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund:
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17.042.742,00 €
4.900.000,00 €

21.942.742,00 €
80.000,00 €

21.862.742,00 €
21.900.000 €



3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der tUbergebenen Mietedisteommen. Die Firma hat die in den Mietvertra-
gen angegebenen Flachen aufgemessen und die Andabktietvertrage bestatigt.

Quelle: Mietenlisten; vorliegende Plane; Technisbiie Dilligence der Firma

Rohertrag

1. Datenlage
Der Sachverstandige hat eine nicht unterschriebiatenliste vom 18.01.2007 zur Verfligung gestellt

bekommen. Eine Prifung der tatsé&chlich beim Eigeetieingehenden Mieteinnahmen ist dem Sach-
verstandigen nicht mdglich.
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Paulastral3e 35

) ) ‘ ) B Eliche Fléghe NKM NKM NKM NKM
Pos Wohneinheit Mietbeginn| Ausstattung 2 vermietet Ist Ist Soll Soll
R ) (m fein] €] fefe] €]
1 Wohnung 01.09.2004 199 mit SH, Bad u. IW( 46,69 46,6p 6,49 312,$5 669 312,%5
2 Wohnung 01.08.2002 199 mit SH, Bad u. IW( 80,84 80,8p 6,39 516,p3 6,39 516,63
3 Wohnung 01.11.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 77,3 77,3 6,16 522,60 6)76 522,60
4 Wohnung 01.08.2004 199 mit SH, Bad u. IW( 70,14 70,1E 6,45 466,43 665 466,43
5 Wohnung 01.11.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 66,8 66,8 6,45 444,91 665 444,21
6 Wohnung 15.02.2005 199 mit SH, Bad u. IW( 81,87% 81,8y 6,11 549,40 6)71 549,40
7 Wohnung 01.10.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 55,2 55,2 6,19 375,p0 6)79 375,20
8 Wohnung 01.10.2005 199 mit SH, Bad u. IW( 59,43 59,4p 6,97 402,90 6)77 402,00
9 Wohnung 01.08.2003 199 mit SH, Bad u. IW( 49,74 49,7p 6,43 330,90 663 330,00
10 |Wohnung 01.12.2005 1998 mit SH, Bad u. IW 47,99 47,98 6,11 321,60 6J71 321,60
11 |Wohnung 01.12.2005 1998 mit SH, Bad u. IW 49,89 49,8p 6,12 335,90 6)72 335,00
12 |Wohnung 01.06.2000 1998 mit SH, Bad u. IW 49,8l 49,8 6,45 331,91 665 331,01
13 |Wohnung 15.07.2006 1998 mit SH, Bad u. IW 49,31 49,3y 6,19 335,90 6J79 335,00
14 |Wohnung 01.04.2004 1998 mit SH, Bad u. IW 81,83 81,8p 6,15 552,90 6)75 552,00
15 |Wohnung 01.03.2001 1998 mit SH, Bad u. IW 68,9 68,9 6,45 458,63 665 458,63
16 | Wohnung 01.11.2001 1998 mit SH, Bad u. IW 81,871 81,8y 6,45 544,17 665 544,17
16 | Gesamt Wohnen: 1.017,7 6,64 6.796,43
Gesamt Wohnen vermietet: 1.017,7 1.017,77 6,48 6.79643
Gesamt Wohnen leer stehend: 0,09 |
» ) ) ) Bau- Elache Fléghe NKM NKM NKM NKM
Pos Gewerbeeinheit | Mietbeginn| Ausstattung a vermietet Ist Ist Soll Soll
R b [ fein] €] fer] €]
1 Lager 1998 68,0 0,0 0,00 0,40 5,00 340,4o
2 Biro 01.01.2007 1999 mit SH, Bad u. IWQ 101,8: 101,83 6,19 630,p0 6[19 630,p0
3 Lager 01.12.1998 199 141,00 141,00 9,4qo 1.269,00 9joo 1.269,00
4 Biro 01.05.2006 1994 mit SH, Bad u. IWQ 210,00 210,00 6,46 1.27200 6|06 1.272)00
5 Biiro 01.12.2005 199 mit SH, Bad u. IWQ 83,14 83,1p 7,49 622,50 749 622,%0
6 Biro 15.03.2007 1999 mit SH, Bad u. IWQ 212,24 212,24 511 1.08465 5|11 1.084)65
7 Biro 01.01.2006 1999 mit SH, Bad u. IWQ 101,2 101,2p 5499 606,p0 5[99 606,p0
8 Biiro 01.09.2006 199 mit SH, Bad u. IW(Q 116,3 116,39 5,40 675,p7 5[80 675,p7
9 Biro 01.09.2006 1999 mit SH, Bad u. IWQ 95,61 95,6 590 554,53 5,80 554,%3
10 |Laden 01.02.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 948,0 948,00 20,44 18.998|11 24,04 18.998111
11 |Laden 01.02.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 903,0 903,00 20,04 18.096|30 24,04 18.096}30
12 |Laden 01.02.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 982,0 982,00 20,44 19.679}48 24,04 19.679}48
13 |Laden 01.02.2006 199 mit SH, Bad u. IW( 983,01 983,00 20,04 19.699|52 24,04 19.699}52
14 |Biro 1998 mit SH, Bad u. IWC 126,7: 0,0 0,40 0,40 6,p0 824,47
14 | Gesamt Gewerbe: 5.072,2 16,63 84.351,13
Gesamt Gewerbe vermietet: 4.877,4 4.877,43 17,96 83.187|06
Gesamt Gewerbe leer stehend: 194,79
Anz. |Jahresiibersicht Flache Monatl. Monatl. JNK
16 |Wohnen: 1.017,7
0 davon zum Stichtag unvermietet: 0,0
16 davon zum Stichtag vermietet: 1.017,7 6,68 6.796,43
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 1.017,7 6.796,4 81.557,16§
14 | Gewerbe: 5.072,2
2 davon zum Stichtag unvermietet: 194,7
12 davon zum Stichtag vermietet: 4.877,4 17,0p 83.187,06
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 5.072,2 84.351,13 1.012.213,5
Gesamt: 6.089,9 89.983,49 91.147p6 1.093.770,72

2. Art des Mietansatzes

Die Mieten werden als Nettokaltmieten angesetztsEaegen der Regelungen des § 17 Abs. 1 WertV
von den nachhaltig erzielbaren Mieten auszugehanuBverden die vereinbarten Mieten auf ihre Nach-
haltigkeit nachfolgend tUberpruft.
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3. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

Gewéhlte Mietansatze und sachverstdndige Einsatzu

Die durchschnittliche Wohnmiete liegt bei 6,68 €/fdfese Miete bewegt sich im oberen Spannenbe-
reich des Mietenspiegels, ist aber wegen der sglend age als nachhaltig anzusehen.

Entwicklungsmoglichkeiten

Bei einer Neuvermietung ist keine Mietsteigerungiedbar, aber es ist auch nicht mit nachgebenden
Mieten zu rechnen.
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4. Gewerbemieten:

Marktlage

In derartig guten 1A-Geschaftslagen lassen siclehfi@ichen immer sehr schnell und zu guten Konditi-
onen vermieten. Es sind keinerlei Leerstande inLdgie zu festzustellen. Reine Erdgeschossladenfla-
chen sind fir Mieten in der GréRenordnung um 1O &krmietet. Es sind viele namhafte Filialisten in
der unmittelbaren Umgebung ansassig (Mango, C&Astadt, Hugendubel, Zara, Hennes & Mauritz
(H&M), Peek & Cloppenburg, Goértz u.a.). Fur Ladéctien, die sich Uber mehrere Ebenen erstrecken
(oftmals Untergeschoss bis 1. OG) werden Mietendtmahschnittlich 25 €/m2 gezahlt.

Die vereinbarte Miete von durchschnittlich rd. 20€fur die Ladenflache ist somit als deutlich gést

bar anzusehen. Daher ist die verhaltnismalRig Kuamézeit des Mietvertrages (bis 30.04.2014, der-Mie
ter hat laut Auskunft des Auftraggebers die Optenade gezogen) kein Problem, sondern eher noch
eine Chance fur den Eigentimer. Trotz der Einscingtzdass diese Miete noch deutlich steigerbar sein
durfte, wird wegen der Mdoglichkeit (und Wahrschiginkeit) des Ziehens der Option durch den Mieter
von der derzeitigen Miete ausgegangen.

Der Umstand, dass sich mittelfristig eine Steiggamadglichkeit ergibt, wird im Ansatz des Liegen-
schaftszinssatzes berticksichtigt.

Fir die leerstehende Buroeinheit wird ein Mietansaitn 6,50 €/m? gewahlt. Die Lagerflachen im 2.
Untergeschoss werden mit 5,00 €/m2 angesetzt.

Analyse der vorliegenden Mietvertrage

Die vorliegenden Mietvertrage beinhalten eine difishe Umlegung der Mietnebenkosten auf den Mie-
ter.

Eine Anpassung der Miete erfolgt nach einer Indexig (z.B. 66,66 % der Anderung des Lebenshal-
tungskostenindexes bei einer Anderung um 10 %).

Gewahlter Mietansatz, unmittelbare Mietsteigeruniginhkeiten und sachverstéandige Einschétzung

Die Mieten sind aufgrund der dem Sachverstandigeliegenden Vergleichsmieten als nachhaltig, bei
einem Mieterwechsel des Ladenmieters sogar nodteifgerungsfahig anzusehen.

Entwicklungsmoglichkeiten

Bei der bisherigen Entwicklung in den letzten Vs fuinf Jahren muss davon ausgegangen werden,
dass Mieten fur Buroflachen auch in den néchstaredanicht merklich ansteigen werden, da der Leer-
stand immer noch zu grof3 fur den laufenden Flaamdnauch ist. Die Miete der Ladenflache ist hinge-
gen in den nachsten Jahren noch deutlich steigerbar
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten wurden nach Erfahrurtgesédes Sachverstandigen angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Im Grundstliicksmarktbericht der Stadt Leipzig wirediglich auf eine Verdffentlichung von Som-
mer/Piehler verwiesen, die Liegenschaftszinssatzéahre 1995 abgeleitet haben. Diese sind im 0w 2
und insbesondere fir 1A-Lagen nicht anwendbar. Baechverstandigen liegen Vergleichskaufpreise vor,
aus denen der Liegenschaftszinssatz abgeleitetewdd@nn. Dieser wurde mit 4,25 % aus den unten ste-
henden Vergleichstransaktionen abgeleitet.

angepasster

Vergleichsobjekt Vervielfaltiger Anmerkungen Anpassungen Erlauterung Vervielfaltiger
Leipzig

Andere Str. 19,4 x 1,0 vergleichbar 19,4
Paulastr. >20 share deal x1,05 durch share deal Einsparung von Kosten 21
Paulastr. 16,75 nur auf IST-Miete, Einzelhandel, Biro unvermietet x1,2 durch Vermietungsreserven Zuschlag notwendig 20,1

Berlin (vergleichbare Lagen)

Friedrichstr. 26 in B-Lage der Friedrichstrae x1,0 vergleichbare Lage, vergleichbares Mietniveau 26
Wilmersdorfer Str. 17 in B-Lage der Wilmersdorfer Str. x1,0 vergleichbare Lage, vergleichbares Mietniveau 17
Durchschnitt: 20,7

Aus diesen Vergleichstransaktionen wurde der Liegeaftszinssatz zuriickgerechnet. Dabei sind in die
Ableitung die Leipziger Vergleichstransaktionen giittem deutlich hdheren Gewicht eingegangen, deedie
unmittelbarer vergleichbar sind.

Der angesetzte Liegenschaftszinssatz berucksichugeich die Mdglichkeit der Mietsteigerung, diehs
bei einem Auslaufen des Mietvertrages von Hansr leeggbt.

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Geb&udealter Restnutzungsdauer
80 Jahre 9 Jahre 71 Jahre

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 Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt arach der in Anlage 1 (zu 8§ 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im Bericht der Projektsteuerungsgesellschaft werstdiort notwendigen Instandsetzungsmalinahmen mit
114.500 € bewertet. In der Ertragswertermittlumgigid. 35.000 € jahrlich fur Instandhaltungsmafnethm
einkalkuliert. Somit sind 114.500 € - 35.000 € =86.000 € ,Mehrbedarf* im ersten Jahr vorhandes, d
als besonderer wertbeeinflussender Umstand zu ks2chtigen ist.

Die in den Folgejahren notwendigen und mit 102 8Q@zifferten Kosten sind bei Verteilung Uber dike f

genden finf Jahre im Rahmen der normalen Instanditzaleinzukalkulieren, sie werden daher nicht als
besonderer wertbeeinflussender Umstand berickgichti
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3.4 Zusammenfassung und Verkehrswert

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessedaevekann.

Berlin, den 18.06.2007

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

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin ritffe
lich bestellter und vereidigter Sachverstandigar die
Bewertung bebauter und unbebauter Grundstiicke

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

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)
Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)

Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Gebaudeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Gber die
Restnutzungsdauer

Gebaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRerrBmhaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei duittting des Rohertrags ist von den tblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdglichkeiten@iesmdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(g 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerrageénde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemafien Bewirtschgftdes Grundstiicks und der Gebaude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungslemstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzs 11 WertV)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle mnagswertverfahren. Er bezeichnet das
Verhaltnis zwischen dem Reinertrag des Grundstucksdessen Kaufpreis. Er wird — vereinfacht -
dadurch ermittelt, dass man den Reinertrag einerdbilie durch deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauens 16 Abs. 4 WertV)

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

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 19 wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéwdiestent man alle vom ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
undblicher baulicher Zustand oder Abweichungend®nnachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetanigisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzaugscderzielbaren (Rein)Ertrage einschlieflich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfex avdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt&vmittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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