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Steag AG

Haus & Grundbesitzverwaltung
Lilienweg 33

76547 Sinzheim

Max Miller
Weberweg 33
76530 Baden-Baden

01.08.2010

8§ Amtlicher Lageplan (Auszug)

§ Aktuelle Plane - Grundrisse, Schnitte und Ansichten

§ Auflistung geplanter, aber nicht durchgefiihrter Instandhaltungs-
mafinahmen

§ Aufstellung Gber Mieter, Mietflachenart und Mietpreis / mz2

Die wesentlichen rechtlichen Grundlagen der Verkehrswertermittiung

und damit des vorliegenden Gutachtens finden sich in folgenden

Rechtsnormen:

Baugesetzbuch (BauGB)
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

w W W W W

Alle Rechte sind vorbehalten. Das Gutachten ist nur fir den Auftrag-
geber und den vertraglich festgelegten Zweck bestimmt. Eine Ver-
vielféaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher
Genehmigung der Verfasser gestattet.

Hier handelt es sich um Copyright geschitzte Produkte; sie sind
durch Dritte urheberrechtlich geschiitzt und wurden lediglich fiir die-
ses Gutachten und zum Zweck einer Druckversion lizenziert. Eine
weitere Nutzung aufRerhalb des Gutachtens ist nicht zulassig. Im
Rahmen des Gutachtens liegen die entsprechenden Genehmigun-
gen vor. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veroffentlichung
jedweder Art ist ausdricklich untersagt und fuhrt bei Nichteinhalten
zu Schadensersatzforderungen.

11.08.2010

Herr Schmitz
Frau Stockbroekx

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
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2.1 Makrolage

Ubersichtskarte
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Quelle: FBW, Landesamt fir Geoinformation und Landentwicklung Baden-Wirttemberg,
Stuttgart
Aktualitat : online
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2.2 Mikrolage

Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen

Flughafen Frankfurt Main 81,09 km N
Bahnhof Hockenheim 0,72 km w
Autobahnauffahrt 64 AS Hockenheim, A61 3,46 km NW
Speyer 8,43 km W
Nahe gelegene Zentren Heidelberg 13,33 km NO
Stuttgart 76,05 km SO
Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, Tele Atlas Deutschland GmbH,
Harsum
Aktualitat : April 2008
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Ort

Einwohnerzahl
Grundstiicksgrofle
Kreis

Bundesland

Wohn - bzw. Geschéftslage

Art der Bebauung
Immissionen

Verkehrslage

2.3 Topographie
Topographische Lage
Grundstucksform
Hoéhenlage zur StralRe

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten

Baugrund, Grundwasser (soweit
augenscheinlich ersichtlich)

2.4 Erschlieung

ErschlieBungszustand
Stral3enart
Verkehr

StralRenausbau

—
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Hockenheim

ca. 21.000

946,00 m?
Rhein-Neckar-Kreis
Baden-Wirttemberg

gute Geschéftslage
mittelgute Wohnlage

gemischte Bebauung
geringe Immission durch StraRenverkehr

Stadtkern

eben

unregelmaRig

normal

einseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund
keine Grundwasserschaden ersichtlich

erschlossen
Durchgangsstrasse
reger Verkehr

voll ausgebaut

Anschliusse an Versorgungs -und  Gas

Abwasserleitung

Kanalanschluss
Strom
Telefon

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
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2.5 Amtliches

Festsetzungen im Bebauungsplan
Bauweise

Eintragungen im Baulastenve r-
zeichnis

Umlegungs -, Flurbereinigungs -
und Sanierungsverfahren

Denkmalschutz

Anmerkung

2.6

Grundbuchlich gesicherte Bela s-
tungen
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unbeplanter Innenstadtbereich
geschlossen

Eingetragene Baulast, belastetes Grundstiick Flst. Nr. 256, Ver-
pflichtung auf seinem Grundstiick 5 Stellplatze fur Kraftfahrzeuge
herzustellen und jederzeit uneingeschrankt und ungehindert zu
Gunsten der Flurstiicke 47/11und 19141 zur Verfligung zu stellen. s.
Anlage

wird auftragsgeman nicht berticksichtigt

es besteht kein Denkmalschutz laut Auskunft des Auftraggebers

Es wurden keine Bodenuntersuchungen angestellt. Bei dieser Wert-
ermittlung werden ungestérte und kontaminierungsfreie Bodenver-
haltnisse ohne Grundwassereinfliisse unterstellt.

Rechtliche Gegebenheiten

Das Grundbuch wurde eingesehen

1. Grunddienstbarkeit (Ubergangs- und Uberfahrtsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentiimer des Grundstiicks Flst Nr. 370/7, derzeit einge-
tragen im Grundbuch von Hockenheim, Blatt Nr. 7159. Das Recht ist
im Grundbuch des herrschenden Grundsticks vermerkt. Bezug:
Bewilligung vom 10.Juni 1960. Eingetragen in Band 42 Heft 12 und
nach 8§ 9GBO vermerkt am 29.Juli 1960; umgeschrieben am 14.
Februar 2002.AS. 5.

2. Grunddienstbarkeit (Durchfahrts- und Ubergangsrecht) fiir den
jeweiligen Eigentimer des Grundsticks Flst. Nr. 311. Hat Rang
nach Abteilung IlINr. 1. Bezug: Bewiligung vom 24. Februar 1977.
Eingetragen am 01. Juli 1977 in Band 41 Heft 21; umgeschrieben
am 14. Februar 2002. AS 5.

3. Beschrankt personliche Dienstbarkeit (Arkadenrecht) fir die Stadt
Hockenheim. Hat Gleichrang mit Abteilung 1l Nr. 4 und Rang nach
Abt. Ill Nr. 2. Bezug : Bewilligung vom 27. Februar 1980. Eingetra-
gen am 14. Méarz 1980 und 20. Juni 1980; umgeschrieben am 14.
Februar 2002. AS 5.

4. Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Kanal- und Versor-
gungsleitungsrecht) fir die Stadt Hockenheim. Hat Gleichrang mit
Abteilung Il Nr. 3 und Rang nach Abt. Ill Nr. 2. Bezug: Bewilligung
vom 27. Februar 1980. Eingetragen am 14. Marz 1980 und 20. Juni
1980; umgeschrieben am 14. Februrar 2002. AS 5.

5. Rickauflassungsvormerkung fir die Stadt Hockenheim. Bezug:
Bewilligung vom 27. Februar 1980. Hat Rang nach ABt, Il Nr. 2.

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Eingetragen am 14. Mérz 1980. Hat Rang nach Abt, 11l Nr. 2. Einge-
tragen am 14. Marz 1980 und 20. Juni 1980; umgeschrieben am 14,
Februar 2002. AS 5.

6. Das Sanierungsverfahren ist beztglich einer Teilflache eingeleitet.
Bezug: Satzung vom 30.11.2006, Eingetragen (AS 21/11) am
14.12.2006.

Lt. Auskunft des Hr. Kessler Stadt Hockenheim Kommunalentwick-
lung/Sanierungsberatung vom 17.08.10 ist die Sanierung abge-
schlossen und abgerechnet, der Grundbuchstand wurde noch nicht
aktualisiert.

Anmerkung Schuldverhéltnisse, die ggf. im Grundbuch in Abteilung Il verzeich-
net sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht bericksichtigt.
Es wird davon ausgegangen, dass diese ggf. beim Verkauf gelscht
oder durch Reduzierung des Kaufpreises ausgeglichen, bzw. bei
Beleihungen berlcksichtigt werden.

Nicht eingetragene Lasten und Zu sonstigen nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende)

Rechte Rechte, Wohnungs- und Mietbindungen, sowie Bodenverunreini-
gungen (z.B. Altlasten) sind nach Auskunft des Auftraggebers keine
weiteren Nachforschungen und Untersuchungen anzustellen.

Baugenehmigung Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstim-
mung des ausgefuihrten Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeich-
nungen, der Baugenehmigung und der verbindlichen Bauleitplanung
wurde nicht Uberpruft. Bei dieser Wertermittlung wird die formelle
und materielle Legalitat der vorhandenen nutzbaren baulichen Anla-
gen vorausgesetzt.

2.7 Demographische Entwicklung 8§ 3

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.
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3.1 Allgemeines

Art des Gebaudes Wohn- und Geschéftshaus

Bauweise mehrseitig angebaut

Baujahr 1981

Belichtung und Beluftung durchschnittliche Besonnung

Allgemeinbeurteilung das Objekt ist in einem befriedigenden Allgemeinzustand

Heidelberger Sachverstéandigengemeinschaft 2010
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Bauschaden und Baumangel

3.2 Ausstattung

Sonstige Anlag en
Obergeschossdecken

FuRboden

Heizung
Heizung (Details)

Warmwasserversorgung

3.3 Keller

Unterkellerungsart / F undamente

34 AulRenverkleidung

AuRenverkleidung
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Augenscheinlich sind keine Schaden feststellbar

keine nennenswerten
Uberwiegend Kunststoffisolierfenster

Uberwiegend Textilbelag in den Wohnungen, Gewerbeeinhei-
ten unterschiedlich gréRtenteils Fliesenboden

Zentralheizung
betrieben durch Gas

zentral Uber die Heizung

teilweise unterkellert

rau verputzt

3.5 Nebengeb&aude / AuRenanlagen

AulRenanlagen

Anmerk ung

Anmerkung

Hofbefestigung
Kanalanschluss
Einfriedung
Versorgungsanlagen

Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom Sachverstan-
digen keine Funktionsprifungen der technischen Einrichtun-
gen (Heizung, Wasser-, Elektroversorgung etc.) vorgenom-
men wurden.

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge,
sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien, wurden
nicht durchgeftihrt.

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
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Thema Verkehrswertermittlung fir das bebaute Grundstiick Pfarr-
gasse 10, 68766 Hockenheim

Flurstick Grolze (m?)

47/11 755,00

47/12 191,00

Grundstiicksg réRRe insgesamt 946,00 m?

Wertermittlungsstichtag 12.05.2010

4.1 Allgemeines

Definition des Verkehrswerts Der Verkehrswert ist in 8 194 BauGB gesetzlich definiert: "Der

Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeit-
punkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen
Geschéaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und
tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands
der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Der Verkehrswert wird durch den Sachverstandigen auf der
Grundlage der 88 192 bis 199 des BauGB und der hierzu
erlassenen Immobilienwertermittlungsverordnung und den
Wertermittlungsrichtlinien abgeleitet. Er ist eine zeitabhangige
Grolie, bezogen auf den  Wertermittlungsstichtag
(=stichtagsbezogener Wert). Auch wenn der Verkehrswert
damit eine Momentaufnahme (Zeitwert) ist, wird seine Hoéhe
maf3geblich von einer lAngeren Zukunftserwartung der Erwer-
ber bestimmt.

Die fir die Wertermittlung zugrunde gelegten Rechts- und
Verwaltungsvorschriften, sowie die im Gutachten verwendete
Literatur sind im beigefuigten Literaturverzeichnis aufgefiihrt.

Desweiteren sind zur Wertermittlung die vom ortlichen Gu-
tachterausschufd fir Grundstickswerte aus der von lhnen
gefihrten Kaufpreissammlung abgeleiteten wesentlichen Da-
ten (- soweit erstellt und verfiigbar-) herangezogen worden.
Hierbei handelt es sich insbesondere um die Bodenrichtwerte,
Liegenschaftszinsséatze, Marktanpassungsfaktoren und dgl.

Die vorliegende Verkehrswertermittiung erfolgte unter Beriick-
sichtigung der Grundstiicksmarktlage zum Zeitpunkt der
Wertermittlung und gibt in etwa den Wert wieder, der unter der
Pramisse von Angebot und Nachfrage im freien Grund-
sticksmarkt erzielbar erscheint.

Wertermittlungsgrundlagen Bei der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses wird eine
Kaufpreissammlung gefiihrt, in die u.a. auch Daten aus den
von den Notaren dem Gutachterausschufd in Abschrift vorge-
legten Grundstiickskaufvertragen Ubernommen werden. Die
Kaufpreissammlung ermdglicht dem Gutachterausschull ei-
nen umfassenden Uberblick Gber das Geschehen auf dem
Grundsticksmarkt. Die fur die Wertermittlung grundlegenden

Heidelberger Sachverstéandigengemeinschaft 2010
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Rechts- und Verwaltungsvorschriften sowie die im Gutachten
verwendete Literatur sind in der Anlage "Literaturverzeichnis"
aufgefihrt.

4.2 Die Wertermittlungsverfahren

Ableitung des Verkehrswerts aus dem Vergleichs-, Er  trags-, und/oder Sachwertverfahren
nach § 8 ImmoWertV.
© Kleiber 2009

Heidelberger Sachverstéandigengemeinschaft 2010
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4.3 Methodik
431 Methodik der Bodenwertermittlung

ImmoWertV Nach der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bo-
denwert in der Regel im Vergleichswertverfahren zu ermitteln.
(vgl. 8 15 mit § 16 ImmoWertV). Bei dessen Anwendung sind
Kaufpreise solcher Grundstiicke heranzuziehen, die hinsicht-
lich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu
bewertenden Grundstick hinreichend Ubereinstimmen. Vor-
handene Abweichungen sind durch Zu- oder Abschlage zu
bertcksichtigen. Wie oben erwahnt, wird der Wert eines Bau-
grundstiickes durch eine Vielzahl von wertbildenden Faktoren
beeinflusst. In ihrer Gesamtheit kdnnen diese Faktoren nur
durch aufwendige statistische Untersuchungen lokalisiert und
quantifiziert werden. Dies setzt die Existenz einer erheblichen
Anzahl von Vergleichsfallen voraus. Grundsatzlich gilt auch
fur den vorliegenden Fall — aus Grinden des seit langem be-
bauten Gebietes und der besonderen Nutzungsart -, dass
diese erforderliche hohe Anzahl an Vergleichsféllen nicht zur
Verflgung steht.

Nachvollziehbarkeit Die Nachvollziehbarkeit eines Verkehrswertgutachtens hangt
auch wesentlich von einer sachgerechten Aufbereitung der
Vergleichspreisdaten ab. Diese Aufbereitung ist Aufgabe des
Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte.

Der Sachverstandige misste im Rahmen dieses Gutachtens
zunéchst selbst samtliche Vergleichsdaten erfassen und auf-
bereiten. Diese Wertermittlungsaufgabe scheitert aber bereits
im Ansatz, da hierfur die Kenntnis des tatséchlichen baulichen
Nutzungsmales, des Verhaltnisses zwischen Wohn- und
Nutzflache und der tatsachlich erzielbaren Ertrage dem Gut-
achter bekannt sein mussten, dies aber nur durch Auskinfte
der jeweiligen Eigentimer bzw. durch Einsicht in die entspre-
chenden Bauvorlagen moglich ware. Die Beschaffung derarti-
ger Unterlagen setzt das Einverstandnis aller Betroffenen
bzw. deren Erteilung der jeweiligen Vollmachten fiir den priva-
ten Sachversténdigen voraus.

Keine Vergleichswertermittiun g Eine Vergleichswertermittiung nach § 15 ImmoWertV kann
hier also nicht zum Ziel fuihren, da

8§ Aus Datenschutzgriinden das Nachvollziehen von Art und
Mal3 der baulichen Nutzung aus der Grundstiicksakte
nicht maoglich ist,

8§ beim hiesigen Gutachterausschufl fir Grundstiickswerte
alternative Daten nicht in dem benétigten Umfang zur Ver-
fugung stehen,

8§ die Geschéftsstelle des Gutachterausschusses bisher
keine Kaufpreisindexreihe fur die hier malgebliche
Grundstuicksqualitat verdffentlicht hat,

8§ eine Umstellung von bekannten Einzelkaufpreisen aus
abweichenden Zeitpunkten auf einen Stichtag daher
sachgerecht kaum madglich ist,

Neben oder anstelle von Vergleichspreisen lasst die Immo-

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
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WertV die Hinzuziehung von geeigneten Bodenrichtwerten zur
Bodenwertermittiung zu (§ 15 ImmoWertV). Der Bodenricht-
wert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine
Mehrheit von Grundstiicken, die zur Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Diese missen geeig-
net sein, d.h. entsprechend der 6rtlichen Verhéltnisse nach
Lage und Entwicklungszustand gegliedert und nach Art und
MalR der baulichen Nutzung bzw. nach dem ErschlieBungszu-
stand hinreichend bestimmt sein.

Bodenrichtwert Der Bodenrichtwert (8§ 10 ImmoWertV) bezieht sich auf den
Quadratmeter Grundstiicksflache. Abweichungen eines ein-
zelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstick in den
Wert beeinflussenden Umstéanden — wie ErschlieBungszu-
stand, spezielle Lage, Art und Mald der baulichen Nutzung,
Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt — bewirken in der
Regel entsprechende Abweichungen seines Verkehrswertes
von dem Bodenrichtwert.

Heidelberger Sachverstandigengemeinschaft 2010
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4.3.2 Methodik der Ertragswertermittiung

ImmoWertV Im Ertragswertverfahren wird der Ertragswert auf der Grund-
lage marktublich erzielbarer Ertrdge ermittelt. Drei Verfah-
rensvarianten stehen zur Anwendung:

8

Nach § 17 Abs. 2 Satz 1 das allgemeine Ertragswertver-
fahren. Hier wird der Grunsticksreinertrag um den Bo-
denverzinsungsbetrag gemindert, um deutlich zu ma-
chen, dass das in den Boden investierte Kapital nicht
anderweitig angelegt werden kann. Ebenso wird dem
Umstand Rechnung getragen, dass der Boden ein sich
nicht verzehrendes Wirtschaftsgut darstellt (Verzinsung
mit einem Faktor fir die ,ewige Rente*) und das aufste-
hende Gebaude ein ,endliches” Wirtschaftsgut ist (Ver-
zinsung mit einem Zeitrentenfaktor).

Nach § 17 Abs. 2 Satz 2 das vereinfachte Ertragswert-
verfahren (mit Addition des Uber die Restnutzungsdauer
des Gebéaudes diskontierten Bodenwerts). Mit dieser Va-
riante wird eine Briicke zu der international haufig an-
gewendeten ,investment method" geschlagen, die die-
sem weitgehend entspricht. Da die ,investment method"
von einer ewigen Nutzungsdauer ausgeht, ist der Bo-
denwert dort nicht erforderlich. Die deutsche Variante
hat den Vorteil der besseren Nachvollziehbarkeit, da sie
den wirtschaftlichen Zusammenhang zwischen Restnut-
zungsdauer des Gebaudes und Bodenwert veranschau-
licht.

Nach § 17 Abs. 3 basiert das Ertragswertverfahren auf
der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage. Hier
wird der Ertragswert aus den durch gesicherte Daten
abgeleiteten periodisch erzielbaren Reinertragen § 18
Abs. 1 innerhalb eines Betrachtungszeitraums und dem
Restwert den Grundstiicks am Ende des Betrachtungs-
zeitraums ermittelt. Die periodischen Reinertrage sowie
der Restwert des Grundstiicks sind jeweils auf den Wer-
termittlungsstichtag nach § 20 abzuzinsen.

Ansatz im Gutachten Der Sachverstandige zieht die Variante nach § 17 Abs. 2 Satz
1 heran, da hier umfassend alle méglichen, das Objekt betref-
fenden Einflussfaktoren abgebildet werden kdnnen.
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Schema des Ertragswertverfahrens
© Kleiber 2005
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Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem marktibli-
chen erzielbaren jahrlichen Reinertrag auszugehen. Der
Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abzlglich
der Bewirtschaftungskosten (8§ 19 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafer Bewirt-
schaftung und zuldssiger Nutzung marktibliche erzielbare
Einnahmen aus dem Grundstick, insbesondere Mieten und
Pachten. Bei der Ermittlung des Rohertrags sind nicht die
tatsachlichen Mieten, sondern die marktiblich erzielbaren
Mieten zugrunde zu legen (§ 18 Abs. 2 ImmoWertV). Im Gut-
achten wird von den marktublich erzielbaren Nettokaltmieten
ausgegangen, d.h. die umlagefahigen Betriebskosten bleiben
aul3er Betracht. Marktublich erzielbar hei3t hier mit inhaltli-
chem Bezug auf die ortliche Vergleichsmiete, unabhangig von
den tatsachlich erzielten Ertrédgen, dann, wenn diese — im
Rahmen der Ermittlungsgenauigkeit — wesentlich nach oben
oder unten abweichen sollten.

Die Stadt Hockenheim verfligt Uber einen offiziellen Mietspie-
gel, auch werden fiir die genannte Lage Mietbandbreiten ge-
nannt. Um den Anforderungen der Immobilienwertermittlungs-
verordnung nachzukommen, wurde — bezogen auf die Nut-
zungsart und die Eigenschaften der Liegenschaft — zunachst
der IVD-Preisspiegel 2009 und die Mietstatistiken der Immobi-
lien Scout GmbH fir die Entwicklung der Wohnungsmieten als
Ausgangswert bestimmt. Hinzu kamen bei ortsansassigen
Mietwohnungsvermittlern recherchierte Vergleichsmieten aus
dem unmittelbaren Umfeld der Liegenschaft und die eigene
Mietstatistik des Sachverstandigen.

Daraus resultierend errechnete der Sachverstandige je Einheit
den marktiiblich erzielbaren Kaltmietertrag:

Nutzungswert Flache Miete €/ m2

Einfach 20 12,17-
Einfach 120 6,55-
Gut 20 13,46-
Gut 120 7,83-
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Wohnmieten von ImmobilienScout24

Auswertungszeitraum:

Januar 2010 bis Juni 2010

PLZ-Bezirk 68766 Kreis Landkreis
Rhein-Neckar-Kreis

Anzahl Angebote 383 11.383
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 36,0 30,0
Anzahl der Expose-Ansichten 219.233 5.587.454
Anzahl Gesuche 1.807 12.462
Nachfrageindex Verhéltnis Gesuche / Angebote (BRD = 100) 12 31
Anzahl Expose-Ansichten je Laufzeittag 16 16

Markttbersicht:

Bezirke gefarbt und beschriftet gemafr Nachfrageindex

Durchschnittliche gm-Angebotsmiete je Bezirk

(Bezug BRD = 100)

Legende fur den Nachfrageindex (Verhéltnis Gesuche / Angebote (BRD = 100)):

Kaum Angebote, kaum Gesuche

(weniger als 3 Angebote oder weniger als 10 Gesuche)

Stark unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: < 40)

Unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 40 - 80)

Durchschnittliche Nachfrage-Situation

(Index: 80 - 120)

Uberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 120 - 160)

Stark Uiberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: > 160)

(bezogen auf den Durchschnitt der BRD)
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Angebote im PLZ -Bezirk 68766:
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Angebote (Basis: 374 Angebote)
i Anzahl An- | Kaltmiete 90%-Streuungsintervall und Perzentile

crofe gebote jegm von 25% 50% 75% bis
Alle Mistange- 374 6,70 € 538 € 6,00 € 6,57 € 714 € 9,00 €
Wohnungen 321 6,61 € 5,40 € 598 € 6,50 € 7,02 € 9,00 €
bis 30 gm 1 (0,3 %) 8,00 € 8,00 € 8,00 € 8,00 € 8,00 € 8,00 €
31-60 gm 94 (29,3 %) 7,34€ 5,64 € 6,58 € 712¢€ 7,96 € 9,12 €
61— 90 gm 139 (43,3 %) 6,33 € 494¢€ 5,86 € 6,25 € 6,77 € 7,76 €
91 - 120 gm 52 (16,2 %) 6,33 € 525€ 590 € 6,50 € 6,63 € 7,24 €
121 - 160 gm 33 (10,3 %) 6,19 € 5,40 € 5,87 € 5,99 € 6,57 € 7,93€
gréRer 160 gm 2 (0,6 %) 473€ 4,26 € 4,26 € 426 € 521€ 521 €
Hauser 53 7,24 € 538 € 6,72 € 6,91 € 8,02 € 9,17€
bis 90 gm 2 (3,8 %) 8,00 € 6,00 € 6,00 € 6,00 € 10,00 € 10,00 €
91 - 120 gm 6 (11,3 %) 8,09 € 7,23€ 7,90 € 8,02 € 8,22 € 8,95 €
121 - 160 gm 22 (41,5 %) 743€ 5,93 € 6,60 € 7,35€ 821¢€ 8,62 €
groRer 160 qm | 23 (43,4 %) 6,77 € 5,00 € 6,61€ 6,91 € 6,91 € 758 €

Angebote im Kreis Landkreis Rhein-Neckar-Kreis:
Angebote (Basis: 11.199 Angebote)
) Anzahl An- | Kaltmiete 90%-Streuungsintervall und Perzentile

Grofe gebote eqm von 25% 50% 75% bis
Al '\gi;?“ge' 11.199 7,00 € 5,00 € 6,10 € 6,80 € 7,68 € 9,61€
Wohnungen 9.721 6,92 € 5,00 € 6,05 € 6,74 € 7,59 € 9,38 €
bis 30 gm 309 (3,2 %) 10,24 € 7,00 € 8,96 € 10,36 € 11,20 € 13,00 €
31-60gm | 2.317 (23,8 %) 741€ 558 € 6,55 € 7,38€ 8,14 € 9,50 €
61-90gm | 4.087 (42,0 %) 6,72 € 5,00 € 6,05 € 6,67 € 7,32 € 8,48 €
91-120gm | 2.065 (21,2 %) 6,47 € 492 € 583 € 6,36 € 7,00 € 8,42 €
121 - 160 gm 823 (8,5 %) 6,55 € 4,64 € 5,56 € 6,36 € 7,00 € 9,40 €
groRer 160 qm | 120 (1,2 %) 6,25 € 4,44 € 490 € 5,68 € 6,75 € 10,08 €
Hauser 1.459 745€ 531€ 6,42 € 7,31€ 8,27 € 10,33 €
bis 90 gm 53 (3,6 %) 7,66 € 5,00 € 6,14 € 7,30 € 9,00 € 12,60 €
91 - 120 gm 166 (11,4 %) 7,73€ 545€ 6,75 € 7,90 € 8,50 € 10,00 €
121-160gm | 705 (48,3 %) 741€ 5,54 € 6,64 € 7,31€ 8,09 € 9,67 €
groRer 160 qm | 535 (36,7 %) 7,40 € 5,08 € 6,11 € 7,00 € 8,38 ¢€ 10,33 €
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Gesuche (Basis: 668 Gesuche)
Wohnungs- | Anzahl Ge- |Kaltmiete 90%-Streuungsintervall und Perzentile

grén suche jeqgm von 25% 50% 75% bis
B '\ﬂiﬁ;gesu' 668 587 € 3,53 € 5,00 € 5,79 € 6,67 € 8,57 €
Wohnungen 549 579 € 3,56 € 5,00 € 5,74 € 6,60 € 8,33€
bis 30 gm 14 (2,6 %) 7,30 € 5,00 € 5,09 € 6,60 € 8,33€ 13,33 €
31-60gm 139 (25,3 %) 6,13 € 4,00 € 5,22 € 6,00 € 7,00 € 8,75 €
61— 90 gm 233 (42,4 %) 5,75€ 3,88¢€ 5,00 € 559 € 6,33 € 8,21€
91 - 120 gm 124 (22,6 %) 551 € 311€ 458 € 554 € 6,36 € 7,71€
121 - 160 gm 29 (5,3 %) 5,49 € 2,73 € 392¢€ 5,20 € 6,61 € 10,00 €
gréRer 160 gm 10 (1,8 %) 420€ 1,30 € 2,00 € 2,50 € 6,19 € 7.61€
Hauser 119 6,22 € 2,38 € 5,00 € 6,20 € 7,33 € 9,33€
bis 90 gm 8 (6,7 %) 6,62 € 3,88€ 543 € 6,11€ 7,65€ 9,44 €
91 - 120 gm 30 (25,2 %) 5,99 € 429€ 4,76 € 591 € 711€ 8,00 €
121 - 160 gm 46 (38,7 %) 6,25 € 359¢€ 5,58 € 6,20 € 7,03 € 8,84 €
groRer 160 qm | 35 (29,4 %) 6,29 € 1,70 € 4,09€ 6,40 € 8,92 € 11,11 €

Gesuche im Kreis Landkreis Rhein-Neckar-Kreis:
Gesuche (Basis: 4.125 Gesuche)
Wohnungs- | Anzahl Ge- |Kaltmiete 90%-Streuungsintervall und Perzentile

groRe suche jeqgm von 25% 50% 75% bis
Al “ﬂiﬁégesu' 4.125 6,03 € 3,50 € 5,00 € 591 € 6,88 € 8,78 €
Wohnungen 3.549 6,02 € 3,60 € 5,00 € 591 € 6,83 € 8,60 €
bis 30 gm 48 (1,4 %) 8,95 € 5,00 € 6,44 € 8,33€ 9,65 € 15,71 €
31-60gm 881 (24,8 %) 6,42 € 4,38€ 547 € 6,25 € 7,14 € 9,00 €
61-90gm | 1.519 (42,8 %) 591 € 3,88¢€ 5,04 € 5,82 € 6,67 € 8,21€
91 - 120 gm 746 (21,0 %) 591 € 3,56 € 5,00 € 581 € 6,75€ 8,33€
121 - 160 gm 260 (7,3 %) 5,67 € 2,83€ 4,07 € 5,60 € 6,80 € 9,36 €
gréRer 160 qm 95 (2,7 %) 423¢€ 1,36 € 2,46 € 413€ 5,59 € 7,75€
Hauser 576 6,09 € 2,86 € 4,80 € 6,00 € 7,11€ 9,60 €
bis 90 gm 54 (9,4 %) 6,48 € 3,88¢€ 5,36 € 6,11 € 6,92 € 10,00 €
91-120 gm | 163 (28,3 %) 594 € 4,00 € 5,00 € 5,75€ 6,75€ 8,26 €
121-160gm | 219 (38,0 %) 6,45 € 339¢€ 519 € 6,20 € 7,30 € 10,80 €
groRer 160 qm | 140 (24,3 %) 557 € 2,00 € 392¢€ 543 € 7,14 € 9,00 €

Quelle:
Aktualitat :

Wohnmieten von ImmobilienScout24, Immobilien Scout GmbH, Berlin

Juni 2010
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Gewerbemieten, -pachten und -preise von ImmobilienS

Auswertungszeitraum:  Januar 2010 bis Juni 2010
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PLZ-Bezirk 68766 Kreis Landkreis
Rhein-Neckar-Kreis

Anzahl Angebote 81 1.401
Durchschnittliche Verweildauer (in Tagen) 67,0 85,0
Anzahl der Expose-Ansichten 12.794 144.065
Anzahl Gesuche 66 158
Nachfrageindex Verhaltnis Gesuche / Angebote (BRD = 25 52
100)
Anzahl Expose-Ansichten je Laufzeittag 2 1

Marktibersicht:

Bezirke gefarbt geméanr Nachfrageindex

Nachfrageindex (Bezug BRD = 100)

Legende fur den Nachfrageindex (Verhéltnis Gesuche / Angebote (BRD = 100)):

Kaum Angebote, kaum Gesuche (weniger als 3 Angebote oder weniger als 10 Gesuche)

Stark unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: < 40)

Unterdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 40 - 80)

Durchschnittliche Nachfrage-Situation

(Index: 80 - 120)

Uberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: 120 - 160)

Stark Uiberdurchschnittliche Nachfrage

(Index: > 160)

(bezogen auf den Durchschnitt der BRD)
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Gewerbemieten im PLZ -Bezirk 68766:

Gesu-
Angebote (Basis: 56 Angebote) che (Ba-
sis: 22
Gesuche)
Typ und Anzahl ; 90%-Streuungsintervall und Perzentile Anzahl
" Miete
Grof3en- Angebo- ie am . Gesu-
Biiro / Praxis 21 5,53 4,02 4,02 5,50 6,39 7,33 7
bis 200 gm 16 5,55 4,02 4,02 5,50 6,82 7,39
201 — 500 gm 4 5,34 3,66 3,66 5,45 6,00 6,24
501 — 1.000 gm 0
groRer 1.000 gm 1 5,90 5,90 5,90 5,90 5,90 5,90
Einzelhandel 21 10,16 5,50 9,07 10,00 10,00 11,00 11
bis 100 gm 1 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00 30,00
101 — 200 gm 13 9,10 4,93 9,07 10,00 10,00 10,00
201 — 500 gm 6 9,83 8,00 10,00 10,00 10,00 11,00
groRer 500 gm 1 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00 6,00
-l ’Of]md”kt" 11 3,81 2,40 3,00 3,50 4,50 6,15 2
Sonsiige Gewsr- 3 4,85 2.15 2,15 6,21 6,21 6,21 s
beimmobilien

Gewerbemieten im Kreis Landkreis Rhein-Neckar-Kreis

Angebote (Basis: 750 Angebote) Gesugzseuc(r?:)sis: &
. Anzahl : 90%-Streuungsintervall und Per-
U2 (e (ST Ange- LIRS zentile Anzahl Gesuche
Renklasse bote je gm ;
von 25% 50% 75% bis
Biiro / Praxis 332 6,97 402 | 577 | 664 | 800 | 10,90 17
bis 200 gm 219 7,05 402 | 588 | 667 | 800 | 11,54
201 — 500 gm 73 6,39 400 | 500 | 624 | 750 | 898
501 — 1.000 gm 23 7,33 311 | 58 | 7,70 | 950 | 9,50
gréRer 1.000 gm 17 7,91 550 | 650 | 7,00 | 9,00 | 11,90
Einzelhandel 167 8,65 292 | 600 | 833 | 10,00 | 16,50 31
bis 100 gm 67 9,28 489 | 765 | 875 | 972 | 1667
101 — 200 gm 59 9,89 476 | 792 | 1000 | 13,16 | 16,67
201 — 500 gm 30 5,87 212 | 212 | 510 | 900 | 10,87
gréRer 500 qm 11 5,72 300 | 450 | 545 | 657 | 10,00
Hallen / Produktion 208 4,06 155 | 301 | 392 | 500 | 714 16
Sonstige Gevsrbe, 43 404 | 120 | 125 | 312 | 679 | 9,60 5
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Bewirtschaftungskosten (§ 19 ImmoWertV) sind Kosten, die
zur ordnungsgeméaflen Bewirtschaftung des Grundsticks
(insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich sind. Bewirt-
schaftungskosten umfassen die nicht umlageféahigen Be-
triebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskos-
ten und das Mietausfallwagnis. Mit Ausnahme der Verwal-
tungskosten sind in der Regel die sonstigen Bewirtschaf-
tungskostenpositionen (z.B. Mietausfallwagnis, Instandhal-
tungskosten) tatsachlich unbekannt bzw. im jeweiligen Ergeb-
nis des Wirtschaftsjahres ein oft zufalliges, empirisches Ereig-
nis.

Die ImmoWertV verlangt durchschnittliche und objektive empi-
rische Ansatze, was auf die Systematik der Ertragswertermitt-
lung in Form der Kapitalisierung des Reinertrages tber meh-
rere Jahrzehnte zurtickzufuhren ist.

Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des
Grundstiicks einschlie3lich seiner nutzbaren baulichen Anla-
gen erforderlichen Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten
der Aufsicht, den Wert der vom Eigentiimer personlich geleis-
teten Verwaltungsarbeit sowie die Kosten fir die gesetzlichen
und freiwilligen Prifungen des Jahresabschluss und der Ge-
schaftsfihrung. Die WertR nennen 3 bis 5 % des Rohertrages
je nach den ortlichen Verhaltnissen. In diesem Fa<lle wurden
die angenommenen Verwaltungskosten mit € 260,- im Jahr
berechnet.

Instandhaltungskosten sind Kosten, die wahrend der Nut-
zungsdauer zur Erhaltung (je nach Alter der Liegenschaft) des
bestimmungsgemalen Gebrauchs der nutzbaren baulichen
Anlagen aufgewendet werden muissen, um die durch Abnut-
zung, Alterung, Witterungs- und Umwelteinflisse entstehen-
den Schaden, bzw. durch gesetzliche Auflagen ordnungsge-
maf zu beseitigen und die Qualitat und damit die Ertragsfa-
higkeit des Renditeobjektes zu erhalten. Die Instandhaltung ist
von der Modernisierung abzugrenzen.

Die Instandhaltungskosten sind eine Funktion der Wohn- bzw.
Nutzflachen und ihrer Ausstattung. Wohn- und Nutzflache i.V.
mit ihrem Standard (Ausstattung) bestimmen ihren Ertrag (=
wirtschaftlichen Erfolg). Oft werden prozentuale Pauschalsat-
ze - vom Hundert des Rohertrages p.a. - fur die Instandhal-
tung verwendet. Die Schwachstelle einer solchen Vorgehens-
weise ist die Tatsache, dass die Instandhaltungskosten fur
gleich groRe und gleichermalRen ausgestattete Objekte in
guten und schlechten Lagen etwa identisch hoch ausfallen,
nicht jedoch ihre Basis = der Rohertrag , von dem sie prozen-
tual abgeleitet wurden. Die Instandhaltungskosten fallen fur
Objekte, die z.B. aufgrund eines Lagenachteils (schlechte
Lage) einen niedrigeren Ertrag erwirtschaften, nicht niedriger
aus, wenn eine ordnungsgemalfe Bewirtschaftung gewéhrleis-
tet sein soll.
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Daher verwendet der Sachverstdndige ausschlie3lich empi-
risch abgeleitete Mittelsatze fur die Instandhaltung nach
WertR 2006 Anlage 3, (Betrag/m?) gestaffelt nach dem Alter
der Liegenschaft. In diesem Falle unter Beriicksichtigung des
Baujahres wurden 10,00 €/m2 WF/NF zu Grunde gelegt.

Das Mietausfallwagnis (§ 19 Abs. 2 Nr. 3 ImmoWertV)) ist das
Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder Leerstehen von Raum, der zur Vermie-
tung bestimmt ist, entsteht. Dies beinhaltet auch die Kosten
der Rechtsverfolgung auf Zahlung, Raumung, etc.

Analog gilt dies auch fur uneinbringliche Rickstande von spéa-
teren Betriebskostenabrechnungen.

Das Mietausfallwagnis ist unter Berlcksichtigung der Lage
und der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer des Gebaudes
nach den Grundsatzen einer ordnungsgemalen Bewirtschaf-
tung zu bestimmen. Die bisherigen Erfahrungssatze fir das
Mietausfallwagnis betragen analog zu WertR 2006 Anlage 3:

§ 1,0 bis 3,0 % des Rohertrages bei Mietwohn-/gemischt
genutzten Grundstiicken

8§ 0,5 bis 4,0 % des Rohertrages bei Geschéaftsgrundsti-
cken (WertR 76/96)

§ bzw. bis 8,0 % bei Geschéaftsgrundsticken (nach
Stannigel-Kremner-Weyers a.a.0. u.a.)

Nach & 29 der Il. BV darf das Mietausfallwagnis fir Wohn-
raum hochstens mit 2 % der Ertrage angesetzt werden. Im
vorliegenden Fall, Lage des Objektes, Vermietbarkeit halt der
Sachverstandige einen Ansatz des Mietausfallwagnisses in
Hoéhe von 6,00 % fur angemessen.

Der Liegenschaftszinssatz ist der Zinssatz, mit dem der Ver-
kehrswert von Grundstiicken je nach Grundsticksart im
Durchschnitt marktiblich verzinst wird (8 14 Abs. 3 Immo-
WertV) Sie sind auf der Grundlage geeigneter Kaufpreise und
der ihnen entsprechenden Reinertrage fur gleichartig bebaute
und genutzte Grundstiicke unter Berlicksichtigung der Rest-
nutzungsdauer der Gebaude nach den Grundséatzen des Er-
tragswertverfahrens (8§ 17 bis 20) abzuleiten.

Nach § 193 (3) Baugesetzbuch sind die Gutachterausschisse
fir Grundstickswerte gehalten, auf der Grundlage der aus-
gewerteten Kaufpreissammlung Liegenschaftszinssatze fur
ortlich begrenzte Grundsticksteilméarkte zu ermitteln und zu
veroffentlichen. Im Sinne des § 14 ImmoWertV ist grundséatz-
lich der vom ortlichen Gutachterausschul3 fiur Grundsticks-
werte abgeleitete Liegenschaftszinssatz heranzuziehen.

Nach MaRgabe der Ausfiihrung zu 8§ 14, sind Zu- oder Ab-
schlage nicht nur zulassig, sondern nach Lage des Einzelfalls
zwingend und sachgerecht. Der Sachverstandige hat folgen-
den Liegenschaftszins aus der Literatur den ortlichen Verhalt-
nissen angepasst: 6,50 %
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In der Bewertungspraxis muss zwischen der Ublichen Ge-
samtnutzungsdauer entsprechender Neubauten und der wirt-
schaftlichen Restnutzungsdauer des zu bewertenden Objek-
tes unterschieden werden.

Die Gesamtnutzungsdauer bestimmt sich nach der Anzahl
von Jahren, die die baulichen Anlagen ublicherweise wirt-
schaftlich genutzt werden kénnen.

Als Restnutzungsdauer ist nach § 6 Abs. 6 Satz 1 ImmoWertV
die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die nutzbaren
baulichen Anlagen bei ordnungsgemafer Unterhaltung und
Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden kénnen.

Dariiber hinaus sind die Begriffe technische Restlebensdauer
und wirtschaftliche Restlebensdauer zu unterscheiden. Im
Normalfall ist die technische Lebensdauer langer als die wirt-
schaftliche Nutzungsdauer und die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer ist nur solange mdéglich, wie es die technische Lebens-
dauer zulasst (z.B. bei nicht modernisierten Altbauten).

Die technische Lebensdauer beeinflusst aber die Wertminde-
rung eines Gebaudes. Jedes Gebaude hat eine bestimmte —
durch die Wahl der Baustoffe und die Gite der Ausfuhrung
bestimmte — Lebensdauer. So hat ein massiv errichtetes Ge-
baude in guter Ausfiihrung oft eine mehr als doppelt so lange
Lebensdauer wie ein einfach gebautes Holzhaus. Die innere
Raumordnung kann jedoch bei beiden Gebauden gleich sein
und beide kénnen einen gleichen oder ahnlichen Mietertrag
erbringen. Daraus folgt, dass wirtschaftliche Faktoren keinen
Einfluss auf die technische Lebensdauer eines Gebaudes
haben.

Demgegeniber ist die wirtschaftliche Nutzungsdauer ein Be-
griff der wirtschaftlichen Ertragswertbetrachtung/-Rechnung.
Hier spielen andere Faktoren wie z.B. Lage des Grundstu-
ckes, Ausstattung und Grundriss der Flachen, Nachbar-
schaftsstrukturen etc. eine grofe Rolle. Die verwendeten
Ausbauteile haben eine wesentlich geringere Nutzungsdauer
und unterliegen dem Wandel der Anspriiche an die Qualitat
der Ausstattungen in starkem Maf3e. Gebaude aus den 50er
bis 70er Jahren sind heute meist unmodern. Ausstattung und
Zuschnitt entsprechen nicht mehr den zeitgemaf3en Anforde-
rungen

Insbesondere die Entwicklung der letzten beiden Jahrzehnte
hat gezeigt, dass das Anforderungsprofil der Mieter stark
schwankt und zukinftig nur noch von einer geringeren wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer ausgegangen werden kann. In
immer kirzeren Zeitrdumen ist eine Revitalisierung erforder-
lich, um die Gebaude den neuen Qualitatsvorstellungen anzu-
passen.

Der Ansatz fir die Restnutzungsdauer ist grundsatzlich wirt-
schaftlich zu betrachten, da es sich bei der Ertragswertermitt-
lung primar nicht um die Beurteilung der technischen Restle-
bensdauer eines Gebaudes handelt. Das Baujahr ist zwar mit
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wertbestimmend jedoch nicht alleinentscheidend. Unter dem
Gesichtspunkt der vorhandenen Ausstattung, Beschaffenheit
und Nutzung sind die Zukunftserwartungen zu bericksichti-
gen.

Der Sachverstandige wabhlt folglich eine Gesamtnutzungsdau-
er von 70 Jahren

Die wirtschaftliche Restnutzungsdauer betragt 50 Jahre.

Als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kom-
men insbesondere in Frage: Die Nutzung des Grundstiicks fur
Werbezwecke oder wohnungs- und mietrechtliche Bindungen
sowie Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, so-
weit sie nicht bereits durch den Ansatz des Ertrags oder durch
eine entsprechend gednderte Restnutzungsdauer berticksich-
tigt sind. (8 8 Abs. 2 2. ImmoWertV)

4.4 Wertermittlung - Grundsttick

4.4.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens (8 8 Ab  s. 1 ImmoWertV)

Verkehrswertbildendes Verfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Ge-
schaftsverkehr ist der Verkehrs-/Marktwert mit Hilfe des Er-
tragswertverfahrens zu ermitteln, weil fir Grundstiicke mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts, der marktiblich erzielba-
re Ertrag bei der Kaufpreisbildung im Vordergrund steht.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von Bodenwert und
vorlaufigem Ertragswert der nutzbaren baulichen Anlagen.
Zudem sind besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male zu bertlicksichtigen, insbesondere

§ Abweichungen vom normalen baulichen Zustand infolge
unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder Bau-
mangel und Bauschaden, soweit sie nicht bereits durch
den Ansatz eines reduzierten Ertrags oder einer gekirz-
ten Restnutzungsdauer bertcksichtigt sind,

§ wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abwei-

chungen von der marktiblichen Miete),

Nutzung des Grundsttcks fur Werbezwecke,

Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, wenn Teilfla-

chen selbststandig verwertbar sind.

w
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4.4.2 Bodenwertermittlung
4.4.2.1 Bodenrichtwert
Stichtag / Wert

Eigenschaften der Richtwertzone
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in der Lage des Bewertungsobjektes

31.12.2008 = 400,00 €/ m2

Grundstiicke in der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die
folgenden Eigenschaften auf:

ErschlieBungsbeitrag: frei

4.4.2.2 Ermittlung des Bodenwertes

Allgemeines

Davon sind Zonen dem bebauten
Grundstticksteil zuzuordnen

Unter Berlcksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum
Wertermittlungsstichtag und des Verhaltnisses der Mal3e der
baulichen Nutzung zwischen Richtwertgrundstiick und Bewer-
tungsobjekt, wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag
wie folgt geschatzt:

erschlieungsbeitragsfreies Bauland
946,00 m2* 400,00 €/m2=378.400,00 €

erschlieBungsbeitragsfreies 946,00 m?
Bauland
Gesamtwert der nicht selbststd n- 378.400,00 €
digen Flachen
Ferner sind Zonen selbststandig
nutz- und verwertbar
Gesamtwert der selbststandigen 0,00 €
Flachen
GrundstucksgroRe: 946,00 m? Summe der Wertzonen: 378.400,00 €
Belastungen: -57.600,00 €
Bodenwert: 320.800,00 €
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4.4.2.3 Belastungen / Wegerecht

Notwendige Flache 160,00 m?

Bodenpreis der unbelasteten FI & 400,00 €/m?

che

Auslastung 90,00 %

Wertminderung 400,00 €/m2-90,00 % * 160,00 m2=-57.600,00 €
| Wegerecht -57.600,00 € |

Summe der Belastungen: -57.600,00 €
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4.4.3
Berechnung des Ertragswertes

Nettokaltmiete (tatséachlich)
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Ertragswertermittiung

Seite: 29
Datum 25.11.2010

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m2 €/m2 € €

01, EG Gewerbe 165,00 10,30 1.699,50 20.394,00
02, EG Gewerbe 126,00 5,16 650,16 7.801,92
03, EG Gewerbe 200,00 0,00 0,00 0,00
04/1, OG li 47,00 7,02 329,94 3.959,28
05/1, OG mi 55,00 6,18 339,90 4.078,80
06/1, OG re 61,00 6,15 375,15 4.501,80
07/1, OG re 31,00 9,03 279,93 3.359,16
08, DG i 38,00 7,26 275,88 3.310,56
09, DG mi 47,00 7,66 360,02 4.320,24
10, DG re 72,00 6,04 434,88 5.218,56
Recht an Stellplatzen Flurstk. 232 5,00 20,00 100,00 1.200,00
Summe Wohnflachen: 351,00 m?

Summe Nutzflachen: 491,00 m2

Jahrli che Nettokaltmiete 58.144,32 €

Nettokaltmiete (marktiblich)

Mieteinheit Nutz- bzw. Wohnflache Nettokaltmiete
Monatlich Jahrlich
m?2 €/m?2 € €
01, EG Gewerbe 165,00 8,00 1.320,00 15.840,00
02, EG Gewerbe 126,00 8,00 1.008,00 12.096,00
03, EG Gewerbe 200,00 8,00 1.600,00 19.200,00
04/1, OG li 47,00 6,50 305,50 3.666,00
05/1, OG mi 55,00 6,50 357,50 4,290,00
06/1, OG re 61,00 6,50 396,50 4,758,00
07/1, OG re 31,00 6,50 201,50 2.418,00
08, DG i 38,00 6,50 247,00 2.964,00
09, DG mi 47,00 6,50 305,50 3.666,00
10, DG re 72,00 6,00 432,00 5.184,00
Recht an Stellplatzen Flurstk. 232 5,00 20,00 100,00 1.200,00
Jahrliche Nettokaltmiete 75.282,00 €

Anmerkung

Heidelberger Sachverstéandigengemeinschaft 2010
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Bewirtschaftungskosten (BWK)

8 Verwaltungskosten 2.731,15 €
§ Instandhaltungsaufwendungen 8.786,12 €
§ Mietausfall risiko 3.391,08 €
§ Nicht umlagefahige BWK 0,00 € -
§ Modernisierungsrisiko 0,00 €
Summe BWK * -14.908,35 €
Jahrlicher Reinertrag 60.373,65 €
Reinertrag santeil des Bodens 6,50 % * 378.400,00 € - 24.596,00 €

(Verzinsungsbetrag nur des Bo-
denwertanteils °, der den Ertragen
zuzuordnen ist / ohne Belastun-
gen)

Liegenschaftszinssatz * Boden-
wertanteil

Ertrag der nutzbaren baulichen 35.777,65 €
Anlagen

Wirtschaftliche Restnutzungsda u- 50,00 Jahre (geschétzt)
er des Gebéaudes

Barwertfaktor *14,725
Ertragswert der nutzbaren baul - 526.825,90 €
chen Anlagen

Bodenwert +320.800,00 €
Vorlaufiger Ertragswertdes b e- 847.625,90 €

bauten Grundstiicksteils

Faktoren der objektspezifischen

Marktanpassung

§ Mehr-/ Mindermiete* -29.979,15 €
§ Reparaturstau® 50.000,00 €
Ertragswert insgesamt 867.646,75 €

rd. 868.000,00 €

2 Siehe Nebenrechnung auf Seite 31
3 Bodenwertanteil, Belastungen nicht berticksichtigt
* Siehe Nebenrechnung auf Seite 31
® Siehe Nebenrechnung des Architekten Miiller vom 1.2.2010
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Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Nebenrechnung Mietdifferenz

Heidelberger
Sachverstandigengemeinschaft
Stockbroekx & Janssen

Seite: 31
Datum 25.11.2010

Mieteinheit Tatsachliche markttbliche Dauer Kap.
Miete Miete Mietdifferenz Mietdifferenz
€/ Jahr €/ Jahr Jahr(e) €
01, EG Gewerbe 20.394,00 15.840,00 1,25 5.305,41
02, EG Gewerbe 7.801,92 12.096,00 1,25 -5.002,60
03, EG Gewerbe 0,00 19.200,00 2,00 -34.963,20
04/1, OG li 3.959,28 3.666,00 3,00 776,61
05/1, OG mi 4.078,80 4.290,00 3,00 -559,26
06/1, OG re 4.501,80 4.758,00 3,00 -678,42
07/1, OG re 3.359,16 2.418,00 3,00 2.492,19
08, DG li 3.310,56 2.964,00 3,00 917,69
09, DG mi 4.320,24 3.666,00 3,00 1.732,43
10, DG re 5.218,56 5.184,00 0,00 0,00
Recht an Stellpl. Flurstk. 232 1.200,00 1.200,00 0,00 0,00

(Jahresdifferenz * Barwertfaktor fur die jeweilige Dauer)

Nebenrechnung Verwaltungskosten

Nutzungsart Anzahl / Stiick Kosten / Einheit Kosten Jahresb e-
Jahresbetrag € trag €

Gewerbe 3,00 260,00 780,00
Stellflache 5,00 33,23 166,15
Wohnen - 22 - 32 Jahre 7,00 255,00 1.785,00
Verwaltungskosten 2.731,15 €

% von Rohertrag 3,63 %

Rohertrag 75.282,00 €

Nebenrechnung Mietausfallrisiko

Nutzungsart Jahresrohertrag € Kosten Jahressatz Kosten Jahresb e-
% trag €
Gewerbe 47.136,00 6,00 2.828,16
Stellflache 1.200,00 2,00 24,00
Wohnen - 22 - 32 Jahre 26.946,00 2,00 538,92
Mietausfallwagnis 3.391,08 €
% von Rohertrag 4,50 %
Rohertrag 75.282,00 €
Nebenrechnung Instandhaltungskosten
Nutzungsart Flache / Stuck / Kosten / Einheit Kosten Jahresb e-
Anzahl Jahresbetrag € / m2 trag €
* € / Stlck
Gewerbe 491,00 10,00 4.910,00
Stellflache 5,00 75,33 376,65
Wohnen - 22 - 32 Jahre 351,00 9,97 3.499,47
Instandhaltungskosten 8.786,12 €
% von Rohertrag 11,67 %
Rohertrag 75.282,00 €
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m #$ !

Verkehrs - / Marktwert fir das gesamte Grundstiick in 68766 Hockenheim , Pfarr-
gasse 10

Flurstick

47/11

47/12

Wertermittlungsstichtag 12.05.2010

Verkehrswert / Marktwert 870.000,00 €

Anmerkung Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gut-
achten wurde unter meiner Leitung und Verantwortung er-
stellt.
Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne
Rucksicht auf ungewdhnliche oder personliche Verhaltnisse
und ohne eigenes Interesse am Ergebnis nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstattet habe.

Ort / Datum Stempel / Unterschrift

Heidelberger Sachverstéandigengemeinschaft 2010
Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt.



Seite: 33
. Datum 25.11.2010
Heidelberger

Sachverstandigengemeinschaft
Stockbroekx & Janssen

%o &

6.1 Lageplan (Auszug)
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7.1 Verwendete Literatur zur Wertermittlung

GABLENZ

GERARDY, MOCKEL

KLEIBER - SIMON - WEYERS

SOMMER - PIEHLER

FMETZMACHER - KRIKLER

RATH - RATH

SIMON, CORS

SIMON - REINHOLD

VOGELS

Rechte und Belastungen in der Grundstiicksbewertung
Systematische Erfassung aller Wert beeinflussenden Faktoren
4. Aufl. 06/2008

Praxis der Grundstiicksbewertung.
Minchen (Loseblattsammlung)
03/2001

WertR "06

WertV'98 — WaldR"00 - Il. BV

Diverse Indizes und sonstige Wertermittlungsgrundlagen
9. Auflage, 2006

Verkehrswertermittlung von Grundstiicken

Handbuch zur Ermittlung von Verkehrs-, Beleihungs-, Versi-
cherungs- und Unternehmenswerten unter Berilicksichtigung
von

WertV und BauGB, 6. Auflage, 2010

Grundstiicks- und Gebaudewertermittlung fr die Praxis
WertR, 10/2009 (Version 4.1 auf CD)

Gebaudeschétzung Uber die Bruttogeschossflache
Arbeitshandbuch zur Ermittlung von Gebaudeschéatzwerten im
Hochbau

11/2004

Wertermittlungspraxis
Arbeitshilfen fiir Bewertungssachverstandige,
4. Auflage, 2003

Handbuch der Grundsttckswertermittiung
5. Auflage, Miinchen, 2003

Wertermittlung von Grundstiicken
Aufgaben und Lésung zur Verkehrswertermittlung, 2001

Grundstiicks- und Gebaudebewertung - marktgerecht.
Wiesbaden, 5. Auflage 05/2000
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7.2 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB
ImmoWertV

BauGB-MalRnahmenG

BauNVO

WertR 2006

BNatSchGNeuregG

ErbbauVO

Hypothekenbankengesetz

Wohnungseigentumsgesetz

WoFG

1. BV

WoFIV

NHK 2000

Baugesetzbuch in der Fassung vom 23. September 2004
Immobilienwertermittlungsverordnung vom 01.07.1010

MaRnahmengesetz zum BauGB in der Fassung der Bekannt-
machung der Neufassung vom 6.5.1993 (BGBI | 1993 S. 622);
aufgehoben mit dem BauROG.

Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.01.1990 (BGBI. | 1990, S. 132), zuletzt ge&andert
durch Art. 3 des Wohnungsbauerleichterungsgesetzes vom
22. April 1993 (BGBI. | 1993S. 466)

Wertermittlungsrichtlinien 2006

Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und
der Landschaftspflege und zur Anpassung anderer Rechts-
vorschriften i.d.F. der Bekanntmachung vom 25. Marz 2002
(BGBI. 1 2002, 1193) zuletzt geéndert durch Art. 2 G v.
21.12.2004

Erbbaurechtsverordnung - Verordnung tber das Erbbaurecht
vom 15.1.1919 (RGBI. 1919, 72, 122) zuletzt geandert durch
Gesetz vom 23.07.2002 (BGBI. | S. 2850)

i.d.F. der Bekanntmachung vom 19.12.1990 (BGBI. | S. 2898),
zuletzt gedndert durch Gesetz vom 15.12.1995 (BGBI. | 1995,
S. 1791)

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht vom 15.03.1951 (BGBI. | 1951, 175, 209), zuletzt geén-
dert durch Art. 25 vom 23.07.2002 (BGBI. | 1994, S. 2850)

Wohnraumférderungsgesetz, verkiindet als Art. 1 des Geset-
zes zur Reform des Wohnungsbaurechts vom 13. September
2001 (BGBI. | S. 2376), zuletzt geandert durch Art. 2 Gesetz
vom 19. 07.2002 (BGBI. | S. 2690)

Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber woh-
nungswirtschaftliche Berechnungen vom 12.10.1990 (BGBI. |
1990, S. 2178), zuletzt gedndert durch Art. 3 Verordnung vom
25. November 2003 (BGBI. I S)

Verordnung zur Berechnung der Wohnflache vom 25. No-
vember 2003 (BGBI. | S. 2346)

Normalherstellungskosten 2000 ErlaB des BMBau vom
01.12.2000 - BS 12 - 63 05 04 - 30/1
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