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GEWERBE-MIETWERTGUTACHTEN
Nr.: 001/2002

(1. Ausfert igung)

Hier: Ermittlung der ortsiiblichen Marktmiete fiir eine Gewerbefliche, gelegen im Erdge-
schoss des Hauses

Mustermann Strafie 6
in
99333 Rathen
Dieses Gutachten wird gemi3 Auftrag von:

Frau Dr. Maria Muster

Aktenzeichen H 44/G2

in zweifacher Ausfertigung erstattet und - wie im Inhaltsverzeichnis aufgezeigt — gegliedert.
Dieses Gutachten enthélt 25 Seiten sowie 8 Anlagen mitinsgesamt 16 Seiten.

Stichtag: 28. Februar 2002
Tag der Ortsbesichtigung: 21. Mai 2002
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1

ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Allgemeine Angaben zum Bewertungsgegenstand

Bei dem zu bewertendenMietobjekt handelt es sich um Gewerberaum.In den neuen Bundesldnderngilt, dass der
Vermieterdie ortsiibliche Gewerberaummieteseit dem 01.01.1991 an geltend machenkann und fiir Neuabschlis-
se keine Reglementierungenmehr bestehen.

Das Mietobjekt befindet sich im Erdgeschoss eines viergeschossigenvollsanierten Wohn- und Geschéftshauses
auf dem Anwesen:
Mustermann Strafie 6
in
99333 Rathen

Eigentiimer und Vermieterder Gewerbeflichest :

Herr Wolfgang Moritz
Magdeburger StraBe 45
06115 Halle /Saale

bisheriger Mieter der Gewerbeflicheind:

, Alfred und Isolde Fischer
Mietvertrag

Ein Gewerbe-Mietvertrag liegt nicht vor. Das noch bestehende Mietverhéltnis der bisherigen Mieter begann laut
deren Angaben am 01.07.1992 und endet vertragsgemif3 am 30.06.2002.

Fiir die Ermittlung der ortsiiblichen Gewerberaummiete (Marktmiete) werden ortsiibliche Vereinbarungen-inne
halb des Gewerbe-Mietvertrages unterstellt. Es wird davon ausgegangen, dass keine besonderen Vereinbarungen
Bestandteil des Mietvertrages sind.

Mietobjekt

Bei dem Mietobjekt handelt es sich um eine als Bistro genutzte Gewerbefliche im Erdgeschossghmasd aus :
einem Gastraum, Kiichenbereich, ein Personal- und Giste-WC sowie Flachen fiir Lager und Biiro.

Ein Keller, der zu Lagerzwecken genutzt wird, ist mitvermietet - jedoch nicht in der angegebenen Nutzfliche en
halten.

Die Nutzflidche des Bistros einschlielich Kiiche, Biiro, WC-Rdume sowie Lager- bzw. Kiihlraum betréigt laut
Angaben der Auftraggberin: 110 m_.
Konzessionsgenehmigung besteht fiir:

e 28 Plitze im Innenraum

e 10 Plitze im vorgelagerten Straenraum.

Mietpreis

Laut Angaben der Auftraggeberin betrdgt die derzeitige vereinbetto-Kalt-Miete 30,00 DM/m__ Nutzfiche
monatlich Der monatliche Mietzins (Netto-Kalt-Miete) fiir das Bewertungsobjekt betrigt 3.300,- DM.

* fiktive Annahme

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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1.2 Zweck des Gutachtens

Gemal Auftrag vom 07.02.2002 soll durch Einholung eines schriftlichen Sachverstindigengutachtensler Nad-
weis liber die Marktmietefiir vergleichbareGeschiftsraumein der Stadt Rathen zum Februar 2002 erbracht wer-
den. Gleichzeitigsoll Auskunft iiber die Entwicklung des Marktes fiir Gewerberdumein der Stadt Rathen zwi-
schen 1996 und 2002 gegebenwerden.

1.2.1 Ortsbesichtigung

Die Besichtigung der Gewerbefldcherfolgte am Dienstag den 21. Mai 2002 um 14.00 Uhr.

Die in der Anlage4 beigefiigtenFotos wurden am Tag der Ortsbesichtigung erstellt.

Das Ergebnis der ortlichen Bestandsaufnahmeist in den Beschreibungenzu diesem Gutachtenund in den Anla-
gen dokumentiert.

Bei der Ortsbesichtigung am 21. Mai 2002, um 14.00 Uhr waren anwesend:

- fiir den Eigentiimer und Vermieter: Herr Wolfgang Moritz
- fiir die Mieter: Herr Alfred Fischer (bisheriger Mieter)
- fiir den Sachverstdndigen: Herr BurghardtKothe

Die Gewerbeflichewurde beim Ortsbesichtigungstermin vom Sachverstindigennicht neu aufgemessen,weil sie
unstreitig ist. Zugrunde gelegt wird die dem Sachverstindigenmitgeteilte Nutzfliche von 110 m_.

Gelegenheitzur Stellungnahme bestand.

1.3 Grundlagen der Mietpreisermittlung

Zur Bearbeitungdes Gutachtensstanden dem Sachverstindigenfolgende Unterlagen zur Verfiigung:

*  Erkenntnisse der Ortsbesichtigung,

*  Auskiinfte vom Gutachterausschuss, von Immobilienmaklern und Hausverwaltungen, beim Deutschen
Hotel- und Gaststéttenverband (DEHOGA) sowie der Indurse und Handelskammer (IHK), Magdeburg

* anonymisierte Auskiinfte iiber Vergleichsobjekte des Rechts- und Ordnungses, Gewerbeabteilung,

der StadtRathen,
* sowie eigene Erhebungen aktueller Mietdaten.

1.3.1 Allgemeines:

Bei Gewerberaum ergeben sich in Abhingigkeit der Merkmale:

e Lage

e Art

*  Beschaffenheit

*  Ausstattung und

*  GroBe
unterschiedliche Mietpreisspannen. Je nach Art der gewerblichen Nutzung sind bei Biiros, Ladenlokalen usw. u
terschiedliche mietpreisbestimmende Merkmale mafBgeblich.

Bei gastronomisch genutzten Fliachen wirken sich vorrangig Lage und Grofle (insbesondere auch die Anzahl der
behordlich gnehmigten Sitzplatze) mietpreisbestimmend aus.

Die Lage ist sehr differenziert zu beurteilen, z.B. konnen unterschiedliche Lagequalititen der Straenseitem zu u
terschiedlichen Mieten fiihren. Eine Einkaufsstrale, wie hier beim Bewertungsobjekt, kann im Verlauf des Str

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Benzuges unterschiedliche Passantenfrequenzen aufweisen, die zu unterschiedliche Umsatzerwarturtgen tiad
demzufolge in der Lagequalitit unterschieden werden.

Auch bei unterschiedlichen Grofen (Nutzfldche, Sitz-Platzkapazitit) ist eine deutliche Abhédngigkeit zuibMieth
he festzustellen. Fiir kleinere Einheiten (bis ca. 60 m_) sind, verbunden mit der hoheren Flichenproduktivitit,
gewohnlich hohere Mieten erzielbar, als bei GroBflachen (ab ca. 100 m_). Diese TenHestzitigen auch die
Veroffentichungen im RDM-Preisspiegel sowie bekannter Immobilienfirmen.

Der qualitative Aspekt (Ausstattung) gerdt im Allgemeinen bei der Mietpreisbestimmung in den Hintergrund, da
bei einer Neuverndtung in der Regel ein Umbau (zu Lasten des Mieters) erfolgt. Das duflere Erscheinungsbild
des Gebdudes (unsanierter Altbau, sanierter Altbau, Neubau) wirkt sich demgegeniiber sehr wohl auf dets Mie
preis aus.

Die Beschaffenheit der Mietsache, insbesondere die Funktionalitit der Rdume fiir eine gastronomische Nutzung,
ist mietpreisbestimmend. So wirken sich i.d.R. schlecht angebundene Nebenzimmer im 1.0G oder weit ab der
Kiiche bzw. ein ungiinstiges Flachenverhiltnis von Gastraum, Kiiche, Lager, Biiro und sonstigen Riumenaneg
tiv auf den erzielbaren Mietpreis aus.

1.3.2 Mietbegriffe

Nettokaltmiete

Bei den weiteren Untersuchungenwird ein Mietbegriff zugrunde gelegt, welcherdie Betriebskostennach § 27 der
II. Berechnungsverordnung(Il. BV) nicht enthilt, nachfolgendim Gutadten als Nettokaltmiete bezeichnet.
Es ist das Entgelt, das alleineals Gegenleistungfiir den Gebrauchder Mietsacheselbst zu zahlenist.

BrancheniiblicheMiete, platziiblicheMiete

Begriffe haben nur im Zusammenhang mit gewerblichen Mietverhéltnissen eine Bedeutung. Brancleniiblich
kann z.B. eine Miete fiir gastronomische Einrichtungen sein. Eine platziiblicheMiete oder Platzmiete ist eine
Miete die iiblicherweiseeinheitlich von Vermietern gefordert wird, z.B. an einer bestimmte Strafle, einem be-
stimmten Platz, zudem fiir einen bestimmten Bereich oder eine bestimmte Stralenseite. Das konnen auch Durch-
schnittsmieten fiir ein abgegrenztesEinkaufszentrumsein.

Durchschnittsmiete.Marktmiete

Unter Durchschnittsmieteist eine Miete zu verstehen, welchesich aus der Gesamtheitder zu beriicksichigenden
Mietverhitnisse ergibt. Diese Grundgesamtheitkann insbesondere in Bezug zur zeitlichen Ausdehnung und der
mietpreisbildendenMerkmalskombinationeneingegrenztbzw. ausgedehntwerden.

Die Marktmieteist der Preis, der zum Zeitpunkt der Betrachtungbei einer Neuvermietungerzielbarist.

iiblich, ortsiiblich, marktiiblich

Der Begriff der Ublichkeit stellt einen unbestimmten Rechtsbegriff dar, der wirtschaftlichals ein Durchschnits-
wert zu verstehenist und technischdurch statistische Mittelwerte ausgedriicktwerden kann.

Um auf eine Ublichkeit schlieBen zu konnen, wird eine bestimmte Datenmenge bendtigt. Beziehen sich diese
Daten auf einen geographischgenau abgegrenztenBereich, so spricht man vom ,,Ortsiiblichen®. Wenn auflerdem
die Verhilnisse, die genau zum Zeitpunkt der Betrachtung vorlagen zu untersuchen sind, so ist darunter das
,»Marktibliche*zu verstehen.

,Marktiiblich“und ,,ortsiiblich* sind keine sich gegenseitig zwangslaufig ausschlieenden, sondern ergdnzende
Begriffe.

! zu den fortlaufend aufgefiihrten Mietbegriffen vgl. DROGE, 1999, S. 85 ff.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Neumiete/ Bestandsmiete

Unter Neumieten versteht man Mietpreise, die zwischen Vermieter und Mieter erstmals vereinbart wurden. Wird
bei einem bestehendenMietverhiltnis wihrend der Vertragslaufzeitdie Miete gedndert (i.d.R. erhoht), handelt es
sich bei der gedndeten Miete um eine Bestandsmgte.

Staffelmiete
Bei einer Staffelmietvereinbarung ist die zukiinftige Mietpreisentwicklung von vornherein festgelegt. Hohe der
Miete und Zeitpunkt der Anpassung sind eindeutig geregelt.

Umsatzmiete. Indexmiete

Bei der Umsatzmiete (gelegentlich im Einzelhandel, oftmals bei Pachtvertrigen mit brauereigebundenest#as
ten) wird die Hohe der Mietzahlung prozentual vom realisierten Umsatz abhingig gemacht, wobei divefen-
barter Sockébetrag iiblich ist.

Die Indexmiete (Wertsicherungsvereinbarung im gewerblichen Bereich) ist von einer bestimmten, vertraglich ve
einbarten Entwicklung einer statistisch ermittelten Messzahl abhingig (i.d.R. Preisindex der Lebenshaltung einer
bestimmten Personengruppe).

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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2

BESCHREIBUNG / BEURTEILUN G

der derzeit als Bistro genutzten Gewerbefliche gelegen im Erdgeschoss des Hauses

anhand der Kriterien:

L] L] L] L] L]

Mustermann Strafle 6
in

99333 Rathen

LAGE

ART
BESCHAFFENHEIT
AUSSTATTUNG
MANGEL

2.1 Lagebeschreibung des Grundstiicks

Gemeinde/Stadt:

Stadtteil:

Strafle:

Umliegende Bebauung:

Geschosszahl der u m-
liege nden Bebauung:
Bebauungsdichte:

Zustand der Bebauung
im Umfeld:

Rathen ist eine attraktive Kreisstadt mit ca. 30.000 Einwohnern
im Siuid-Osten Sachsen-Anhalts. Die als Mittelzentrum ausgewie-
sene Stadt nimmt im Landkreis eine zentrale Lage ein. Rathen
liegt im WirtschaftsdreieckMagdeburg — Halle — Leipzig. Trotz
guter vorhandenerMoglichkeiten wird die wirtschaftliche Entwick-
lung im Landkreis Rathen als stagnierend bis riickldufig einge-
schitzt. Die Arbeitslosenrateliegt bei ca. 23 %, die Bevolkerung-
zahl ist riicklaufig.

Zentrum

Mustermann Strafle, gelegen in der Fullgingerzone des Zentrums
von Rathen. Das zu bewertende Objekt liegt auf der nordlichen
Straenseite. Die Mustermann Strafle ist seit 1994/96 als Sanie-

rungsgebiet festgesetzt.

Wohn- und Geschiftshiuser,Neu- und Altbauten verschiedenen
Baualters (Griinderzeit,Nachkriegsbebauungmoderne Architetur)

iiberwiegend3 bis 4-geschossig als Altbauten, tlw. auch als Wie-
deraufbautenbzw. Neubauten

angrenzendeBebauung geschlossen,

normal gepflegtes Straenbild ohne Auffilligkeiten

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Beeintrichtigung durch
gewerbliche oder sons-
tige Nutzung:

StraBenlage:

AuBenbereichs-
orientierung:

Umgebungssituation :

Umliegendes Gewerbe:

Konkurrenz-Situation:

* teilweise fiktive Annahme

Beim Ortsbesichtigungstermin konnten keine iiber das normale

Maf hinausgehende Beeintrichtigungen durch gewerbliche oder

sonstige Nutzung festgestellt werden. In diesem Zusammenhang
ist darauf hinzuweisen, dass es sich hier um eine zentrale Innen-

stadtlage handelt. Bedingt durch relativ hohe Passantenfrequenzer
innerhalb der FuBgiingerzonesind wihrend der Offnungszeitender

Gewerbeeinrichtungeribliche Lirmimmissionen zu verzeichnen.

Bei der Schaulaunischen Strafle handelt es sich um eine in der
FuBgingerzone (iiberwiegend 1a — Lage) liegende Straf3e mit nor-
malem Anlieferverkehrund reger Passantenfrequenz.In berufsbe-
dingten Spitzenzeitenerhoht sich das Verkehrsafkommen.

Gastriaume: stralenseitig(nach Siiden)

Kiichenbereich, Lager, WC- Hofseitig (nachNorden)
Bereich’

Die FuBlgidngerzoneist mit groBformatigen Betonsteinplatten be-
festigt und begriint (Hochbeet und Baumanpflanzung). Vor dem
Bewertungsobjekt befindet sich ein Wasserspiel. Die angenehme
Gestaltung der Auflenflichenunterstiitzt die Moglichkeiten eines
Saisonbetriebesim Freien.

* Schloss-Passage mit Sport- und Bekleidungsgeschiften, Ge-
miiseldden, Biacker (iiberdurchschnittlichhoher Leerstand),

e Zahlreiche Einkaufsmoglichkeiten und Gewerbeeinrichtungen
die iiber den alltdgichen Bedarf hinausgehen befinden sich in
unmittelbarerNzhe

Folgende gastronomische Einrichtungen sind in der ndheren Um-
gebung erreihbar:

Restaurant Preisklasse Nutzfliche (Haupt-  Entfernung  zum

gastraum) Bewertungsdjekt
Stadtscheune mittel 80 m_ 50 m
Griechisches  mittel 80 m_ 60 m
Restaurant

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Parkpliitze:

Erreichbarkeit von
offentlichen Verkehr s-
mitteln:

Uberortliche
Verkehrsanbindung:

Nichstgelegene Haup t-
verbindungsstrale i n-
nerhalb des Stadtg ebie-
tes:

Sonstiges

Lagebewertung:

Am  Butter- leerstehend 99 m_ 150 m
markt

Cafe "Lies gehoben 125 m_ 300 m
Bumerang leerstehend 180 m_ 50 m

Offentliche Parkplitze befinden sich am Durchbruch (70 m) und
nordlich der Schloss-Passage(60 m). Die Parkplatz-Situatia ist
als ausrdchend zu bezeichnen.

Haltestellen des offentlichen Personennahverkehrssind fuflldufig
glinstig erreichbar. Rathen verfiigt liber ein kostenfreies Personen-
nahverkehrssystem.

Die Bundesstrale B 185 durchquert den Landkreis in Ost-West-
Richtung; die Bundesstraen B 187a und B 183 in Nord-Siid-
Richtung.

Auffahrten zur Bundesautobahn A9 befinden sich in ca. 20 km
Entfernung, zur A14 sind es ca. 14 km. Der Flughafen Halle-
Leipzig ist ca. 60 km entfernt. Rathen ist ein Eisenbahnknota-
punkt und ist an die Hauptstreckender Deutschen Bahn AG: Hal-
le-Magdeburg sowie Halberstadt-Berlin angeschlossen sowie als
Nebenstreckemit dem Elbhafen Aken/Elbe verbunden.

Die Mustermann Strale miindet 6stlich in den Birplatzund west-
lich an den Holzmarkt.

Die nahe zum Zentrum von Rathen liegende Hochschule Anhalt
bietet vielfiltige Bildungsmoglichkeiten.

Unter dem Gesichtspunkt der Lagewertigkeit als Geschiftslage
kann das Objekt (noch zentral im Ortskern) in Anlehnung an den
Preisspiegel des Ringes Deutscher Makler (RDM) als eine noch
typische la- Lage, bezogen auf den ortlichen Immobilienmarkt,
eingestuft werden. Die Klassifizierung beruht auf der ortlich stér-
keren Passantenfrequenzund den darauf basierenden Umsatzewar-
tungen gegeniiber der als deutlich schwichereinzustufendenZone
der Mustermannn Strae zwischen Burgstra3e und dem Bérplatz.
Zu bemerkenist, dass nach iibereinstimmenden Aussagen (BBE-
Studie, Sachverstidndiger,ortsansissige Makler) die dem Bewa-
tungsobjekt gegeniiberliegende StraBenseite stirker frequentiert

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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2.2 Art

Baujahr des Geba udes:

Gebiudeart:

Bauweise des
Gebaudes:

Gebiudegliederung:

Angrenzung an Nac h-
bargebiude:

Geschosshohe des
Gebiaudes:

Modernisierung, I n-
stan dhaltungen:

Anzahl der
Mietparteien:

Gewerbliche Nutzung:

Denkmalschutz:

2.3 Beschaffenheit

Architektonische Ge-
staltung des Gebiudes:

Wirmedimmverbundsys-
tem:

Zugang zum Bistro:

Begehbarkeit und Ge-
staltung des Treppe n-
hauses:

wird. Die unmittelbar an das Bewertungsobjekt angrenzende
Schlosspassage wird nicht als attraktiv angesehen, der Brancha-
mix ist unbefriedgend, die Passagefiihrt ins Leere.

Altbau ca. 1900,

Voll unterkellertesWohn- und Geschiftshaus

konventionelle Maverwerksbauweise unterkellert

Vorderhaus

beidseitig angebaut

4-geschossig (inkl. ausgebautemDachgeschoss)

ca 1996 umfassend modernisiert regelmidBiginstandgehalten

6 Mietparteien nutzen die Ridumlichkeiten der drei Oberge-
schosse zu Wohnzwecken

z.Zt. gastronomischeNutzung als Bistro

Gebiudesteht nicht unter Denkmalschutz

Die architektonischeGestaltung des Gebidudes zeigt keine beson-
ders zu wertendenKriterien.

Im EG nicht vorhanden, ab 1.0G vorhanden.
Der Zugang erfolgt iiber eine zweiseitige Rampe von der
Mustermannn Strale aus. Die Anlieferung erfolgt iiber den Hin-

tereingang von der Groflen Badergasse.

instandgesetzt, geputzt, gestrichen, Natursteinbelag, Treppenlin-
fe massiv,

insgesamt gepflegterEindruck

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Beurteilung:

Durchgefiihrtebauliche Maflnahmenbewirkten eine Verbessrung
der Bauwerkshiilleund des Treppenhauses. Die architekonische
Gestaltung, insbesondere der Fassade und des Hausengangsbe-
reiches, ist als durchschnittlich einzuschitzen. Der Gesamten-
druck des Hauses, unter Beriicksichtigungder Aulenaalagen und
der Umgebung, wird unter Wiirdigung des Baualters sowie der
umfassendenSanierung als normal eingestuft.

2.3.1 Beschaffenheit der Mietsache

Grundrisssituation des
Bistros:

lichte Raumhohen:

AuBensitzfliache:

Blicksituationen:

Belichtung und
Beliiftung:

Beurteilung:

Das Bistro befindetsich im Erdgeschoss, jedoch nicht zu ebener
Erde. Der Gastraum ist behindertengerechtiiber eine Rampe er-
reichbar. Das Mietobjekt verfiigt iiber einen Gastraum, einen Kii-
chentereich, ein Personal- und Giste-WC sowie Flachenfiir La-
ger und Biiro. Fiir den Gastraum sind 28 Plitze behordlich ge-
nehmigt. Die Anordnung der Raumlichkeitenist funktional und
zweckniiBig (sieheAnlage?2).

ca.3,5 m

AuBensitzgelegenheitenbieten sich aufgrund der vorhandenen
Umfeldgestaltungan. 10 Aufensitzpldtzesind behordlich gesta-
tet.

straenseitig: Blick auf die Fufgingerzone mit Springbrunnen
und Begriinung

hofseitig: Blick auf einen unbefestigtenParkplatz

In allen Rdumen besteht durch Tageslicht erzeugtenormale Hel-
ligkeit. Der Gastraum wird zusétzlichiiber eine Liiftungsanlage
be- und entliiftet.

Die Ortsbesichtigung hat ergeben,dass der Ausbau des Ladenb-
kals mieterseitig erfolgte. Ebenso ist das bewegliche Inventar
wie Regale, Verkaufstresen usw. mieterseitig erstellt worden.
Die Gewerbeflicheist abgeschlossen. Qualitidt und Zustand der
Ausstattung sind durchschnittlich. Die Raumaufteilung ist im
Verhiltnis zur Gesamtfldcheals gut einzuschizen. Nicht beheb-
bare Mingel wurden nicht festgestellt. Moglicherweise vorhan-
dene behebbare Mingel sind nicht Gegenstand dieses Gutad-
tens. Mieterseitige Investitionen werden bei der nachfolgenden
Bewertung nicht beriicksichtigt.

Zusammenfassendwurde hier eine typische Ladenlokalsituation
vorgefunden, ohne besonders hervorzuhebende Vor- oder
Nachteile.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin



2.3.2 Sonstiges

Erginzende Einrichtun-
gen:

Kellerfliachen:
Besonderheiten im a n-
grenzenden Umfeld:

Unterhaltungszustand:

24 Ausstattung
24.1 Haus

Auflenanlagen:

Fassade:

Treppe:

Treppenhaus-
winde:

2.4.2 Gaststitte

Nutzfliche:

Lichte Raumh 6-
he:

FuBboden:

Wiinde:

Decken:

keine

Zur Gewerbeflichegehort ein abgetrennter Kellerraum, der zu
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Lagerzweckengenutzt wird.

Keine

Normal;

Keine zum Gebidudegehorenden Aullenanlagen

Straenseitig- und hofseitig: im Erdgeschoss groflichige Sandsten-

plattenverkledung (Vothangfassade),
ab 1. ObergeschossWiarmedimmverbundsystem

massiv, mit Natursteinbelag

verputzt, gestrichen

110 m_

ca.3,5 m

Steinzeugfliesenbelag
Gastraum:
Sanitirbereiche:
Kiiche:

tapeziert,gestrichen

tapeziert,gestrichen
gefliest

Fliesenspiegel

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Tiiren: Innen: furnierte Futtertiiren
Auflen: Kunststoffeingangstiiren, isolier-
verglast
Fenster: Kunststofffenstermit Isolierverglasung
Elektro- dem Baujahr (Modernisierung) entsprechend, Tiir6ffner und Gegen-
Installation: sprechalage
WC-Anlage: Standard-Ausstattung, weill
Heizung / Gasetagenheizung mit kombinierter Warmwasserversorgung, Flad-
Warmwasser: heizkorper
Keller: abgetrennterKelleabstellraum, zu Lagerzweckengenutzt
Sonstiges: -

Die vorgefundene Ausstattung zeigt keine besonders zu wertenden Vor- oder Nachteile.

2.5 Nutzflichen

Gemil den vom Auftraggeber gemachten Angaben ist fiir das Bewertungsobjekt von einer Gesamtnutzfliche
(Gastraum einschlieSlich Lager und Biiro) von 110 m_ auszugehen. Entsprechend den gemachten Angaben des
derzeitigen Mieters (Herrn Alfred Fischer) beim Ortstermin ergeben sicheinzelnen nachfolgende Nutzidhen:

Geschoss Nutzung als Nutzfldache
m
EG Gastraum mit einer Kpazitit 77
von 28 Sitzplitzen
EG Kiiche, Biiro, WC, somstige 25
Nebenrdume und Verkehufld-
chen
EG Lager- und Kiihlraum 8
KG Lagerfliche -
Gesamt Nutzfldche 110

Fiir die gastronomisch nutzbare Fliche im Vorgartenbereich (Stralenraum) wird von einer saisonal nutzbaren
Platzkapazitit von 10 Siplitzen ausgegangen.

AuftragsgemiB erfolgte keine Uberpriifung der aufgefiihrten Flichenangaben in der Ortlichkeit.

2.6 Miingel

In diesem Gutachtenfinden nur Mingef Beriicksichtigung, die substantieller Art sind (Kategoriel). Voriiberge-
hende, leicht behebbareMingel (Kategoriell) finden keine Beachtung,da auch die vergleichbarenGewerbedjek-
te als frei von dieser Art von Méngelzugrunde gelegt werden. Nicht bewertet werden auch die nicht iiberpriifba-
ren Mingel (Katgorie III).

Von dem Mieter genanntebzw. vom SachverstindigenfestgestellteMéngel der

Kategorie 1 (dauerhafte,den Mietwert beeinflussendeMingel):

KEINE

2 vgl. Utteil des Landgerichtes Koln (12 S 245/80) vom 16.12.1980, s.a. OLG Stuttgart, Beschluss vom 7.7.198 IR@Miet 1/81)

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Kategorie II festgestellteMingel (voriibergehende behebbareMéngel):
KEINE
Kategorie III festgestellteMingel (nicht iiberpriifbareMangel):

KEINE

2.7 Zusammenfassung

Das Bewertungsobjekt bietet aufgrund durchgefiihrter Modernisierungsmafinahmen (Einbasdfmgenheizung

mit kombinierter Warmwasserversorgung, neue Sanitdrrdume, Isolierglasfenster) einen normalen Ausstattung
standard mit einer durchschnittlichen Grundrissgestaltung. Der geschiftliche Standort als randstindige la-Lage
im Ortskern ist als gut zu charakterisieren.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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3 ERMITTLUNG DER ORTSUBLICHEN MARKTMIETE

3.1 Bewertungsgrundlagen

Zur Ermittlung des orts- und marktiiblichenGewerbemietzinseswird im Rahmendieses Gutachtens auf folgende
Datenquellen zuriickgegriffen:
* Immobilienpreisspiegelfiir Gewerbeimmobiliendes Ringes DeutscherMakler (RDM) (siehe Anlage 6),
e  Mietwertspannender Industrie- und Handelskammer(IHK) Magdeburg und ggf. der Geschiftsstelledes
Gutachterausschussediir Grundstiickswertefiir den Bereich des KatasteramtesRathen liegen in diesem
Fall nicht vor. Jedoch wurden miindliche Auskiinfte eines Sachverstindigendes Gutachterausschusses
fiir Grundstiickswerte fiir den Bereichdes KatasteramtesRathen eingeholt.
* Auskiinfte bei der Stadtverwaltung (Ordnungsamt) sowie bei ortsansdssigen Immobilienunternehmen
(sieche Anlage 8),
* Eigene Erhebungen zu aktuellen Mietdaten aus dem Marktsegment gastronomisch genutzte Einrichtun-
gen.

3.1.1 Auswertung der Abfragen

An Hand der allgemeinenMietwertiibersichten(hier nur vom RDM) erfolgt zunichsteine Eingrenzung des zu
bewertenden Mietniveaus. Im vorliegenden Fall sind im Immobilienpreisspiegé fiir die Stadt Rathen zwar
durchschnittliche Mietangaben (Erhebungszeitraum:2.Quartal 2001) fiir Ladenflichenenthalten (1a-Lage: fiir
kleine ebenerdge Ladenflidchenbis ca. 60 m_ werden durchschnittlich 25 DM/m_/monatlich nettokalt gezahlt;
fiir grole ebererdige Ladenfldchenab ca. 100 m_ werden durchschnittlich 10 DM/m_/monatlich nettokalt ge-
zahlt). Angaben zu Mietpreisenfiir gastronomisch genutzte Mietobjektesind diesem Mietspiegel jedoch nicht zu
entnehmen.

Den Mietpreisiibersichtender IHK Magdeburg und den Veroffentlichungen (Marktberichte)des Gutachteras-
schusses fiir Grundstiickswertefiir den Landkreis Rathen sind keine geeigneten Gewerbemietspannenfiir gastro-
nomisch genutzte Gewerbeflicherzu entnehmen.

Entsprechend iibereinstimmender Aussagen von ansissigen Maklern, Hausverwaltungen, Sachverstindigen
(GAA) und Verwaltungsangestellten(Ordnungsamt-Gewerbeabteilunggind die Mietspannen fiir sdmtliche Ge-

werbemietobjekte(Ladengeschéftsowie gastronomisch genutzte Gewerbeflacheyeit ca. 1998 deutlich riicklaifig

und bewegensich in einer Spanne zwischen ca. 10 DM/m_/monatlich und ca. 30 DM/m_/monatlich nettokalt.

Fiir Neuaschliisse fiir Ladengeschiftdiegt die Spanne bei gleicherLage ca. zwischen 8 — 20 DM/m_/monatlich
nettokalt.

3.2 Vergleichswertverfahren

3.2.1 Auswertung der Vergleichsobjekte

Die in der Anlage 5 aufgefiihrten Mietdaten von vergleichsgeeignetenObjekten in der niheren Umgebung des
Bewertungsobjektesbzw. in vergleichbarerLage sind Ergebnis einer personlichen bzw. schriftlichen Befragung
(mittels standardisiertenFragebogen)sowie einer Auskunft beim Ordnungsamt der Stadt Rathen. Samtliche Ob-
jekte wurden besichtigt und die Angaben soweit moglich augenscheinlichiiberpriift. Hinsichtlich der Anforde-
rungen an die Lokalisierbarkeit der aufgefiihrten Vergleichsobjekte werden Ortslage und StraBenname benannt,
nicht jedoch die personenbezogenenDaten.

Bei der Auswabhl der vergleichsgeeigneterObjekte wurden nachfolgendeVoraussetzungenberiicksiditigt:

3 entsprechend der héchstrichterlichen Rechtssprechung

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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*  Objekte befinden sich in annihernd vergleichbarergesch#tlicher Lage (im Bereich der Fulgingazone
von Rathen). Die wirtschaftlichenAktivititen als gastronomischeEinrichtung sind sowohl auf die Ver-
sorgung des Nahbedarfsals auch auf einen groBeren Einzugsbereichabgestellt. Konkurrierende B etriebe
sind im nzheren Umfeld vorhanden. Soweit im Einzelfall eine bessere bzw. schlechtereLageweatigkeit
gegebenist, wird dies durch entsprechendeAnpassungen beriicksichtigt(siehe Punkt 3.2.2).

* Die vergleichsgeeignetenObjekte befinden sich liberwiegendin sanierten Altbauten, vereinzeltauch in
Neubautenmit normalen baulichenStandard.

*  Eine Differenzierungder Nutzflichennach Gastriumen, Kiiche, Sanitdrrdumenetc. erfolgt im einzelnen
nicht. Die ausgewertetenNettokaltmieten verstehen sich als Mieten iiber die gesamte Nutzflichd , in
die differenzierteBewertungeneinzelnerNutzflichenbereits eingegangensind (siechePunkt 3.2.2).

*  GroBereminderwertigeLagerflichenim Kellero.d. werdeninnerhalb der Auswertung bei der Nutzfliche
durch Abzug beriiksichtigt, da solche Flachenregelmidfigohne zusitzlichenAnsatz im Mietpreis bzw.
nur zu einem sehr geringen Quadratmeterpreisvermietet werden (siehe Anlage 5, Seite 2 und 3).

* Es werdennur Mietobjekteberiicksichtigt,die von privaten Vermieternangeboten werden.

»  Fiir alle Mietobjekte bestehen befristete Mietvertrage (hdufigste Laufzeit 5-10 Jahre), teilweise mit ein-
maligem Optionsrecht zugunsten des Mieters.

» In der Mehrzahl der Fille sind Mietanpassungsklauselnvereinbat, i.d.R. sind dabei Anderungen des
Preisindex der Lebenshaltungskosten das auslésende Moment fiir Neuverhandlungen.

Da fiir die Ermittlung der Marktmiete nur moglichst zeitnahestichtagsbezogeneMietdaten heranzuziehensind,
wird im Rahmen dieses Gutachtas nur auf Mietwerte aus Neuvermietungenund Anderungen von Bestandsme-
ten zuriickgegriffen,die nicht linger als zwei Jahre zuriickliegen.

Damit sind die Mietwerte unter Ifd. Nr. 7 und 9 (siehe Anlage 5) fiir die weitere Auswertung nicht zu beriidk-
sichtigen.

Die Mietwerte unter Ifd. Nr. 2 (siehe Anlage 5) sind wegen ungewohnlicher Verhiltnisse (Mieterin ist Tochter
des Eigentiimers)ebenso fiir die weitere Auswertung unbrauchbar.

Die Mietwerteunter 1df. Nr. 4 (sieche Anlage5) sind fiir die weitere Auswertung nicht geeignet, da es sich hier
um ein Backwarengeschidftmit Tagescafeund Imbiss einer groferen Kette handelt. Grole Handelsketten sind
durchaus bereitin besonders exponierterLage Mieten zu zlen, die iiber die Marktmiete weit hinausgehen.

Bei Ifd. Nr. 1 wurde der Mietzins korrigiert, da eine Wohnung mit ca. 45 m_ WI{l. zusitzlicherBestandteil der
Mietsacheist (sieche Anlage 5, Seite 3).

4 mit Ausnahme minderwertiger Keller- oder Lagerflichen
5 siche Anlage 5, Seite 2

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Unter Beriicksichtigungder zuvor genannten Uberlegungenund Umstinde werden die nachfolgenden Vergleichs-
objekte fiir die Mietpreisfindung herangezogen:

Vergleichsobjekte: gastronomische Einrichtungen in la-Lage in der
IStadt Rathen
Nutzfliche| Nettokaltmiete
Mietvertrag | abziiglich | korrigiert zum
vom: Lager/Kelleq Stichtag durchschn. NKM
1fd.Nr Stralle Art angepasst am: m_ DM/monatlich| DM/m_/monatlich
1 Holzmarkt Cafe/Bistro 01.04.2000 248 3.185 12,84
01.05.1996
3 Holzmarkt Restaurant 01.05.2001 210 3.400 16,19
Cafe/
5 Am Markt Restaurant 01.12.2000 248 3.500 14,11
Am Markt Cafe 15.05.2001 221 3.550 16,06
8 Hallesche Strale¢ Restaurant 24.05.2000 264 5.925 22,44
Mittelwert 16,33

Das Bewertungsobjekt weist eine Nutzfliche von 110 m_ auf. Die fiir die Ermittlung der Marktmiete heramgez
genen Vergleichsobjekte haben Nutzflachen zwischen 210 und 264 m_. Gewohnlich sind fiir Ladenlokale mit
Fldchen bis ca. 60 m_ deutlich hohere Mieten erzielbar. Nach meinen Erkenntnissen ist im ortlichen Marktse
ment der gastronomischen Einrichtungen kein signifikanter Einfluss der GroB3e (Nutzflichen groBer ca. 80 m_)
auf den Mietzins nachweisbar. Demzufolge erfolgt keine diesbeziigliche Anpassung.

3.2.2 Beriicksichtigung weiterer wertbeeinflussender Merkmale

Erfahrungsgemal wirkt sich die Tatsache, dass Objekte hinsichtlich ihrer geschiftlichen Lage Vorteile bzw.
Nachteile aufweisen, auf die Hohe des Mietpreises aus. Die bei exponierten Lagen feststellbare hoherafeassa
frequenz fiihrt zu hoheren Umsatzerwartungen, fiir die auch ein entsprechend hoheres Mietpreisnivearwanten
ist. Bei nachteiligen Lagen ist ein ¢sprechend niedrigeres Mietpreisniveau zu erwarten.

Wegen der bevorzugten geschiftlichen Lage direkt am Holzmarkt bzw. am Marktplatz wird es fiir angemessen
gehalten die ermittelten durchschnittlichen Mietpreise der Vergleichsobjekte 1fd. Nr. 1,3, 5 und 6 um rd. 10 %
anzupassen, da bei diesen Objekten gegeniiber dem Bewertungsobjekt von einer hoheren Umsatzerwartisag au
zugehen ist. Wegen der Ecklage des Vergleichsobjektes 1fd. Nr. 1 halte ich dariiber hinaus eine weiteresAnpa
sung um 5 % fiir gerechtfertigt.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Der an das Bewertungsobjekt lageangepasste Durchschnittswert betrigt somit:

Angepasste
Durchschn. NKM Korrekturfaktor in % Nettokaltmiete

Ifd.Nr DM/m_/mtl. wegen Lagewertigkeit DM/m_/mtl.
1 12,84 Besser=15 % 10,91
3 16,19 Besser=10 % 14,57
5 14,11 Besser=10 % 12,70
16,06 Besser=10 % 14,45
22,44 Keine Anpassung 22,44
16,33 Mittelwert 15,01

Eine weitere Differenzierung nach unterschiedlichen Funktionsfldchen ist nicht erforderlich und marktgerecht, da
es nach meiner Erfahrung ortsiiblich ist, gastronomisch genutzte Objekte in der Regel zu einem einheitlichen, a
le Funktionsbereiche umfassenden Quadratmeterpreis zu vermieten.

Ergebnis:
In Auswertung der Vergleichsobjekte und unter Wiirdigung aller sonstigen Umstidnde und Verhiltnisse ergibt
sich ein an die Lage des Bewertungsobjektes angepasster Mittelwert von

rd. 15,00 DM/m_/Nutzfliche bzw. 7,67 /m_/Nutzfliche.
Dieser Wert liegt innerhalb der Spannen fiir Gewerbeimmobilien des RDM, bestitigt die Auskiinfte dertStad
verwaltung, des Sachverstindigen des GAA sowie der ortsansidssigen Maklerin und bestitigt die ortliche Mark
entwicklung der vergangenen sechs Jahre (sichalAgen 6 und 8).

3.3 Pachtwertberechnung nach der EOP-Methode

(nur zur Plausibilitidtskontrolle)

Mit dem Urteil vom 28.04.1996 hat der BGH entschieden, dass die Ertragskraft Orientierte Pachtwertfindung
(EOP-Methode) fiir die Bewertung einer gastgewerblichen Pacht —zur Bestimmung eines auffilligen Misilce
nisses zwischen Leistung und Gegenleistung in i.S. von § 138 Abs. 1 BGB — nicht geeignet ist. Nur wenn au
nahmsweise vergleichbare Objekt nicht zur Verfiigung stehen sollten, sind ggf. andere Erfahrungsweetarim-
ziehed.

Als Ausgangsdaten fiir das Bewertungsobjekt liegen vor:

1. Standort: Rathen (30.000 Einwohner)
Lage: la Randlage
2. GroBe: Konzessionsgenehmigung fiir 28 Sitzpldtze im Hauptgastraum

Konzessionsgenehmigung fiir 10 Sitzplidtze im Straenbereich
kein Nebenraum, kein Garten, 2 Vollbeschéftigte Angestellte

3. Betriebszeiten: innen: ganzjihrig
auBlen:  saisonal
4. Betriebsart: Bistro
5. Erscheinungsbild: gepflegt, normal
Ausstattungsstandard: nicht durch Vermieter ausgestattet

¢ BGH-Urteil vom 28.4.1999 (XII ZR 150/97)
"s. LOEW, Horst: Zur Miet- und Pachtwertfindung gastgewerblicher Bewertungsobjekte mit Hilfe des VergleichswertvdnfdBukas
1/2001, S. 14

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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Rechnung:

1. Arbeitsschritt —
Festste llen von
Basi swerten:

Spanne fiir
Bistros®:

Basisumsatz fiir
Speisen und Ge-
trinke pro
Platz/Jahr in DM
ohne Mwst.
5.000 bis 9.000
DM hier angeh#
ten:

Basis-Umsatz
in DM

7.000 DM °

Sitzplatzkapazitit:
Innen: 28 Plitze
AuBen: 10 Pldtze

(saional)

Faktor:
1,0
0,3

(28x1,0) + (10x0,3)

Gesamt
Plat zkapazitiit:
31 Pldtze

Basisumsatz fiir
Speisen und Getrén-
ke:

Sonstiger Warenm-
satz:

Kein Ansatz

31x7.000 DM
da unbedeutend

Basisumsatz:
210.000 DM
0 DM

Basis-Pachtzins
in %:

Spanne fiir
Bistros'’

10 bis 12 %
hier angehalten:

Basis-Pachtzins:
12 % !

2. Arbeitsschritt —An-
passung
/Bewertung der
festgestellten Ve
hiltnisse:
Basisumsatz fiir
Speisen und Getrinke

210.000 DM 2

Basispachtzins in %

12 %"

Zu- und A b-
schlige wegen Ab-
schrabungen:

Hier: Abschlag in
DM wegen nicht
vom Péchter gestdl
ter Ausstatung

Ausstattung
fiir Bistro
kostet rd.
70.000 DM

Abschreibung iiber
10 Jahre:

Investition x Annu-
itdtenfaktor= jahnk
che Pachtkorrektur

Annuititenfaktor
bei 10 Jahren
Laufzeit und 6%
kalkul. Zinsen=
0,136

rd. -9.500 DM "

Eine Anpassung we-
gen offener sowie
verdeckter vertrag
bedingter Krierien
mit Einfluss auf Um-
satz bzw. auf Pach
zins_entfillt hier.

0 DM

Korrigierter Bass-
pachtzins in DM
Summe Zu-
/Abschlige:

12 %

von 210.000 DM

25.200 DM

- 9.500 DM

Pachtzins in
DM/Jahr

15.700 DM

8 vgl. INTERHOGA: Miet- und Pachtvertriige im Gastgewerbrstgewerbliche Schriftenreihe, 5. Aufl.. Dez. 1999, S. 28

° Durchschnittswert fiir Umsatzbereich Speisen und Getriinke in Bistros unter Beriicksichtigung der Ausgangsdaten (1) Standort, (2) Grof

(3) Betriebszeit
g FuBnote 7, S. 31

' Durchschnittswert fiir Umsatzbereich Speisen und Getrinke in Bistros unter Beriicksichtigung der Ausgangsdaten (1) Standort, (2) Grol

(3) Betriebszeit sowie der Tatsache, dass Objekt in den Neuen Bundeslindern (+2-3% wegen hoherer Zinsbelastung)

2 keine Anpassung notwendig, Erscheinungsbild, Ausstattungsstandard sowie Funktionalitit des Bewertungsobjektes sind normal

B3 keine Anpassung wegen objektimmanenter Kriterien mit Einfluss auf den Pachtzins in Prozenten, wie z.B. uniiblichem Wareneinsatz, |

sonalkosten, Energiekosten u.i.
40,136 x 70.000 DM=9.520 DM

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe

Berlin
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Ergebnis:

Der nach detEOP-Methode ermittelte Jahrespachtwert fiir das Bewertungsobjekt betrigt
15.700 DM  bzw. rd. 8.000

Dieser Wert entspricht einem monatlichen Preis pro Quadratmeter Nutzfldche von:

15.700 DM / 12 Monate / 110 m_= rd. 11,90 DM/m_/mtl . bzw. von rd. 6,08 /m_/mtl..

4 ENTWICKLUNG DES MARKTES FUR
GEWERBERAUM

Entsprechend der Aufgabenstellung ist die Entwicklung des Marktes fiir Gewerberdume in der SRuathen zw-
schen 1996 und 2002 zu untersuchen.

Hier zu wurden Auskiinfte bei folgenden Einrichtungen eingeholt:

* Ring Deutscher Makler (RDM), (siehe Anlage 6)

e  Deutscher Hotel- und Gaststéttenverband (DEHOGA), (siehe Anlage 7)

e Industrie und Handelskammer (IHK) Magdeburg

e Amt fiir Wirtschaftsforderung in der StadtverwaltunRathen (sieche Anlage 8)

¢ Ordnungsamt - Gewerbeabteilung in der StadtverwaltunRathen (siche Anlage 8)

*  SAW - Maklerbiiro inRathen (siehe Anlage 8

e Sachverstindiger beim Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Landkiathen (siehe Ard-

ge 8).

Séamtliche Einrichtungen bestitigen iibereinstimmend den Riickgang der Gewerberaummieten. Konkrete Zahlen
werden nur vom RDM bekannt gegeben. Die riickldufige Entwicklung der GewerberaummieteiRathen geht
insbesondere im Bereich der gastronomischen Einrichtungen konform mit der bundesweiten Umsatzentwicklung
innerhalb der Gastronomie (sieche Konjunktugbichte DEHOGA 1996 bis 2001).

Im Gegensatz zu den Angaben des RDM ist laut Auskunft OrdnungsarRathen sowie SAW — Maklerbiiro ein
Riickgang der Gewerberaummieten iRathen erst emdeutig seit 1997/98 feststellbar.

Vom Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte fiir den Bereich des KatasteranRashen wurden keine Angben
zur Entwicklung des Marktes fiir Gewerberdume gemacht, auch den Grundstiicksmarktberichten sind diegbezii
lich keine brauchbaren Informationen zu entnehmen.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass entsprechend der vom RDM veroffentlichten Zahlen (siahe A
lage 6) seit 1996/1997 ein deutlicher Riickgang der Gewerberaummieten zu verzeichnen ist. Dabei sind auch in
Spitzenlagen insbesondere fiir grolere Ladenlokale (grofer 100 m_ Nutzfliche) Riickgénge gegeniiber 1996 von
teilweise mehr als 50 % zu beobachten. Die Spanne der Riickgidnge fiir Ladenmieten fiir 1a- und 1b-Lagen reicht
von ca. 30 bis fast 70 %. Detailliertere Angaben sind der Anlage 6 zu entnehmen.

Im Bereich der Biiromieten liegen vom RDM filRathen seit dem Jahr 2000 keine Angaben vor. Nach Auskunft
bei der Gewerbeabteilung im OrdnungsamRathen sowie der ansidssigen Maklerin sind hier im Gegensatz zu den
Ladenlokalen nur relativ leichte Riickgédnge seit 1996 (ca. 10 bis 20 %) zrzeiechnen.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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5 ERGEBNIS

Im vorliegenden Fall stelle ich gestiitzt auf das Vergleichswertverfahren und unter Wiirdigung der Marktdatwic
lung fiir das Bewertungsobjekt

Bistro ,, XXXXXXXX*
,Mustermann Strafle 6,

99333 Rathen

als ortsiibliche Marktmiete einen Mietwert (monatliche Nettokaltmiete) per 28. Februar 2002 von igmsg
samt

1.650,00 DM bzw. 843,63 /mtl.
fest.

Dieser Mietwertansatz entspricht bezogen auf die Gesamtnutzfliche des Bistros von 110 m_ einem Quaglratm
terpreis von:

1650,00 DM/mtl. /110 m_ = 15,00 DM/m_  Nutzfl./mtl ., netto kalt
bzw. 7,67 /m_  Nutzfl./mtl ., netto kalt.
Die Nebenflichen wie Kiiche, WC, Nebenrdume und Lager sind im Mietwert als enthalten anzusehen.
Ich versichere, dass ich das Gutachten unabhiingig, unparteiisch und nach besfaohlichen Wissen erstelltabe.

Das Bewertungsobjekt wurde von mir am 21. Mai 2002 besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung
und Verantwortung erstellt.

Berlin, den 27.05.2002.......coooiieiiieeieieeieeeeeereeeenenns

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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6 Urheberschutz

Die Veroffentlichungdes Gutachters ist nicht gestattet. Jede andere Art der Verwendung sowie Textidndermgen
und Textkiirzungen bediirfen der ausdriicklicherschriftlichen Genehmigung des Sachverstindigen.Gleiches gilt
auch fiir Abschriften, Ablichtungen und andere Vervielfiltigungen. VervieFaltigungen diirfen nur fiir die eigene
Verwendungdurch den Auftraggebergefertigt werden.

Gutachten iiber die Angemessenheit einer Miete in einer bestimmten Mietsache diirfen nicht fiir andere Objekte
(Wohnungen) verwendet werden, selbst wenn sim gleichen oder vergleichdven Objekten liegen.

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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LITERATUR- UND QUELLENVERZEICHNIS

DROGE: Handbuch der Mietpreisbewertungfiir Wohn- und Gewerberaum;
2. Auflage, Luchterhand Verlag GmbH Neuwied, Neuwied 1999

LOEW / RIEDEL / BRUSS: Miet- und Pachtvertrigeim Gastgewerbe;5. Auflage, , Gastgewerbliche
Schriftenreihe,Nr. 57, Interhoga, Bonn 1999

KLEIBER / SIMON / WEYERS: Verkehrswertermittlungvon Grundstiicken,
3.Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Koln 1998

SCHWIRLEY: Mietwertermittlung;
1. Auflage, Bundesanzeiger Verlag, Koln 2000

Zweite Berechnungsverordnung in der Fassung vom 12. Oktober 1990 (BGBI. I S. 2178), gedndert durch
Gesetz vom 13.7.1992 (BGBI. I S. 1250=

Biirgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (RGBI. S.195), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
25.8.1998 (BGBI. I S. 2487)

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin
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ANLAGEN

Anlage 1:  Ausschnitt aus Stadtplan
Anlage 2:  Grundriss (nicht vorhanden)
Anlage 3:  Lageplan (nicht vorhanden)

Anlage 4:  Bildmaterial (3 Seiten)

Anlage 5:  Seite 1: Vergleichsobjekte und Bewertungsobjekt, Ausgangsd a-
ten
Seite 2: Vergleichsobjekte und Bewertungsobjekt mit ergéinze n-
den A ngaben

Seite 3: Vergleichsobjekte mit Anpassungen und Korrekturen,
Auswe isung der a ngepassten NKM/m_/ Nutzfl.

Anlage 6:  Auszug aus dem RDM-Immobilienpreisspiegel fiir Gewerbei m-
mobilien fiir den Bereich der Stadt Rathen, 1996 - 2001

Anlage 7:  Auszug aus den Konjunkturberichten des DEHOGA
Anlage 8:  Auskiinfte bei der Stadtverwaltung, ortsansissigen Maklern und

Sac hverstiindigen des Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte
fiir den Bereich Rathen

Dipl.-Ing.(FH) Burghardt Kothe
Berlin




