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UBERSICHTSBLATT

Adresse:

Objektinformationen:

Grundstick:

Flachen:

Bewertungszweck:
Wertermittlungsstichtag:
Qualitatsstichtag:
Erstellungsdatum:

Wertbestimmendes
Verfahren:

Verkehrswert:

DIA Consulting AG

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage
WolframstraRe/Heilbronner Stral3e
70191 Stuttgart

Geplantes Baujahr: 2015
Gesamtnutzungsdauer: 77 Jahre
Restnutzungsdauer: 77 Jahre

Flurstlick-Nr.: 9080/4
GrundstiicksgroRle: 1.950 m?
Geschossflache: 17.717 m?
Bruttogrundflache: 25.837 m2
Gesamtmietflache: 13.577 m?
AuRenstellplatze: 0 Stuck
TG-Stellplatze: 129 Stick

Ermittlung des Verkehrswertes zu Verkaufszwecken
06. Marz 2013

Nach endgultiger Fertigstellung aller baulichen Anlagen
18. Marz 2013

Ertrags- und Vergleichswert

Ergebnis: 91.235.000,00 €
Bodenrichtwert pro m2: 3.300,00 €
Bodenwert: 13.000.000,00 €
Liegenschaftszinssatz Handel: 5,00 %
Liegenschaftszinssatz Hotel: 6,50 %

91.235.000,00 €

Das Verkehrswertgutachten bewertet das Bewertungsobjekt mit der Bezeichnung
.Cloud Nr. 7“ nach dem Ertrags- und Vergleichswert im Zustand nach endgdtiltiger

Fertigstellung und nach Vollvermietung.

Objekt:

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage

WolframstraRe/Heilbronner StraRe
70191 Stuttgart

Sachverstandiger:
Dr. Martin Ingold

Riegeler StralRe 20
79331 Teningen
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VORBEMERKUNGEN

Der Sachverstandige wurde beauftragt, das auf dem Baufeld 7 von Stuttgart 21 ge-
plante und als ,Cloud Nr. 7* bezeichnete Wohn- u. Geschéaftshaus mit Hotel und
Tiefgarage im Zustand nach endgultiger Fertigstellung und nach Vollvermietung zu
bewerten. Insofern ist der Qualitatsstichtag der Tag nach endgdiltiger Fertigstellung.
Der Sachverstandige hat auftragsgemafl am 25. Méarz 2013 ein ausfihrliches Ver-
kehrswertgutachten erstellt. In der hier vorgelegten Zusammenfassung werden die
im Gutachten angewendete Bewertungsmethodik, die angewendeten Bewertungs-
verfahren und deren Ergebnisse zur Verbesserung der Ubersichtlichkeit zusam-
mengefasst dargestellt. Bezlglich der detaillierten Anséatze und Begrindungen wird
auf das ausflihrliche Verkehrswertgutachten vom 25. Marz 2013 verwiesen.

Der Auftraggeber hat fir die Erstellung des ausfiihrlichen Gutachtens Baubeschrei-
bungen, Planzeichnungen (Grundrisse und Ansichten) und Flachenaufstellungen
zur Verfiigung gestellt. Die zur Verfliigung gestellten Unterlagen bilden die Basis flr
die Wertermittlung.

Da es sich um ein Entwicklungsprojekt handelt, hat der Sachverstandige die zur
Verfiigung gestellten Unterlagen und Angaben lberschlagig auf Konformitat und
Plausibilitat geprift. Fir die Wertermittlung wird unterstellt, dass die aus den Unter-
lagen hervorgehende Planung entsprechend bauplanungsrechtlich genehmigt und
umgesetzt wird.

Der Sachverstandige empfiehlt nach endgultiger Fertigstellung der geplanten bauli-
chen Anlagen eine umfassende Besichtigung des Objekts. Auf Basis der Objektbe-
sichtigung sollte eine abschlieRende Soll-Ist-Uberpriifung durchgefiihrt werden. Soll-
ten bei der Uberprifung groRere Abweichung zwischen dem geplanten und dem
realisierten Bestand festgestellt werden, misste das Gutachten an den realisierten
Bestand angepasst werden. Geringfiigige Abweichungen zwischen Planung und der
Realisierung haben keinen Einfluss auf den Verkehrswert.

Im vorliegenden Bewertungsfall weicht der Wertermittlungsstichtag vom Qualitats-
stichtag ab. Der Bewertung werden gemalf der Vorgaben der Immobilienwertermitt-
lungsverordnung (ImmoWertV) die Marktverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
zugrunde gelegt. Der Qualitatsstichtag bezieht sich auf den Zustand nach endguilti-
ger Fertigstellung aller baulichen Anlagen und liegt dementsprechend in der Zu-
kunft. Es ist daher davon auszugehen, dass der im Gutachten ermittelte Verkehrs-
wert zum Wertermittlungsstichtag vom Verkehrswert zum Qualitatsstichtag ab-
weicht.
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1 ALLGEMEINE ANGABEN
1.1 Grundbuchdaten

Der Grundbuchauszug datiert zum 9. Februar 2011. Es wird davon ausgegangen,
dass seither keine Eintragungen stattgefunden haben, die den Wert des Grund-
stiicks beeinflussen.

Bestandsverzeichnis Grundbuch Blatt 96629:

Amtsgericht: Stuttgart

Grundbuch von: Stuttgart

Blatt: 96629

Lfd. Nr. Flurstick Nr. Grundstiicksbezeichnung Grol3e
1 9080/4  WolframstraRe, Geb&ude- und Freiflache 1.950 m2

GroRRe gesamt 1.950 m2

In Abteilung Il des Grundbuchs sind beschrénkt persénliche Dienstbarkeiten einge-
tragen, die im Rahmen der Bewertung als besondere objektspezifische Grund-
stiicksmerkmale berticksichtigt werden.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs haben keinen Einfluss auf den Verkehrs-
wert des zu bewertenden Grundstticks.

1.2 Baulastenverzeichnis

Fur das zu bewertende Grundstiick gibt es Eintragungen im Baulastenverzeichnis
der Landeshauptstadt Stuttgart. Diese werden als besondere objektspezifische
Grundstiicksmerkmale im Rahmen der Wertermittlung entsprechend beriicksichtigt.

1.3 Nachbarvereinbarung

Es bestehen notariell beurkundete Nachbarvereinbarungen. Die Vereinbarungen
wurden zur Regelung der nachbarrechtlichen Belange und zur gegenseitigen Unter-
stiitzung und Forderung des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens und zur Unter-
stitzung einer reibungslosen Realisierung des jeweiligen Bauvorhabens abge-
schlossen.

1.4 Auftragsinhalt

Ermittlung des Verkehrswerts (Marktwerts) des Grundstiicks FIst. Nr. 9080/4 im Zu-
stand der endguiltigen Fertigstellung und Vollvermietung der geplanten Entwicklung..
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1.5 Ortsbesichtigung/Teilnehmer

Die Ortsbesichtigung fand am 06. Marz 2013 in der Zeit zwischen 10.00 Uhr und
12.00 Uhr statt. Folgende Personen haben daran teilgenommen:

- Herr Michael Eberhard Wendler
(Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebau-
ten Grundstlicken sowie Mieten und Pachten),

- Herr Dr. Martin Ingold
(Dipl.-Sachverstandiger (DIA) fur die Bewertung von bebauten und unbebau-
ten Grundstlicken sowie Mieten und Pachten, zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung (DIA) DIN EN ISO/IEC 17024).

Bei der Ortsbesichtigung konnten das Grundstiick, die Mikrolage sowie die Nach-
barbebauung besichtigt werden.

1.6 Unterlagen

Vom Auftraggeber wurden alle bewertungsrelevanten Unterlagen zur Verfigung
gestellt. Diese Unterlagen wurden nach Durchfiihrung einer Plausibilititskontrolle
der Wertermittlung zugrunde gelegt.

2 LAGE

Das zu bewertende Grundstiick liegt in der Landeshauptstadt Stuttgart, im noérdli-
chen Bereich des neu entstehenden Stadtteils mit der Bezeichnung ,Europaviertel“.
Das Europaviertel gehdrt zum Stadtbezirk ,Stuttgart-Mitte* und bildet dessen nérdli-
che Grenze. Bis in die 1980er Jahre befand sich auf diesem Gelande der zentrale
Glter- und Rangierbahnhof. Im Frihjahr 2002 wurde im Rahmen des GroR3projekts
~Stuttgart 21“ damit begonnen das Geldnde neu zu entwickeln. Durch den Bau des
Europaviertels riickt der Hauptbahnhof ins Zentrum der Innenstadt. Die kurzen We-
ge zum Hauptbahnhof, der Einkaufsmeile ,Konigstrae“ und den Griinanlagen des
Schlossgartens, die alle in einem Radius von ca. 1 km liegen, verleihen dem Stand-
ort eine hohe Attraktivitat.

Das Bewertungsobijekt liegt siidlich zurtickversetzt von der Ecke Heilbronner Stra-
Re/Wolframstral3e. Bei der Heilbronner StralRe handelt es sich um die Bundesstra-
Be 27 (Blankenburg — Lottstetten), die von Stden in Richtung Norden mitten durch
das Stadtgebiet von Stuttgart verlauft. Das Grundstick grenzt im Norden an das
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Flurstiick Nr. 9080/3, im Nordosten an das Flurstiick Nr. 9080/25, im Osten an das
Flursttick Nr. 9080/35, im Siiden und Stidwesten an das Flurstiick Nr. 9080/2 und im
Nordwesten an das Flurstiick Nr. 9080/36.

Die Nachbarbebauung besteht lberwiegend aus 6-geschossigen Verwaltungsge-
bauden mit Ladenlokalen in den Erdgeschossen. Teilweise befinden sich auch bis
zu 15-geschossige Gebaude in der nachbarschaftlichen Umgebung. Entlang der
Ostlichen Grenze des Europaviertels verlaufen die Schienentrassen der Deutschen
Bahn AG. Auf dem Gelande des Europaviertels sind Wohn- und Geschaftshauser
mit gro3flachigem Einzelhandel, Biros und mehrere Hundert Wohnungen geplant.
Des Weiteren wird auf dem Areal eine Sparkassenakademie fiir Schulungen ange-
siedelt. Im Zentrum des Europaviertels, am Mailander Platz, befindet sich die neue
Stadtbibliothek.

2.1 Verkehrsanbindung

Das Bewertungsobjekt ist durch seine Lage nahe des Stuttgarter Hauptbahnhofs
sehr gut an das o6ffentliche StraRenverkehrsnetz und den o6ffentlichen Personen-
Nahverkehr angebunden. Durch das Stadtgebiet von Stuttgart verlaufen mehrere
Bundesstralen (B 10, B 14, B 27, B 27a und B 295). Uber die B 27, die in der un-
mittelbaren Nahe zum Bewertungsobjekt verlauft, besteht eine Anschlussstelle an
die A 8. Diese ist ca. 11,5 km vom Bewertungsobjekt entfernt. Uber die A 8 besteht
zudem die Anbindung an die A 81 in einer Entfernung von ca. 22 km vom Bewer-
tungsobjekt. Der Stuttgarter Flughafen ist ebenfalls Uber die B 27 in ca. 15,5 km
erreichbar.

2.2 Immissionen/Beeintrachtigungen

Nach endguiltiger Fertigstellung des Bewertungsobjekts ist aufgrund der Lage und
der Bauart (Hochhaus) nicht mit Beeintrachtigung durch tGbermafige Immissionen
zu rechnen.

2.3 Parkmoglichkeiten

In den Untergeschossen sind insgesamt 129 Pkw-Tiefgaragenstellplatze geplant.
Die Parkmdglichkeiten im offentlichen Verkehrsraum sind aufgrund der Zentrumsla-
ge und der gegebenen Bebauung im Verhéltnis zur Nachfrage stark begrenzt.

Objekt: Sachversténdiger:
Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage Dr. Martin Ingold
W olframstral3e/Heilbronner Stral3e Riegeler StralRe 20

70191 Stuttgart 79331 Teningen



-10 - DIA Consulting AG

3 GRUNDSTUCK
3.1 Grundstiicksbeschreibung

Das zu bewertende Grundstiick Fist. Nr. 9080/4 hat einen in etwa trapezférmigen
Zuschnitt mit leichter Hanglage. Das Grundstiick verjiingt sich in Richtung Westen.
Die Grenzen verlaufen zumeist gerade (siehe Lageplan im Anhang als Anlage 3
beigeflgt).

3.2 ErschlieRung

Es wird unterstellt, dass das Bewertungsobjekt nach Fertigstellung voll erschlossen
ist und alle ErschlieBungsbeitrage abgerechnet und bezahlt sind.

33 Baurechtliche Situation

Folgende Nutzungsschablone ist in der Bebauungsplanibersicht fir das Baufeld 7
dargestellt:

MK 2 HbA

g FG Ga L
UGT | W F M

Als Grundlage der Entwicklung des zu bewertenden Grundstlicks dient des Weite-
ren der textliche Teil des Bebauungsplans und ein stadtebaulicher Vertrag.

34 Altlasten

Altlasten und altlastenverdachtige Flachen werden jeweils von den Umweltamtern
der Lander oder auch der Kommunen erfasst und in Datenbanken (Altlastenkatas-
ter) gespeichert. GemalR der Eintragungen im Altlastenkataster wurde das Ur-
sprungsgelande (ISAS-Nr.: 4671; ISAS-Name: S21 Flache H/(Nedlloyd)) mit einer
Grundstlicksgrof3e von 22.411 m2 historisch wie folgt genutzt:

Zeitraum vom  Zeitraum bis:  Nutzung/Branche:

1930 1986 Tankstelle

1948 1983 Tankstelle

1980 1985 Kfz-Gewerbe

1984 1988 Tankstelle
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1986 1988 Lagerung von Mineral6l und Mineral6lprodukten
1989 1998 Lagerung von Mineral6l und Mineral6lprodukten
1989 1998 Tankstelle

Zudem enthalt der fir den bewertungsrelevanten Geltungsbereich anzuwendende
Bebauungsplan Hinweise auf Bodenverunreinigungen und auf Bombenblindganger
aufgrund friiherer Kriegseinwirkungen.

Nach dem Kenntnissand des Sachversténdigen und den Eintragungen im Altlasten-
kataster wurden von Amts wegen noch keine Orientierenden Untersuchungen vor-
genommen. Fir das zu bewertende Grundstlick liegt eine abfalltechnische Untersu-
chung und eine Schéatzung der Entsorgungsmehrkosten vom 14.09.2007 der Boss
Consult GmbH vor. Das Grundstiick hat nach endgultiger Fertigstellung eine Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,71. D. h. rd. 71% der Grundstiicksflache werden baulich
genutzt. Das Grundstiick wird mit einem Gebaude mit 5 Untergeschossen bebaut.
Nach dem Aushub der Untergeschosse sind die teilweise kontaminierten Bodenbe-
reiche entfernt. Die Entsorgungsmehrkosten sind im Rahmen der Bewertung unter
dem Gliederungspunkt 9 (Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale)
wertmafig bericksichtigt.

Dennoch begriinden die historische Nutzung und die Eintragungen im Altlastenka-
taster zum Wertermittlungsstichtag einen merkantilen Minderwert, der ebenfalls als
besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in Gliederungspunkt 9 wert-

maRig zu berucksichtigen ist.

35 Denkmalschutz

Aufgrund der Bauart und des nach endgultiger Fertigstellung gegebenen Baujahres
ist davon auszugehen, dass die baulichen Anlagen nicht unter Denkmalschutz ste-
hen. Im Rahmen der Wertermittlung wird davon ausgegangen, dass auf dem zu
bewertenden Grundstiick keine Bodendenkmaler vorhanden sind.
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4 ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG
4.1 Nutzungsart / Vorhandene Bebauung

Das zu bewertende Grundstiick wird mit einem gemischt genutzten Hochhaus be-
baut. Geplant sind 2 Ladenlokale als Teileigentumseinheiten, ein Hotel mit
155 Standardzimmern, 3 Zimmer mit behindertengerechter Ausstattung, 5 Junior
Suiten, 7 Suiten, 5 long-stay apartments einem Restaurant und entsprechenden
Nebenflachen sowie 58 Eigentumswohnungen.

4.2 Flachen- und Stellplatzibersicht

Flachen und Stellplatze

GrundstiicksgroRRe 1.950,00 m2
Uberbaute Grundflache ca. 1.386,00 m?
Geschossflache nach BauNVO ca. 17.717,00 m?
Bruttogrundflache ca. 25.837,00 m2
Nutz-/Mietflache ca. 13.576,79 m?
Pkw-AuRenstellplatze 0 Stpl.
Pkw-Tiefgaragenstellplatze gewerblich 23 Stpl.
Pkw-Tiefgaragenstellplatze wohnwirtschaftlich 106 Stpl.
Pkw-Tiefgaragenstellplatze insgesamt 129 stpl.

4.3 Geschossflachenzahl

Die bauplanungsrechtlich vorgegebene GFZ von 8,0 wird eingehalten.

4.4 Grundflachenzahl

Die Uberbaute Grundflache betrdgt ca. 1.386,00 m2. Bei einer GrundstiicksgroRe
von 1.950,00 m2 entspricht dies einer GRZ von rd. 0,71.
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4.5 Gesamt-/Restnutzungsdauer

In Anlage 3 der Sachwertrichtlinie wird fir Wohnh&user mit Mischnutzung eine Ge-
samtnutzungsdauer von 54 bis 77 Jahren angegeben. Unter Berlcksichtigung der
geplanten massiven Bauweise als Hochhaus mit 18 Obergeschossen mit hochwerti-
gen Baumaterialien (siehe Baubeschreibung) ist von einer Gesamtnutzungsdauer von
77 Jahren auszugehen. Zum Qualitatsstichtag, also nach endgtiltiger Fertigstellung
aller baulichen Anlagen, hat das auf dem zu bewertenden Grundstlick aufstehende
Gebaude ein Baualter von 0 Jahren und eine Restnutzungsdauer von 77 Jahren.

Jahr der Bewertung 2013
Objektteil Fertigstellung GND Alter RND
WuG-Haus mit Hotel u. TG 2015 77 Jahre 0 Jahre 77 Jahre

5 GEBAUDE

Die nachfolgenden Ausfiihrungen stiitzen sich auf die vom Auftraggeber und Planer
zur Verfigung gestellten Planzeichnungen und Baubeschreibungen. Fir die Wert-
ermittlung wird unterstellt, dass die Planung und Baubeschreibung entsprechend
umgesetzt und die baulichen Anlagen mangelfrei hergestellt werden. Bezlglich der
detaillierten Baubeschreibung wird auf das Gutachten vom 25. Marz 2013 verwie-
sen.

Auf dem zu bewertenden Grundstiick wird ein gemischt genutztes Wohn- und Ge-
schéftshaus errichtet. Das Gebaude ist als Hochhaus mit 19 oberirdischen (EG bis
18. OG) und 5 unterirdischen Geschossen (5. UG bhis 1. UG) geplant. Fir die Ge-
schosse sind im Wesentlichen folgende Nutzungen vorgesehen:

Geschoss(e) Nutzung(en)

5. UG | Parken

4, UG | Parken

3. UG | Parken, Kellerraume, Fahrradkeller

2. UG | Parken, Nebenflachen Hotel

1. UG | Konferenzraum, Nebenflachen Hotel, Einzelhandel

EG | Einzelhandel, Restaurant, Nebenflachen Hotel

1. -5. OG | Hotel

6. - 7. OG | Hotel und Eigentumswohnungen

8. - 18. OG | Eigentumswohnungen
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Das Gebaude wird in etwa trapezformig erstellt werden. Im Erdgeschossbereich
werden ein GrolRraumbuiro und mehrere kleinere Blroeinheiten fir die Hotelverwal-
tung errichtet. Zudem sind im Erdgeschoss eine Gewerbeeinheit mit Lagerbereich,
eine groRflachige Hotellobby mit Check-In, Gepackraum, Biro und einer Loun-
ge/Bar geplant. Des Weiteren ist im 6stlichen Gebaudebereich ein Restaurant mit
Kiche und weiteren Nebenraumen projektiert. An der Nordfassade werden drei Ein-
gange, jeweils einer fur die Angestellten, einer fur die Bewohner der Wohnbereiche
und einer fur die Hotelgaste, installiert werden. An der Siudfassade werden zwei
weitere Eingange, einer fir die Hotelgaste und einer fir den Restaurantbereich,
errichtet werden. Die Geschosse werden lber zwei Treppenhauser, eines im westli-
chen und eines im dstlichen Gebaudebereich sowie durch mehrere Aufzugsanlagen
erschlossen.

In den Hotelbereichen (1. OG-5. OG) werden die Hotelzimmer Uberwiegend zu den
GebaudeaulRenseiten angelegt sein. Sie werden Uber Mittelflure erschlossen wer-
den. Die Bader sind als Fertignasszellen aus Leichtbaumaterial geplant und werden
Uberwiegend in den vorderen Zimmerbereichen installiert werden, sodass sie lber
einen Schacht be- und entliiftet werden.

Ab dem 6ten OG wird sich das Gebaude verjingen. Im 6stlichen Teilbereich des
Gebaudes wird eine grol¥flachige Dachterrasse entstehen. Im 6. und 7. OG werden
teilweise Hotelzimmer sowie Long-Stay-Apartements realisiert. Vom 8. bis zum
18. OG sind Eigentumswohnungen mit unterschiedlichen Gro3en bzw. Zimmeran-
zahl geplant. Die Wohnungen werden moderne Grundrisslésungen haben.

Im 1. UG sind mehrere Besprechungs- und Konferenzrdume geplant. Die im sidli-
chen Gebaudebereich angesiedelten Konferenzraume werden tber Oberlichter be-
lichtet. Alle RGume werden Uberwiegend Uber Mittelflure erschlossen. Im mittleren
Bereich werden sich die Treppenhauser, Aufzugsanlagen und Sanitarraume befin-
den. Im dstlichen Gebaudebereich wird sich der Eingang zum automatischem Park-
system sowie ein Bewohner- und ein Hotel/Konferenzeingang befinden.
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5.1 Energetischer Zustand

Dem Sachverstandigen lagen zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung keine Hinwei-
se bezlglich der energetischen Ausstattung vor. In der Baubeschreibung wird auf
Warmetauscher hingewiesen. Die Baugenehmigung wird nur erteilt, wenn die Vor-
gaben der jeweils gliltigen Energieeinsparverordnung eingehalten werden. Es kann
daher davon ausgegangen werden, dass die Vorgaben der Energieeinsparverord-
nung in ihrer zum Qualitatsstichtag aktuellen Fassung als Mindeststandard umge-
setzt wird.

6 BEURTEILUNG
6.1 Lage

Die Mikrolage an der nordwestlichen Grenze des Europaviertels, als Teil des erwei-
terten Innenstadtbereichs von Stuttgart, ist aufgrund des umfangreichen Nahversor-
gungs-, Bildungs- und Kulturangebots sowie der sehr guten Anbindung an den Indi-
vidual- und o6ffentlichen Personennah- und Fernverkehr fir die vorgesehene ge-
mischte Nutzung im Bewertungsobjekt als sehr gut einzustufen. Diese Einstufung ist
auch fur die Makrolage in der Landeshauptstadt Stuttgart und somit im Oberzentrum
der Region vorzunehmen.

6.2 Bauweise

Die Untergeschosse werden in Stahlbeton in Massivbauweise, die Voll- und Terras-
sengeschosse in Stahlbeton-Skelettbauweise mit Flachdecken und aussteifenden
Kernen errichtet. Die Bausubstanz wird aufgrund der bewertungstechnisch zu unter-
stellenden Neubausubstanz des Objekts als sehr gut klassifiziert.

6.3 Ausstattung

Das Gebaude hat nach endglultiger Fertigstellung der Entwicklung eine zeitgerechte
(moderne) und auf den jeweiligen Nutzungszweck abgestimmte Ausstattung. Der
Ausstattungsstandard ist nach endglltiger Fertigstellung fiir den tberwiegenden Teil
der Nutz- und Mietflachen der Kategorie ,stark gehoben“ zuzuordnen. Der Ausstat-
tungsstandard wird nach endguiltiger Fertigstellung den Anforderungen des Uber-
wiegenden Teils der Nachfrager entsprechen.

6.4 Grundrissldsung

Die Grundrisse des Gebaudes sind nach endgultiger Fertigstellung an die Anforde-
rungen der jeweiligen Nutzungen angepasst. Sie sind zweckmafig und beriicksich-
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tigen die Anforderungen der potenziellen Mieter/Nutzer entsprechend. Flachen fir
spezielle Nutzung wie u. a. das Restaurant, der Fitnessbereich, die Einzelhandels-
flachen werden dementsprechend an die nutzungsspezifischen Anforderungen an-
gepasst. Die Grundrisskonzeption lasst in Teilbereichen nachtragliche Anderungen
und Umnutzungen zu.

6.5 Drittverwendungsfahigkeit / Nutzungsunabhangiges Gesamturteil

Die Drittverwendungsfahigkeit ist in Bezug auf die Wohn- und Einzelhandelsnutzung
gegeben. Die Flachen haben ohne grof3en baulichen Aufwand aufgrund der gege-
benen Konzeptionen und Grundrisslésungen eine sehr gute Drittverwendungsfahig-
keit.

Die an die speziellen Nutzungen angepassten Grundrisse und Ausstattungen im
Hotelbereich lassen sich nur mit relativ hohem baulichem Aufwand einer anderen
Nutzung zufiihren. Aufgrund der sehr guten Lage und der in dieser Lage erzielbaren
Mietertragen wird eine Umnutzung bei Veranderungen der Nachfrage trotz hohen
Umbaukosten i.d.R. wirtschaftlich sinnvoll sein. Insofern ist auch fiir die spezielleren
Bereiche der Hotelnutzung grundsatzlich eine Drittverwendungsfahigkeit gegeben.
Zudem wurde die Hotelkonzeption in Bezug auf die Geschosslagen, die Anzahl und
die Grole der Zimmer und die Grundrisslésungen von 4 internationalen Hotelketten
akzeptiert. Insofern besteht fiir die gegebene Nutzungskonzeption eine gute Dritt-
verwendungsfahigkeit.

Fur die Nutzungen in den Untergeschossen besteht nur eine stark eingeschrankte
Drittverwendungsmaoglichkeit, da hier sowohl die Ausstattungen als auch die Ge-
baudetechnik speziell an die Anforderungen der jeweiligen Nutzungen angepasst
sind. Aufgrund der Geschosslage (Untergeschosse) stehen die erzielbaren Mieter-
trage in einem unwirtschaftlichen Verhaltnis zu den Kosten, die bei einer Umnutzung
derartiger Flachen Ublicherweise anfallen.
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7 BODENWERT
7.1 Vergleichspreise

Dem Sachverstandigen liegen nicht in ausreichender Anzahl Vergleichspreise vor,
die mit dem Bewertungsgrundsttick hinsichtlich der wertrelevanten Grundstiicks-
merkmale, insbesondere nicht in Bezug auf die Geschossflachenzahl, tbereinstim-
men. Insofern wird gemafl 8§ 16 Abs. 1 ImmoWertV auf Bodenrichtwerte zurtickge-
griffen, die an die spezifischen wertrelevanten Merkmale des zu bewertenden
Grundstiicks angepasst werden.

7.2 Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss von Stuttgart veroffentlicht fir die Zone, in der das zu be-
wertende Grundsttick liegt, einen Bodenrichtwert von

3.300,00 €/mz2.
Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine GFZ von 4,5.

7.3 Marktkonformer Bodenwert

Der Bodenwert einzelner Grundstiicke kann je nach Beschaffenheit vom Boden-
richtwert nach oben oder unten abweichen und ist fir die Einzelbewertung unter
Einbezug objektspezifischer Bewertungsfaktoren zu beurteilen.

Das zu bewertende Grundstiick wird gemal der vorgegebenen Planung mit einer
GFZ von 9,09 bebaut. Somit ist das Mal3 der baulichen Nutzung héher als die des
Richtwertgrundstiicks, fur welches der Gutachterausschuss eine GFZ von 4,5 ange-
geben hat.

Gemal § 12 der Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV) sind Wertun-
terschiede von Grundstiicken, die sich insbesondere aus dem Malf der baulichen
Nutzung ergeben, mit Hilfe von Umrechnungskoeffizienten zu erfassen.

Der Gutachterausschuss von Stuttgart gibt keine GFZ-Umrechnungskoeffizienten
fur vergleichbare Hochhausbebauungen mit gemischter Nutzung an. Debus hat fir
den Standort Frankfurt am Main GFZ-Umrechnungskoeffizienten fir weitgehend
vergleichbare Hochhausbebauungen mit weitgehend vergleichbarer Mikrolage empi-
risch ermittelt. Die empirische Untersuchung ergab fir die GFZ-Umrechnungs-
koeffizienten bis zu einer GFZ von 5,0 einen proportionalen (linearen), bis zu einer
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GFZ von 10,0 einen nahezu proportionalen und bei einer GFZ groRer 10,0 einen
unterproportionalen Verlauf. In der nachfolgenden Abb. 3 ist das von Debus empi-
risch ermittelte Verhaltnis von GFZ-Umrechungskoeffizienten (URK) zur GFZ gra-

fisch dargestellt.

30,000

25,000 1
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Abb. 3: Verhaltnis von GFZ-Umrechnungskoeffizienten zur realisierten GFZ
Quelle: Debus, M.: GFZ-Umrechnungskoeffizienten, in GuG 5/2000, S. 279 ff.

Die der Abb. 3 zugrunde liegenden Umrechnungskoeffizienten wurden von Debus

wie folgt angegeben:

GFZ URK:

0 0,000 | 0,000 0,000 | 0,000

5 5,000 5,000 5,000 5,000
10 9,435 9,504 9,624 9,675
15 13,304 13,511 13,87 14,029
20 16,608 17,021 17,741 18,067
25 19,346 20,036 21,235 21,792
30 21,519 22,554 24,353 25,208

Kurve: 1 2 4

Quelle: Debus, M.: GFZ-Umrechnungskoeffizienten, in GuG 5/2000, S. 279 ff.

Laut Debus sind die in der Abb. 3 dargestellten Kurven 2 und 3 aufgrund der ge-
wahlten Parameter zur Ableitung marktkonformer GFZ-Umrechnungskoeffizienten
am geeignetsten. Die in den Abb. 2 und 3 dargestellten Parabeln zeigen bis zu einer
GFZ von 10,0 einen nahezu linearen Verlauf.

Objekt:

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage
W olframstral3e/Heilbronner Stral3e

70191 Stuttgart
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Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse von Debus und der bewertungsrechtlichen
Vorgaben in § 12 ImmoWertV erfolgt zur Ableitung des marktkonformen Bodenwerts
des Bewertungsobjekts eine lineare GFZ-Anpassung des Bodenrichtwerts an die
GFZ des Bewertungsobjekts wie folgt:

GFZ-Anpassung

Bodenrichtwert: 3.300,00 €/m?
Stichtag: 31.12.2011
GFZ BRW: 4,5
Tatséchliche GFZ: 9,09
Umrechnungsfaktor linear: 2,02
Bodenrichtwert angepasst: 6.666,00 €/m?

Der Bodenwert des zu bewertenden Grundstiicks ergibt sich somit wie folgt:

Bodenwertermittlung Flache Ansatz Bodenwert
Gebaude- und Freiflache 1.950 m2 6.666,00 €/m2  12.998.700,00 €
Marktkonformer Bodenwert 12.998.700,00 €

Bodenwert rund  13.000.000,00 €

Der Gutachterausschuss der Stadt Stuttgart hat den Bodenwert des zu bewertenden
Grundstlicks in einem Gutachten aus dem Jahr 2012 mit 14.400.000,00 € bewertet.
Das Gutachten des Gutachterausschusses weicht um 10,77 % vom vorstehend er-
mittelten Bodenwert ab. Diese Abweichung ist noch dem Bereich der Ublichen
Marktpreisschwankung von £ 10 % zuzuordnen. Der vom Gutachterausschuss er-
mittelte Bodenwert bestatigt somit den vorstehend aus dem Bodenrichtwert abgelei-
teten marktkonformen Bodenwert hinreichend.

Fur die nachfolgenden Ertragswertermittlungen ist es erforderlich den Bodenwert
anteilig auf die jeweiligen Nutzungen aufzuteilen. Die Aufteilung wird auf Basis der
geplanten Wohn- bzw. Nutzflachen wie folgt vorgenommen:

Bodenwertanteile Anteil Bodenwert Bodenwertanteil
Einzelhandel 0,012500 12.998.700 € 162.484 €
Hotel 0,573474 12.998.700 € 7.454.416 €
Wohnen 0,414026 12.998.700 € 5.381.800 €
Kontrollsummen 1,000000 12.998.700 €
Objekt: Sachverstandiger:
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8 WERTERMITTLUNGSVERFAHREN ZUR ABLEITUNG DES VER-
KEHRSWERTS

8.1 Standardisierte Bewertungsverfahren der ImmoWertV
GemalR § 8 ImmoWertV sind zur Wertermittlung

"das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) einschlie3lich des Verfahrens zur
Bodenwertermittiung (8 16 ImmoWertV), das Ertragswertverfahren (88 17 bis 20
ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 21 bis 23 ImmoWertV) oder mehrere die-
ser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungs-
objekts unter Beriicksichtigung der im gewdhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden
Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden. Der Verkehrs-
wert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-
gung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaRig in folgender Rei-
henfolge zu beriicksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstliicksmarkt (Marktanpas-
sung),

2. die besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmale des zu bewertenden
Grundsttcks.”

8.2 Anwendungsbereiche der standardisierten Bewertungsverfahren

8.2.1 Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren setzt regelmaflig voraus, dass eine ausreichende An-
zahl von Kaufpreisen vergleichbarer Objekte vorliegt. Somit eignet sich das Ver-
gleichswertverfahren fiir die Bewertung von marktgangigen, weitgehend homogenen
Immobilien wie Eigentumswohnungen oder Einfamilienreihenhausgrundstticken.

8.2.2 Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren eignet sich fur die Ableitung des Verkehrswerts vornehm-
lich von Grundstlicken, die dazu bestimmt sind, nachhaltig Ertrdge zu erzielen, wie
zum Beispiel bei Mietwohnhausern, Geschafts- und Gewerbegrundstiicken. Da es
den Kaufern derartiger Grundstticke in erster Linie darauf ankommt, welche Verzin-
sung das investierte Kapital in Gestalt von Miet- oder Pachtertragen erwirtschaftet.*

! Vgl. u.a. BGH, Urt. vom 13.07.1970 - VII ZR 18968 und BGH, Urt. vom 16.06.1977 - VIl ZR 2/76
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8.2.3 Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren eignet sich fur solche Grundstiicke, bei denen die Eigennut-
zung im Vordergrund steht.? Bei diesen Grundstiicken wird der Wert vorwiegend
nach Sachwertgesichtspunkten beurteilt. Das gilt vor allem flr Ein- und Zweifami-
lienhausgrundstiicke. Sie sind keine Renditeobjekte im eigentlichen Sinne.

8.3 Mosaikmethode

Bei der Verkehrswertermittlung eines in Teilen unterschiedlich genutzten Grund-
stiicks kann es geboten sein, den Verkehrswert der unterschiedlich genutzten Teil-
flachen nach verschiedenen Wertermittlungsverfahren zu ermitteln.?

Bei dem bewertungsgegenstandlichen Grundstlick handelt es sich zwar nicht um ein
in Teilen unterschiedlich genutztes Grundstiick, vielmehr wird das geplante Gebau-
de in Teilen unterschiedlich genutzt. Dennoch ist die Mosaikmethode im vorliegen-
den Bewertungsfall gemaR § 8 ImmoWertV zur Ableitung des Verkehrswerts die am
besten geeignete Methode.

Dementsprechend werden die unterschiedlichen Nutzungen mit folgenden Werter-
mittlungsverfahren bewertet:

(1) Zur Bewertung der Einzelhandelsnutzungen wird das Ertragswertverfahren her-
angezogen.

(2) Die fir die Hotelnutzung vorgesehenen Bereiche werden auf Basis des Pacht-
wertverfahrens bewertet. Das Pachtwertverfahren ist methodisch dem Ertrags-
wertverfahren zuzurechnen.

(3) Der Verkehrswert der Eigentumswohnungen wird auf Basis von Vergleichswer-
ten abgeleitet.

Da die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden
Grundstiicks gemal § 8 ImmoWertV unabhangig vom gewahlten Bewertungsver-
fahren zu berlcksichtigen sind, wird nachfolgend zunachst auf die besonderen ob-
jektspezifischen Grundstiicksmerkmale eingegangen. Danach werden die unter-
schiedlichen Nutzungen mit dem jeweils geeigneten Wertermittlungsverfahren be-
wertet.

2 Vgl. BGH, Urt. vom 13.07.1970, Il ZR 189/68
Vgl. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl. 2010, S. 956, Rz 36
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9  BESONDERE OBJEKTSPEZIFISCHE GRUNDSTUCKSMERKMALE
(BOG)

9.1 Rechte und Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Bezug auf die unter den laufenden Nummern 1 und 2 eingetragenen Dienstbar-
keiten in Abt. Il des Grundbuchs geht der Sachverstandige davon aus, dass bei der
Planung des Projekts die Fahrbahnplatte der Heilbronner StraRe und die darunter-
liegende Fundamentierung (eingetragen unter Ifd. Nr. 1) ebenso beriicksichtigt wur-
de, wie das Recht eine StralRe einschl. der notwendigen Nebenanlagen zu bauen
sowie die Ver- und Entsorgungsleitungen an den Medienkanal in der Wagenla-
dungsstral’e anzuschlie3en (eingetragen unter Ifd. Nr. 2). Der Wertermittlung wird
die geplante bauliche Entwicklung zugrunde gelegt. Dementsprechend ist die
Dienstbarkeit implizit bei der Wertermittlung beriicksichtigt.

Wegen der unter der laufenden Nr. 3 eingetragenen personlichen Dienstbarkeit zu
Gunsten der Deutschen Bahn AG sind Einwirkungen aller Art, die von Bahnanlagen,
dem Bahnbetrieb, den auf Bahngeldnden befindlichen Telekommunikationsanlagen
sowie aufgrund der Realisierung des Projektes Stuttgart 21 ausgehen, vom Eigen-
timer des zu bewertenden Grundstiicks zu dulden.

Ein potenzieller Kaufer wird immer ein unbelastetes Grundstiick einem ansonsten
vergleichbaren, (ceteris paribus) aber dinglich belasteten Grundstiick vorziehen und
zwar unabhéangig davon, ob die Belastung einen Einfluss auf die Nutzung und/oder
die Ertragskraft des belasteten Grundstiicks hat. Daher haben die vorstehend néher
beschriebenen Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs einen mittelbaren Einfluss
auf den Verkehrswert des zu bewertenden Grundstiicks.

Die DIA Consulting AG hat im Rahmen des GroRRprojekts Stuttgart 21 am 18. Okto-
ber 2012 auf Basis eines in der Praxis und Rechtsprechung anerkannten Bewer-
tungsverfahrens, dem sog. ,Minchner Verfahren“, ein Gutachten tUber die Entscha-
digung fir die Eintragung von Bahndienstbarkeiten erstellt. In diesem Gutachten ist
eine Mindestentschadigung hergeleitet, die den betroffenen Grundstiickseigentiimer
ausschlieBBlich daflr entschadigt, dass eine (Zwangs-)Eintragung in Abt. Il des
Grundbuchs seines Grundstlicks erfolgt.

Auf Basis der Mindestentschadigung wird die Wertminderung erfasst, die allein auf
eine Eintragung in Abt. Il des Grundbuchs zurtickzufiihren ist. Fir das zu bewerten-
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de Grundstick ergibt sich auf der Grundlage flir die Entschadigung von Bahndienst-
barkeiten folgende Wertminderung:

Berechnung der Wertminderung Flache Ansatz Wertminderung

Wertminderung/Eintragungen in Abt. Il

des Grundbuchs 1.950 m2 14,125 €/m? 27.543,75 €
Wertminderung rund 27.500,00 €

9.2 Baulasten

Die Baulasten schaffen die bauplanungsrechtlich notwendigen Voraussetzungen fir
die Realisierung der auf den betroffenen Grundstiicken geplanten Bauprojekte. Der
Verkehrswert des Bewertungsobjekts wird bestimmt durch die Verkaufserlése der
geplanten Eigentumswohnungen und der marktiblich erzielbaren Ertrage der Teilei-
gentumseinheiten (Hotel und Einzelhandel). Da die Baulasten weder die Verkaufser-
I6se noch die marktiblich erzielbaren Ertrage beeinflussen, haben sie auch keinen
Einfluss auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts.

9.3 Altlasten

Mit Altlasten belastete Grundstiicke oder sanierte Altlastenflachen oder Grundstu-
cke, die mit einem Verdacht auf Altlasten behaftet sind, werden vom Grundstiicks-
markt nur mit entsprechenden Kaufpreisabschlagen aufgenommen, weil das Eigen-
tum an solchen Grundstiicken mit bestimmten Risiken verbunden ist.

Die Hohe des Minderwerts ist vom Einzelfall abhé&ngig und wird im Wesentlichen
durch die Vor- und Nachnutzung sowie die Wahrnehmung einer Flache in der Of-
fentlichkeit bestimmt. In der Literatur werden Spannen von 5 % bis 20 % des Ver-
kehrswertes genannt. In Einzelfallen kann die Wertminderung auch von den Span-
nenwerten abweichen.*

Fur das zu bewertende Grundstlick liegt eine abfalltechnische Untersuchung und
eine Schatzung der Entsorgungsmehrkosten vom 14.09.2007 der Boss Consult
GmbH vor. Bei Bodenuntersuchung wurden abfallrechtlich relevante Schadstoffein-
tradge gefunden. Der Entsorgungsmehrkostenschéatzung wurde ein Aushub auf Basis
von 3 Untergeschossen zugrunde gelegt. Die Kosten wurden im Jahr 2007 auf
30.000,00 € kalkuliert. Ein lineare Umrechnung der Kosten auf 5 Untergeschosse
ergibt einen Betrag von 50.000,00 €. Dieser Betrag ist auf den Bewertungsstichtag

4 Vgl. u. a. Simon, S.: Beriicksichtigung von Umweltschadstoffen bei der Wertermittlung, in: GuG

5/2001, S. 257 ff.
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mit dem Baupreisindex des Statistischen Bundesamtes zu indexieren. Der aktuellste
Index-Wert ist der Wert flr das Jahr 2012. Die Indexverdnderung ergibt sich wie
folgt:

Baupreisindex 2005 = 100 Index
Jahresdurchschnitt 2012 120,1
Jahresdurchschnitt 2007 108,7
Veranderung in Prozentunkten 11,4
Veranderung in Prozent 10,5

Unter Berilcksichtigung der Indexveranderung in Prozent sind die Entsorgungs-
mehrkosten zum Wertermittlungsstichtag wie folgt anzusetzen:

Berechnung Entsorgungsmehrkosten Indexveranderung Betrag
Entsorgungsmehrkosten bei 3 UG 30.000,00 €
Entsorgungsmehrkosten bei 5 UG 50.000,00 €
Indexierung (2007/2012) 10,5% 5.250,00 €
Entsorgungsmehrkosten Basis 2012 = 100 55.250,00 €
Entsorgungsmehrkosten 2012 rund 55.000,00 €

Der technische Minderwert wird mit 55.000,00 € im Rahmen der besonderen objekt-
spezifischen Grundstiickmerkmale berucksichtigt.

Aufgrund der geplanten Bebauung mit 5 Untergeschossen und einer geplanten
Uberbauung mit einer GRZ von 0,71, d.h. 71 % des Grundstiicks werden tiber- bzw.
unterbaut, ist davon auszugehen, dass mit dem sich ergebenden Bauaushub ein
Grol3teil der altlastenverdachtigen Bodenmasse beseitigt ist. Insofern bestehen zum
Wertermittlungsstichtag also nach endgiiltiger Fertigstellung aller baulichen Mal3-
nahmen ein sehr geringes Inanspruchnahmerisiko und damit ein sehr geringer tech-
nischer Minderwert.

Unter Beriicksichtigung des nach Aushub der Baugrube verbleibenden merkantilen
Minderwertes aufgrund der Vornutzung des zu bewertenden Grundstiicks und der
Gegebenheit, dass die bauliche Nutzung durch den Altlastenverdacht nicht einge-
schrankt ist, wird ein Abschlag von 5,0% auf den Bodenwert als marktkonform be-
gutachtet.

Berechnung merkantiler Minderwert Bodenwert Ansatz Wertminderung

Merkantiler Minderwert wegen

Altlastenverdacht 13.000.000 € 5,0% 650.000,00 €
Wertminderung rund 650.000,00 €
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Der merkantile Minderwert wird mit 650.000,00 € im Rahmen der besonderen ob-
jektspezifischen Grundstlickmerkmale bertcksichtigt.

9.4 Nachbarvereinbarung

Die Nachbarvereinbarungen schaffen durch die dort notariell beurkundeten gegen-
seitigen Rechte und Pflichten der betroffenen Grundsticksnachbarn einerseits die
bauplanungsrechtlich notwendigen Voraussetzungen fir die Realisierung der auf
den betroffenen Grundstlicken geplanten Bauprojekte. Andererseits wirken sie auf
eine ziigige Realisierung und rechtssichere Umsetzung der geplanten Bauprojekte
hin. Im Nachtrag zur Nachbarvereinbarung sind finanzielle Beteiligungen an den
Baukosten gemeinschaftlich notwendiger baulicher Anlagen und Ausgleichszahlun-
gen fir Beeintrachtigungen, die aus einer gegenlber der urspriinglichen Planung
abweichenden Bauweise hervorgehen. Die vereinbarten Ausgleichszahlungen ori-
entieren sich an den Baukosten der gemeinschaftlich genutzten baulichen Anlagen
bzw. der durch die jeweilige Beeintrachtigung verursachten Wertminderung. Inso-
fern sind die Auswirkungen der Nachbarvereinbarung und des dazugehdérigen Nach-
trags auf den Verkehrswert des Bewertungsobjekts durch entsprechende Zahlungen
ausgeglichen.

9.5 Zusammenfassung BOG

Zusammenfassung Betrag
Wertminderung Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs 27.500,00 €
Entsorgungsmehrkosten (technischer Minderwert) 55.000,00 €
Altlastenverdachtsbedingter merkantiler Minderwert 650.000,00 €
Wertminderung besonderer objektspezifische Grundsticksmerkmale 732.500,00 €

Wertminderung insgesamt rund 735.000,00 €

10 ERTRAGSWERT
10.1 Einzelhandel

10.1.1 Ist-Rohertrag
Das Bewertungsobjekt ist zum Wertermittlungsstichtag noch nicht realisiert, dem-
entsprechend liegen dem Sachverstandigen keine Mietvertrage vor.

10.1.2 Marktiblicher Rohertrag:
Der Immobilienverband Deutschland (IVD) gibt in seinem Gewerbepreisspiegel
2012/2013 fur die Stadt Stuttgart keine Mietwerte fir Handelsflachen an.

Objekt: Sachversténdiger:
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Der Geschaftsbereich Real Estate des Bankhauses Ellwanger & Geiger KG verof-
fentlich in seinem Einzelhandelsmarktbericht 2010 in den la-Lagen der Stuttgarter
Innenstadt folgende Mietwerte flir Ladenlokale an:

Einzelhandelsmarktbericht von €/m?2 bis €/m2  Mitte €/m?
Kdnigsstralie inkl. Klettpassage von 80 bis 250 165
Schulstralie von 100 bis 180 140
Marktplatz von 50 bis 150 100
StiftstralRe von 50 bis 150 100

In 1b Lagen liegen die Einzelhandelsmieten innerhalb einer Bandbreite von
25,00 €/m2 bis 40,00 €/m2.

Colliers Brautigam & Kramer geben in ihrem Immobilienreport Einzelhandel 2013 fiir
la-Lagen in der Stuttgarter Innenstadt folgende Mietwerte fiir Ladenlokale an:

Immobilienreport Einzelhandel von €/m? bis €/m2 Mitte €/m?
Konigsstralle von 120 bis 300 k.A.
Schulstral3e von 130 bis 180 k.A.
Marktplatz von 80 bis 130 k.A.
Stiftstral3e von 80 bis 130 k.A.

In 1b Lagen liegen die Einzelhandelsmieten innerhalb einer Bandbreite von
20,00 €/m2 bis 30,00 €/m2.

Im Bewertungsobjekt sind 2 Einzelhandelsflachen geplant. Eine Flache im 1. UG mit
95,49 m2 und eine Flache im EG mit 74,22 m2. Die Einzelhandelsflachen sind auf-
grund der gegebenen Topographie am Standort ebenerdig zuganglich.

Das Europaviertel, an dessen Nord-West-Grenze das zu bewertende Objekt reali-
siert wird, erweitert die Innenstadt von Stuttgart in Richtung Norden. Die Immobi-
lienmarktanalysten sind der Meinung, dass die Entwicklungen im Europaviertel und
insbesondere das ,Quartier am Mailander Platz* die Einzelhandelslandschaft in
Stuttgart nachhaltig beeinflussen wird. Das erweiterte Einzelhandelsangebot wird
den Nachfrageliberhang nach Einzelhandelsflachen verringern. Auf welchem Ni-
veau sich die Passantenfrequenz im Europaviertel stabilisieren wird, ist zum Wer-
termittlungsstichtag noch nicht hinreichend abschétzbar. Die Mietwerte von Einzel-
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handelsflachen werden im Wesentlichen durch die am Standort vorhandene
Passantenfrequenz bestimmt.

Aufgrund der Entwicklungen am Mailander Platz mit projektierten Handelsflachen
von ca. 43.000 m2 ist davon auszugehen, dass dieses Quartier die hoéchste
Passantenfrequenz und damit auch die hdchsten Einzelhandelsmieten aufweisen
wird. Da das Bewertungsobjekt am nordwestlichen Rand des Europaviertels liegt, ist
davon auszugehen, dass die Passantenfrequenz an diesem Standort im Vergleich
zum Mailander Platz wesentlich geringer ausfallen wird. Unter Bertcksichtigung der
Lage und der GroRRe der Ladenflachen (95,49 m2 im 1. UG und 74,22 m2 im EG)
orientiert sich der Sachverstdndige in der Bewertung der marktiblich erzielbaren
Miete an den Marktmieten fur Handelsflachen in 1b-Lagen und begutachtet einen
marktiiblich erzielbaren Mietwert von durchschnittlich

30,00 €/mz=.

10.1.3 Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten werden durchschnittlich angesetzt. Sie liegen im Rahmen
der marktiblichen Bandbreiten und sind mit lokal und regional tatigen Verwaltungs-
unternehmen mit gewerblichem und wohnwirtschaftlichem Tatigkeitsfeld abge-
stimmt.

Betriebskosten:

Entsprechend der am Markt zu beobachtenden Praxis wird flr den vorliegenden
Bewertungsfall unterstellt, dass nach endgultiger Fertigstellung und Vollvermietung
die Betriebskosten nach Betriebskostenverordnung von den jeweiligen Mietern/Nut-
zern getragen werden.

Instandhaltungskosten:
Die Instandhaltungskosten wurden unter Berlcksichtigung der im Objekt vorhande-

nen Flachenarten und des geplanten Ausstattungsstandards angesetzt. Sie ent-
sprechen durchschnittlichen Ansatzen vergleichbarer Nutzungen und sind durch
bestehende Erfahrungswerte statistisch abgesichert.
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Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage Dr. Martin Ingold
W olframstral3e/Heilbronner Stral3e Riegeler StralRe 20

70191 Stuttgart 79331 Teningen



-28 -

Mietausfallwagnis:
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Zur Bericksichtigung des Mietausfallwagnisses wird ein auf Erfahrungswerten ba-
sierender Prozentsatz angesetzt, der auch den Angaben in der fihrenden Bewer-

tungsliteratur® und in den Wertermittlungsrichtlinien® entspricht.

Es ergeben sich somit folgende Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten RoOEin€ % v. RoE Betrag €
in Prozent des Rohertrags (ROE) 61.095,00 3,00 1.832,85
Instandhaltungskosten Lage Flache mz €/m? Betrag €
Einzelhandel 1. UG 95,49 12,00 1.145,88
Einzelhandel EG 74,22 12,00 890,64
Zwischenergebnis Flachen 169,71 12,00 2.036,52
Kfz-Stellplatze Stpl. €/Stpl.
Pkw-Tiefgaragenstellplatze TG 0 70,00 0,00
Instandhaltungskosten insgesamt 2.036,52
Mietausfallrisiko RoEin€ % v. RoE Betrag €
in Prozent des Rohertrags 61.095,00 4,00 2.443,80
Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

Bewirtschaftungskosten RoEin€ % v. RoE Betrag €
Verwaltungskosten 61.095,00 3,00 1.832,85
Instandhaltungskosten 61.095,00 3,33 2.036,52
Mietausfallrisiko 61.095,00 4,00 2.443,80
Bewirtschaftungskosten insgesamt 61.095,00 10,33 6.313,17

Die Bewirtschaftungskosten liegen mit 10,33 % im unteren Bereich der Vergleichs-
werte, die innerhalb einer Bandbreite von 10,0 % bis 20,0 % liegen. Dies ist auf die

vergleichsweise hohen Mietwerte am Standort zuriickzufiihren, die einen hohen
Ertrag erwirtschaften, aber hinsichtlich der Instandhaltungskosten vergleichbarer

Objekte keine hdoheren Kosten verursachen.

Vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur

Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der

ImmoWertV, 6. Aufl., Kéln 2010, S. 1587 f. Rz. 202

Objekt:
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Vgl. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006), Nr. 3.5.2.5i. V. m. Anlage 3 zur WertR 2006
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10.1.4 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss von Stuttgart verdéffentlicht im Grundstlicksmarktbericht
2012 Liegenschaftszinssatze flr Geschaftshduser mit einer Restnutzungsdauer von
mehr als 50 Jahren einen Liegenschaftszinssatz von 5,4%.

In der Bewertungsliteratur und in den vom IVD veréffentlichten Empfehlungen wer-
den Liegenschaftszinssatze fir Geschéaftshauser innerhalb einer Bandbreite von
4.5 % bis 7,5 % angegeben.’

Spezifische Liegenschaftszinssatze fur vergleichbare Grundstiicke werden nach
Kenntnis des Sachverstandigen von keinem deutschen Gutachterausschuss ermit-
telt und veroffentlicht. Die bendétigten Fallzahlen sind in einzelnen Stadten oder
Landkreisen zu gering.

HypZert empfiehlt flr innerstadtische Mischnutzungen Liegenschaftszinssatze zwi-
schen 5,25 % und 7,50 %. Der Ansatz ist vor dem Hintergrund der Beleihungswert-
ermittlung zu sehen und ist daher eher vorsichtig und kann nach Meinung von
HypZert fir gute Objekte durchaus unterschritten werden.

Im Vergleich liegt der Liegenschaftszinssatz bei guter Marktlage i.['d.[1R. niedriger,
wenn die Objekte erstklassig gelegen und beschaffen sind. Die Spitzenwerte der
Nettoanfangsrenditen liegen bei handelsorientierten Nutzungen unter 5 %, was Lie-
genschaftszinssatzen unter 4,50 % entspricht. Andererseits Uberschreiten die Lie-
genschaftszinssatze flr Handelsnutzungen jene fir Geschaftshauser in Tophan-
delslagen zumindest leicht.

Das zu bewertende Grundstiick ist wegen seiner unterschiedlichen Nutzungen nicht
direkt und Uberschneidungsfrei mit anderen Grundstlicken zu vergleichen. Unter
Beriicksichtigung der Wertermittlung nach der Mosaikmethode wird der Liegen-
schaftszinssatz fir Einzelhandelsnutzungen angesetzt.

Vgl. Empfehlungen des Immobilienverbandes Deutschland, IVD West, Stand:
19.11.2012, veréffentlicht unter: http://ivd.net/uploads/media/Liegenschaftszinssaetze.pdf
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Der Liegenschaftszinssatz ist aufgrund
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- der Lage im innerstadtischen Bereich von Stuttgart,

- des guten Ausstattungsstandards des Objektes,
- der als gut unterstellten Bonitat der Mieter,

- der Vermietungssituation mit einem Nachfragetiberhang nach Handelsfla-

chen in innerstadtischen Lagen,

- der marktgangigen Gré3e der Ladenlokale,

- der guten Drittverwendungsfahigkeit der Mietflachen und

- der mit dem Objekt aufgrund der innerstadtischen Lage und der guten Dritt-
verwendungsfahigkeit verbundenen Risiken, die im Vergleich zu anderen

Objekten geringer sind,

mit 5,00% als marktkonform anzusetzen.

10.1.4 Ertragswertberechnung

Unter Bertlicksichtigung des vorstehend berechneten Rohertrags und der nutzungs-

spezifischen Bewirtschaftungskosten sowie des abgeleiteten Liegenschaftszinssat-

zes ergibt sich folgender Ertragswert:

Ertragswertermittiung

Marktiiblicher Jahresrohertrag 61.095 €
Bewirtschaftungskosten 6.313 €
Jahresreinertrag 54.782 €
Liegenschaftszinssatz 5,00%

Bodenwertanteil 162.484 €

Bodenwertverzinsung -8.124 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 46.658 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 77 Jahre

Rentenbarwertfaktor (77 Jahre, 5 %) 19,5329

Ertragswert der baulichen Anlage 911.366 €
Bodenwert 162.484 €
Vorlaufiger Ertragswert 1.073.850 €
Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale 0€
Ertragswert 1.073.850 €
Ertragswert rund 1.070.000 €

Objekt:

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage
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Sachverstandiger:
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10.2 Hotel

10.2.1 Ist-Rohertrag

Laut Auskunft des Auftraggebers steht der Abschluss eines Mietvertrags fir den
gesamten Hotelbereich mit einer marktbekannten Hotelgruppe kurz bevor. Die
Pacht soll als Umsatzpacht in Hoéhe von 21,5 % des Jahresumsatzes vereinbart
werden. Nach unten soll die Umsatzpacht durch eine Mindestpachtzahlung abgesi-
chert werden. Die Grundmietzeit soll auf 20 Jahre vereinbart werden. Die Pachtzah-
lung wird auf Basis des Verbraucherpreisindexes von Deutschland (VPI) zu 75 %
der Indexverédnderung wertgesichert.

Dem Sachverstandigen liegt zum Zeitpunkt der Wertermittlung noch kein unter-
zeichneter Mietvertrag vor. Insofern haben die vorstehenden Informationen zum Ist-
Rohertrag lediglich nachrichtlichen Charakter. Sie flieRen nicht in die Bewertung ein.

10.2.2 Marktiblicher Rohertrag

Der Ertragswertermittlung sind marktiibliche Rohertrage zugrunde zu legen. Hotel-
und Gastronomieimmobilien sind nach dem Pachtwertverfahren zu bewerten. Beim
Pachtwertverfahren wird der marktibliche Rohertrag aus dem durchschnittlich er-
zielbaren Jahresumsatz des Hotelbetriebs und einem prozentualen Pachtsatz abge-
leitet.

Da es sich hier um eine Wertermittlung zum Qualitatsstichtag ,,nach endgultiger Fer-
tigstellung” der baulichen Anlagen handelt, liegt dem Sachverstandigen keine be-
triebswirtschaftlichen Auswertungen (BWA) flr den Hotelbetrieb vor. Der durch-
schnittliche Jahresumsatz wird daher auf Basis marktiblich erzielbarer Umsatze
ermittelt. Diese Umsatze sind aus den Benchmarks des Betriebsvergleichs Hotelle-
rie und Gastronomie der BBG-Consulting fur Deutschland 2012 (nachfolgend kurz
als Betriebsvergleich 2012 bezeichnet) wie folgt abgeleitet:

Jahresumsatz aus Hotelbereich vom Umsatz Betrag €
Umsatz Logis 53,66% 6.900.000,00
Umsatz Food & Beverage 41,24% 5.302.944,47
Umsatz sonstiges 1,60% 205.739,84
Sonstige Umsétze 3,50% 450.055,91
Gesamtumsatz pro Jahr 100,00% 12.858.740,22
Objekt: Sachverstandiger:
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Berechnung der Umsatzpacht

Die Umsatzpacht aus dem Hotelbereich ergibt sich aus dem Jahresumsatz und dem
kategoriespezifischen Umsatzpachtprozentsatz. Im Betriebsvergleich 2012 wird ein
Umsatzpachtprozentsatz von 21,60% angegeben. Unter Beriicksichtigung dieses
Umsatzpachtprozentsatzes ergibt sich fiir den zu bewertenden Hotelbereich folgen-
de Umsatzpacht:

Umsatzpacht Jahresumsatz € Pachtsatz Umsatzpacht/Jahr €
Hotel 12.858.740,22 21,60% 2.777.487,89
Umsatzpacht/Jahr 2.777.000,00

10.2.3 Bewirtschaftungskosten

Verwaltungskosten:

Die Verwaltungskosten werden durchschnittlich angesetzt. Sie liegen im Rahmen
der marktiblichen Bandbreiten und sind mit lokal und regional tatigen Verwaltungs-
unternehmen mit gewerblichem und wohnwirtschaftlichem Tatigkeitsfeld abge-
stimmt. Der Ansatz beriicksichtigt den Verwaltungsaufwand eines ,single Tenant*
Pachters.

Betriebskosten:

Entsprechend der am Markt zu beobachtenden Praxis wird flr den vorliegenden
Bewertungsfall unterstellt, dass nach endgultiger Fertigstellung und Vollvermietung
die Betriebskosten von den jeweiligen Mietern/Nutzern getragen werden.

Instandhaltungskosten:

Die Instandhaltungskosten wurden unter Berlcksichtigung der im Objekt vorhande-
nen Flachenarten und des geplanten Ausstattungsstandards angesetzt. Sie ent-
sprechen durchschnittichen Ansatzen vergleichbarer Nutzungen und sind durch
bestehende Erfahrungswerte statistisch abgesichert. Der Ansatz beriicksichtigt die
erhohten Modernisierungserfordernisse im Hotelbereich hinreichend.

Mietausfallwagnis:

Zur Bericksichtigung des Mietausfallwagnisses wird ein auf Erfahrungswerten ba-
sierender Prozentsatz angesetzt, der auch den Angaben in der fihrenden Bewer-
tungsliteratur® und in den Wertermittlungsrichtlinien® entspricht.

Vgl. u. a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Kommentar und Handbuch zur
Ermittlung von Verkehrs-, Versicherungs- und Beleihungswerten unter Beriicksichtigung der
ImmoWertV, 6. Aufl., Kéln 2010, S. 1587 f. Rz. 202

Vgl. Wertermittlungsrichtlinien (WertR 2006), Nr. 3.5.2.5i. V. m. Anlage 3 zur WertR 2006
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Es ergeben sich somit folgende Bewirtschaftungskosten:

Verwaltungskosten RoEin€ % v. ROE Betrag €
in Prozent des Rohertrags (ROE) 2.777.000,00 1,50 41.655,00
Instandhaltungskosten Flache mz €/m? Betrag €
Nutzflache Hotel 7.785,93 12,00 93.431,16
Zwischenergebnis 7.785,93 12,00 93.431,16
Kfz-Stellplatze Stpl. €/Stpl.

Pkw-Tiefgaragenstellplatze 23 70,00 1.610,00
Instandhaltungskosten insgesamt 95.041,16
Mietausfallrisiko ROE % v. RoE Betrag €
in Prozent des Rohertrags 2.777.000,00 4,00 111.080,00

Zusammenfassung der Bewirtschaftungskosten:

Bewirtschaftungskosten ROE % v. RoE Betrag €
Verwaltungskosten 2.777.000,00 1,50 41.655,00
Instandhaltungskosten 2.777.000,00 3,42 95.041,16
Mietausfallrisiko 2.777.000,00 4,00 111.080,00
Bewirtschaftungskosten insgesamt 2.777.000,00 8,92 247.776,16

10.2.4 Liegenschaftszinssatz

Der Gutachterausschuss von Stuttgart veréffentlicht im Grundstiicksmarktbericht
2012 keine Liegenschaftszinssatze flr Hotels. Fir Geschaftshauser mit einer Rest-
nutzungsdauer von mehr als 50 Jahren wird einen Liegenschaftszinssatz von 5,4%
angegeben.

In der Bewertungsliteratur werden fiir Hotels und Gaststatten Liegenschaftszinssat-
ze innerhalb einer Bandbreite von 6,5 % bis 8,5 % angegeben.10

Das zu bewertende Grundstiick ist wegen seiner unterschiedlichen Nutzungen nicht
direkt und Uberschneidungsfrei mit anderen Grundstlicken zu vergleichen. Unter
Beriicksichtigung

- der Lage im innerstadtischen Bereich mit sehr guter Anbindung an die Ver-
kehrsinfrastruktur (Individualverkehr und OPNV),

- des guten Ausstattungsstandards des Objektes,

- der als gut unterstellten Bonitat des Péachters,

10 Vgl. u.a. Kleiber, W.: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 6. Aufl. 2010, S. 1173, Rz. 122
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- der Vermietungssituation mit einem Nachfragetiberhang nach Hotel- und
Gastronomieflachen in innerstadtischen Lagen,

- der marktgéangigen Groéf3e des Hotels,

- der eingeschrankten Drittverwendungsfahigkeit der Mietflachen und

- der mit dem Objekt aufgrund der innerstadtischen Lage verbundenen Risi-
ken, die im Vergleich zu anderen Hotellerie und Gastronomieobjekten gerin-
ger sind

ist ein Liegenschaftszinssatz von 6,50% als marktkonform anzusetzen.

10.2.5 Ertragswertberechnung

Unter Berlcksichtigung der vorstehend berechneten Umsatzpacht und der nut-
zungsspezifischen Bewirtschaftungskosten sowie des abgeleiteten Liegenschafts-
zinssatzes ergibt sich folgender Ertragswert:

Ertragswertermittiung

Marktiblicher Jahresrohertrag 2.777.000 €
Bewirtschaftungskosten 247.776 €
Jahresreinertrag 2.529.224 €
Liegenschaftszinssatz 6,50%

Bodenwertanteil 7.454.416 €

Bodenwertverzinsung -484.537 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlage 2.044.687 €
Wirtschaftliche Restnutzungsdauer 77 Jahre

Rentenbarwertfaktor (77 Jahre, 6,5 %) 15,2641

Ertragswert der baulichen Anlage 31.210.307 €
Bodenwert 7.454.416 £
Vorlaufiger Ertragswert 38.664.723 €
Instandhaltungsriickstand 0€
Sonstige wertbeeinflussende Umstande 0€
Ertragswert 38.664.723 €
Ertragswert rund 38.660.000 €
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11 VERGLEICHSWERT EIGENTUMSWOHNUNGEN
11.1 Vorbemerkungen

Eigentumswohnungen werden im gewohnlichen Geschaftsverkehr auf Basis eines
Preises je Quadratmeter Wohnflache gehandelt. Dabei ist vor allem die Wohnlage
das Uberwiegende Entscheidungskriterium.

Der Verkehrswert von Wohnungseigentum ist im Vergleichswertverfahren zu ermit-
teln. FUr diese Methode ist es erforderlich, dass Vergleichspreise in entsprechenden
Wohnlagen zur Verfligung stehen. Zwischen Verkaufspreisen von Wohnungen im
Erstverkauf und Wohnungsverkaufen an Zweiterwerber (Wiederverkauf) ergeben
sich teils erhebliche Preisunterschiede.

11.2 Vergleichspreise

Das Bewertungsobjekt ist in Bezug auf die Lage, die Bauart, die Architektur und die
zusatzlich nutzbaren Spa-Angebote des Hotels, welche sich im selben Gebaude
befinden, schwer mit anderen Eigentumswohnungen vergleichbar.

Dem Grundstiicksmarktbericht 2012 des Gutachterausschusses Stuttgart ist zu ent-
nehmen, dass Eigentumswohnungen im Bestandsmarkt Preissteigerungen im Ver-
gleich zum Vorjahr innerhalb einer Bandbreite von 3,5 % bis 4,0 % und im Erstmarkt
von durchschnittlich 3,1 % erzielt haben. In der nachfolgenden Abbildung 3 ist die
durchschnittliche Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in Stuttgart im Zeit-
raum 1985 bis 2012 dargestellt.

Preisentwicklung Eigentumswohnungen:

\
\))

|
f/

1985
1986
1987
1988
1989
1980
1991
1992
1993
1994
1995
1996
1997
1998
1999
2007
2008
2009
2010
2011
2012

Baujahr vor 1945 (1910) = Baujahr nach 1945 (1980) Neubau

Abb. 3:  Durchschnittliche Preisentwicklung von Eigentumswohnungen in Stuttgart 1985 - 2012
Quelle:  Gutachterausschuss Stuttgart: Grundstiicksmarktbericht 2012, S. 41
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Aus den Angaben im Grundstiicksmarktbericht 2012 des Gutachterausschusses
von Stuttgart'! und der Marktrecherchen des Sachverstandigen werden zur Ablei-
tung der Vergleichspreise 3 Marktsegmente gebildet: ein mittleres, ein gehobenes
und ein oberes Segment.

(1) Mittleres Preissegment im Erstverkauf
Das mittlere Preissegment im Erstverkauf liegt innerhalb einer Bandbreite von
3.500,00 €/m2 bis 4.500,00 €/mz2.

(2) Gehobenes Preissegment im Erstverkauf
Das gehobene Preissegment im Erstverkauf liegt innerhalb einer Bandbreite von
mehr als 4.500,00 €/m?2 bis 6.500,00 €/m2.

(3) Oberes Preissegment im Erstverkauf
Das obere Preissegment im Erstverkauf liegt innerhalb einer Bandbreite von mehr
als 6.500,00 €/m?2 bis 11.000 €/mz2.

Da es im oberen Preissegment relativ wenig Vergleichspreise gibt und die Objekte
nur mittelbar vergleichbar sind, hat der Sachverstandige weitere Recherchen bezlg-
lich des oberen Preissegments durchgeftihrt.

Laut Auskunft des Gutachterausschusses hatte eine Wohnung, die im Jahr 2012
verkauft wurde, einen Kaufpreis von 10.900,00 €/m2. Der Gutachterausschuss teilte
auf Nachfrage mit, dass im Preissegment um 10.000,00 €/m2 wenige Wohnungen
verkauft wurden. Es handelt sich dabei um Neubauobjekte in sehr guten Lagen.

Herr Schaber vom Wohnbaustudio in Stuttgart teilt mit, dass Wohnungen am
Killesberg (Am Bismarkturm 70) im Frihjahr 2010 in der Spitze fir ca. 9.500,00 €/m?2
durch seine Firma verkauft wurden. Aufgrund der Marktentwicklung wéren seiner
Einschatzung nach die Wohnungen bereits ein halbes Jahr spater fir ulber
10.000,00 €/m2 verkaufbar gewesen. Zum Wertermittlungsstichtag geht Herr Scha-
ber von einer Bandbreite fur die Spitze der mdglichen Verkaufspreise von
11.000,00 €/m2 bis 12.000,00 €/m2 aus.

Steffen Bock von Steffen Bock Immobilien hélt Preise innerhalb einer Bandbreite
von 8.000,00 €/m2 bis 10.000,00 €/m? bei einer Vermarktungszeit von 1 bis 2 Jahren
fur marktkonform.

1 Vgl. Gutachterausschuss Stuttgart, Grundstiicksmarktbericht 2012, S. 54 ff.
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Herr Bbhm von der Immobilienabteilung des Bankhauses Ellwanger & Geiger geht
von einer von der Geschosslage abhangigen Kaufpreisabstufung aus. Die Preis-
spanne sieht er in einem Bereich von 4.000,00 €/m2 fir das 6. Obergeschoss bis
10.000,00 €/m2 fur die Geschosse ab dem 13. Oberschoss, die einen unverbauten
Fernblick bieten. Fur den Penthousebereich im 17. und 18. Obergeschoss sind nach
Einschatzung von Herrn Béhm Preise im Bereich von 11.000,00 €/m2 und mehr am
Markt erzielbar.

11.3 Vergleichswert der Eigentumswohnungen

Da es sich im vorliegenden Bewertungsfall um eine Entwicklung handelt und somit
die zu realisierenden Wohnungsgrof3en an die jeweils zum Verkaufszeitpunkt aktu-
elle Nachfrage angepasst werden kann, werden die markttblichen Verkaufspreise
nicht nach Wohnungsgréf3en, sondern nur nach der jeweiligen Geschosslage diffe-
renziert. Die Geschosslagen werden den vorstehenden Preissegmenten zugeordnet
und innerhalb des jeweiligen Preissegments wird in Abhangigkeit der Geschosslage
eine Preisdifferenzierung vorgenommen, die das Nachfrageverhalten des Marktes
beziiglich der héheren Préferenz zu htheren Geschosslagen widerspiegelt. Fir die
zu bewertenden Eigentumswohnungen und die zugehdrigen Pkw-Tiefgaragenstell-
platze ergeben sich zusammengefasst folgende Vergleichswerte:

Zusammenfassung der Vergleichswerte Betrag €
Vergleichswert der Wohnungen 48.534.662,50
Vergleichswert der Pkw-Tiefgaragenstellplatze 3.710.000,00
Vergleichswert insgesamt 52.244.662,50
Vergleichswert insgesamt rd. 52.240.000,00

Bezuglich der detaillierten Einzelbewertungen wird auf das ausfiihrliche Gutachten
vom 25. Marz 2013 verwiesen.
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12 VERKEHRSWERT

Entsprechend den heutigen Marktgegebenheiten sowie der herrschenden Lehre ori-
entiert sich der Verkehrswert bei Gewerbeobjekten am Ertragswert und fiir Woh-
nungseigentum und den dazugehdrigen Pkw-Stellplatzen am Vergleichswert. Der
Verkehrswert wird unter Bertcksichtigung der Marktgepflogenheiten und der beson-
deren objektspezifischen Grundstiicksmerkmale wie folgt abgeleitet:

Ableitung Verkehrswert Betrag €
Ertragswert Einzelhandelsbereich 1.070.000,00
Ertragswert Hotelbereich 38.660.000,00
Vergleichswert Wohnungen und Pkw-Tiefgaragenstellplatze 52.240.000,00
Vorlaufiger Verkehrswert 91.970.000,00
Abzgl. besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 735.000,00
Verkehrswert 91.235.000,00

Da die Berechnungsansatze aus marktiblichen und aktuellen Marktpreisen ermittelt
wurden und sich der Ertragswert und der Vergleichswert aus diesem Ansatzen be-
rechnet, ist eine zusatzliche Marktanpassung des Ertrags- und Vergleichswertes
nicht erforderlich.

Die im vorliegenden Bewertungsfall wertrelevanten Grundstlicksmerkmale wurden
beriicksichtigt. Somit wird ein Verkehrswert begutachtet von:

91.235.000,00
(Einundneunzigmillionenzweihundertfiinfunddreissigtausend EURO)

v

DIA Consultlng A(z Dr. Mar/l‘(old

Freiburg, den 25./Marz 2013

Uberpriifung auf Plausibilitat des K /g \ L
Gutachtens und der Wertansatze MR Prof. Méxlfgangj Kleiber

Mitglied des wissenschaftlichen
Beirats der DIA Consulting AG
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13 ANHANG

13.1 Anlage 1: Auszug aus der Regiokarte

Aktualitat; Méarz 2013
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13.2 Anlage 2: Auszug aus der Stadtkarte
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Quelle: Open Street Map
Aktualitat: Marz 2013
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13.3 Anlage 3: Lageplan
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13.4 Anlage 4: Auszug aus dem Bebauungsplan (zeichnerischer Teil)
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13.5 Anlage 5: Offentlich-rechtlicher Vertrag zum Baulastenblatt Nr. 6267

SCL110921.3a (BF7 fur Milaneo).doc
Landeshauptstadt Stuttgart

Baurechtsamt

Baulasterklarung

Bauvorhaben Maildnder Platz7, 9, 11, 15, 17,19, 21
und Heilbronner Str. 70, 72, 74
und Wolframstr, 33, 35, 37, 39 (,,Milaneo")

in Stuttgart-Mitte
Gemél § 71 Abs. 1 LBO tbernimmt

die Baufeld 7 Grundstiicksgesellschaft mbH, Lenzhalde 18, 70192,
AG Stuitgart, HRB 724398,

als Eigentimerin des Grundstiicks FIstNr. 9080/4, GBH 96629, Ifd. Nr. 1 in Stuttgart-Mitte

fur sich und ihre Rechtsnachfolger die mit nachstehendem Wortlaut in das Baulastenver-
zeichnis der Stadt Stuttgart einzutragende 6ffentlich-rechtliche

Verpflichtungen:
Die jeweiligen Eigentimer des Grundstiicks FlstNr. 9080/4 in Stuttgart-Mitte sind verpflichtet,

a.  eine mindestens 3,25 m breite Zuwegung entsprechend der roten Darstellung im La-
geplan des Vermessungsbiiros Hils vom 14.09.2011 (Anlage 1) zur Erschlieung so-
wie als Rettungsweg im Sinne von §§ 15 Abs. 3 LBO, 10 VKVO fiir die Grundstiicke
FlstNr. 9080/2, Maildnder Platz 7, 9, 11, 15, 17, 19, 21 und Heilbronner Str. 70, 72, 74
und Wolframstr. 33, 35, 37, 39 (,Milaneo") in Stuttgart-Mitte sowie die im weiteren Ver-
lauf notwendige Entfluchtung von Personen aus der ,Wagenladungsstrafie” FIstNr.
2080/23 (Anlage 2) bereitzustellen, sténdig zu unterhalten und benutzen zu lassen;
die Zuwegung muss insbesondere dauerhaft standsicher, entwassert — beides optional
auch im Verbund mit dem FlstNr. 9080/2 -, barrierefrei, verkehrssicher sowie zur Si-
chersteliung des Brandschutzes als Feuerwehranlaufpunkt vorgehalten werden bzw.
die Leitungsfiihrung zu den notwendigen Tankanlagen fur die sicherheitstechnischen
Einrichtungen gewahrleisten (ErschlieBungs- und Rettungswegbaulast),

b. dieim Lageplan des Vermessungsbiros Hils vom 14.09.2011 (Anlage 1) griin be-
schriebene Flache auf einer Tiefe von 2,50 m entlang der sudlichen Grundsticksgren-
ze zur Sicherung der Abstandes von Wanden nach § 7 LBOAVO zugunsten des
Grundstiicks FlstNr. 9080/2, Maildnder Platz 7, 8, 11, 15, 17, 19, 21 und Heilbronner
Str. 70, 72, 74 und Wolframstr. 33, 35, 37, 39 ((Milaneo") in Stuttgart-Mitte und nicht
des eigenen Grundstiicks anrechnen zu lassen (Brandwandbaulast),

& die im Lageplan des Vermessungsbiiros Hils vom 14.09.2011 (Anlage 1) griin be-
schriebene Flache entlang der stdlichen Grundstiicksgrenze zur Sicherung des Ab-
standes von Dachern nach § 8 (6) LBO zugunsten des Grundstiicks FlstNr. 9080/2
Maildnder Platz 7, 8, 11, 15, 17, 19, 21 und Heilbronner Str. 70, 72, 74 und Wolframstr.
33,35, 37, 39 (,Milanec") in Stuttgart-Mitte dauerhaft so zu gestalten, dass Décher, die
an die Grenzwand des Gebaudes auf einer Tiefe von 5,0 m anschlielen, in diesem Be-
reich dauerhaft in feuerbestandiger Bauart ausgefihrt werden missen (Dachab-
schlussbaulast).
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Ausfertigungen; .
1. Baul.BIl.Nr. 6267 (9080/4)
2. Baufeld 7 Grundstlicksgesellschaft mbH
3. Bauakte Mitte/Inv/BA/2011/509 (,Quartier am Mailander Platz")
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Auszug aus dem Betriebsvergleich Hotellerie & Gastronomie
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er:

Sachverstandi
Dr. Martin Ingold

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage

WolframstraRe/Heilbronner StraRe

Objekt:

Riegeler StralRe 20
79331 Teningen

70191 Stuttgart
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13.7 Anlage 7: Fotos zur Mikrolage
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Blick in Richtung Osten tUber das Grundstiick und zur Nachbarbebauung

Objekt: Sachversténdiger:
Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage Dr. Martin Ingold
WolframstraBe/Heilbronner StralBe Riegeler StralRe 20

70191 Stuttgart 79331 Teningen
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Objekt:

Wohn- u. Geschéftshaus mit Hotel und Tiefgarage
W olframstral3e/Heilbronner Stral3e

70191 Stuttgart

Sachversténdiger:
Dr. Martin Ingold
Riegeler StralRe 20
79331 Teningen
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