
Property Description

Extended Valuation Report1

General Property Information

General

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein 6-geschossiges Bürogebäude mit angeschlossener Tiefgarage. Das Objekt wurde 1996, als 
Stahlbetonstützenkonstruktion mit Massivwänden und Flachdach, errichtet. Die Fassade des rechtwinkligen Baukörpers besteht aus 
Aluminiumpaneelen mit Glaselementen. 

Standard and Fit-out

Die zu bewertende Immobilie verfügt über Büroflächen in allen Geschossen, die über zwei Eingänge erschlossen werden. Je Geschoss sind zwei 
Mieteinheiten mit Sanitär und Teeküche untergebracht. Die Büroflächen sind mit Hohlraumboden für Verkabelung, bodentiefen/dreigeteilten 
Fenstern, innenliegendem Sonnenschutz, Teppichboden, Leichtbauwänden innerhalb der Mieteinheiten, teilweise abgehängten Decken mit 
integrierter Beleuchtung, Holzfurnier- und Glastüren ausgestattet. Die Büroflächen des Mustermieters verfügen über eine Klimaanlage (Installation 
2001). Das Objekt verfügt über eine Videoüberwachungsanlage, ein benutzerdefiniertes Zugangsberechtigungssystem sowie ein Öl-
Zentralheizungssystem mit in den Boden eingelassene Heizkörpern innerhalb der Mietflächen. Der Ausstattungsstandard der Büroflächen kann als 
gut bis sehr gut eingestuft werden. 

Refurbishement and State of Repair

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem guten baulichen Zustand. Augenscheinlich weist das Gebäude keinen Instandhaltungsstau auf. 
Sichtbare Mängel wurden bei der Besichtigung nicht festgestellt. Diese Feststellungen beruhen ausschließlich auf einer rein visuellen Untersuchung.

Mandate: Indicative Short Report

Effective Date of Value: 08/10/2012

Made for Owner: Immobilien Aktiengesellschaft

Property Address Property No. 1

Bürogebäude

Parsevalstraße 2

99092 Erfurt

Property Type: Office Building

Year of Construction/Refurbishment 1996/2001

Site Area in m² 4,578

Status of Ownership Ownership

Rentable Area in m² 13,400

Vacancy Rate 17.16%

Principal Tenant Mustermieter 2

Weighted Remaining Lease Term (Years) 7.06

Percentage of Assured Rent (year 1-20) 50.42 %

Under-/Over-rented rack-rented -6.22 %

Current Gross Income total p.a. 1,027,200 €

(Month 1 x 12) per m²/month 7.71 €

Potential Gross Rental Revenue total p.a. 1,303,200 €

(Month 1 x 12 incl. struc. Vacancy) per m²/month 8.10 €

Stabilized Gross Rental Revenue 
(market) total p.a. 1,389,600 €

per m²/month 8.64 €

Non-Reimbursable Expenses total p.a. 219,036 €

(Month 1 x 12) per m²/month 21.32%

Net Rental Income total p.a. 808,164 €
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SWOT Analysis

Yield Profile Multiplier Gross 
Initial 
Yield

Net Initial 
Yield

At Current Rental Income 15.65 6.39% 4.68%

At Potential Rental Income 12.34 8.11% 6.27%

At Stabilized Rental Income (Market) 11.57 8.64% 6.77%

Valuation Result
Market Value

(Net) Present Value per m²

16,080,000 € 1,200 €
Acquisition Costs 7.50% 1,205,855 €

Strengths

Etablierte Bürolage am Flughafen Erfurt
Attraktives architektonisch ansprechendes Bürogebäude mit gut nutzbarer Flächenaufteilung 
Ausreichende Parkplätze in der zugehörigen Tiefgarage
Weitere Bürogroßnutzer im Umfeld

Weaknesses

Tiefgarage ist undicht und muss saniert werden
Schlechte Belichtung der Büroflächen im 1. und 2.OG
Teilweise Vandalismusschäden am Objekt

Opportunities

Steigende Nachfrage nach Büroflächen aus dem Benachbarten Gründer- und Startup-zentrum
Steigende Performance des Erfurter Büromarktes (Steigende Gesamtnachfrage nach Büroflächen und damit verbunden steigendes Mietpreisniveau 
nach Bürofläche am Standort)

Threats

Konkurrenz durch Büroobjekte im Umfeld mit gleicher Bauweise/architektonischer Qualität
Kündigung des Hauptmieters ggf. mit Wunsch nach vorzeitigem Leerzug
Ausweitung der baulichen Mängel in der Tiefgarage (Stauwasser)
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Macro Location Analysis

Local Information

Erfurt ist die Landeshauptstadt des deutschen Freistaats Thüringen. Es ist zugleich die größte Stadt Thüringens und neben Jena und Gera eines der 
drei Oberzentren des Landes. Wichtigste Institutionen neben den Landesbehörden sind das Bundesarbeitsgericht, die Hochschulen Universität Erfurt 
und Fachhochschule Erfurt sowie das katholische Bistum Erfurt, dessen Kathedrale der Erfurter Dom ist, der wiederum neben der Krämerbrücke 
eine der Hauptsehenswürdigkeiten der Stadt darstellt. Darüber hinaus besitzt die Stadt einen knapp drei Quadratkilometer großen mittelalterlich 
geprägten Altstadtkern mit etwa 25 Pfarrkirchen und zahlreichen Fachwerk- und Bürgerhäusern. Die Wirtschaft der Stadt ist von Verwaltung und 
Dienstleistung geprägt. Ferner hat sich auf Grund der niedrigen Lohnkosten und zentralen Lage in Deutschland eine bedeutende Logistik-Branche 
etabliert. Erfurt ist nach Leipzig die Stadt mit der zweitgrößten Messe in den ostdeutschen Ländern. Des Weiteren ist Erfurt mit dem Hauptbahnhof 
wichtiger Verkehrsknotenpunkt im Zentrum Deutschlands. Bekannt ist Erfurt auch für seinen Gartenbau (egapark) und als Medienzentrum (Sitz des 
Kindersenders KiKA und mehrerer Radiostationen sowie Tageszeitungen).

Economic Situation and business activity

Erfurt hat sich als bedeutender Wirtschaftsstandort stabilisiert – 134.400 Arbeitnehmer sind in über 13.000 Unternehmen tätig. Kennzeichnend für 
den Wirtschaftsstandort ist neben der hohen Unternehmensanzahl besonders die Vielfalt der Branchen. Nahezu alle Gewerbezweige sind in der 
Landeshauptstadt vertreten. Zu den traditionell am Standort vorhandenen Branchen Maschinen und Anlagenbau sowie Gartenbau und 
Nahrungsgüterwirtschaft haben sich die Mikrotechnologie und Photovoltaik, Logistik und Kindermedien zu Kernkompetenzen entwickelt. Der 
Bedeutung der Landeshauptstadt Thüringens entsprechend haben der Dienstleistungssektor und der Einzelhandel einen hohen Anteil an der 
Unternehmenszahl und den Arbeitsplätzen. Die Arbeitslosenquote sank 2010 auf den niedrigsten Stand seit 1991. Der Wirtschaftsstandort wird von 
kleinen und mittleren Unternehmen geprägt. Den Hauptanteil stellen Firmen mit bis zu zehn Arbeitsplätzen(90 Prozent). Lediglich zwei Prozent der 
Betriebe haben mehr als 50 Beschäftigte. 28 Unternehmen mit jeweils mehr als 250 Beschäftigten haben ihren Hauptsitz in Erfurt. 
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Micro Location Analysis

Periphery PictureSurroundings

Die Umgebung ist im wesentlichen durch den naheliegenden Flughafen 
Erfurt geprägt. So schließen sich an die nördliche Grenze eine 
Sportanlage und Schule an. Nordöstlich befindet sich ein Wohngebiet mit 
mehrgeschossigen Plattenbauten. Östlich liegt ein weiterer attraktiver 
Sportkomplex. Direkt an der südlichen Grundstücksgrenze befindet sich 
ein VW-Autohaus und in 250 Meter  Entfernung das neugebaute 
städtische Krankenhaus. In westlicher Richtung erstrecken sich 
landwirtschaftliche Flächen und kleinere Wohngebäude. 

Situation in town / city

Das Objekt liegt in einem frequentierten Bürogebiet direkt gegenüber des 
Erfurter Flughafens.

Accessibility by car / Parking

Das Objekt verfügt über eine überdurchschnittlich gute Erreichbarkeit. 
Die Bundesstraße führt direkt vom Zentrum von Erfurt an dem 
Bewertungsobjekt vorbei in das Gewerbegebiet 

Public transport connections

Direkt am Objekt befindlich und an der östlich am Grundstück 
verlaufende Musterstraße gelegen, befindet sich eine Bushaltestelle.

Visibility

Der Gebäudekomplex verfügt aufgrund seiner Lagesituation nur über 
eine eingeschränkte Sichtbarkeit insbesondere aus dem 
Innenstadtbereich kommend. Von allen übrigen Richtungen ist das 
Gebäude gut einsehbar.
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Site Information
Site area sqm

3.896 m²

Layout and Descpription

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein unregelmäßig geschnittenes Grundstück, welches aus mehreren Flurstücken besteht. Das 
Grundstück weist eine ebene Topographie auf. Große Grundstücksbereiche sind mit Verbundsteinpflaster befestigt, partiell gibt es Bäume und 
kleineren Sträucherbewuchs. 

Contamination

Da keine gegensätzlichen Informationen vorliegen, wird davon ausgegangen, dass das Bewertungsobjekt keinerlei Kontamination aufweist. 

Public land charges

Gemäß der zur Verfügung gestellten Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis ist die zu bewertende Liegenschaft frei von Baulasten. 

Ground lease

Es besteht kein Erbbaurecht. 

Building Regulations
Use class

Die Bebauung richtet sich nach §34 BauGB. Die Zulässigkeit von Bauvorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile ist dann 
zulässig, wenn es sich nach Art und Maß der baulichen Nutzung, der Bauweise und der Grundstücksfläche, die überbaut werden soll, in die Eigenart 
der näheren Umgebung einfügt und die Erschließung gesichert ist. (Vorbehältlich der einzuholenden Baugenehmigung nach §34).

Comment

Bis auf eine Recherche zum Bauplanungsrecht fand keine Prüfung statt, ob die Grundstücke den rechtlichen Vorschriften (insbesondere 
Planungserlaubnis, Baugenehmigung, Abnahme, Auflagen, Bau-, Feuerschutz-, Gesundheits- und Sicherheitsvorschriften, etc.) oder 
privatrechtlichen Bestimmungen oder Vereinbarungen betreffend den Bestand und die Nutzung des Standorts und des Gebäudes entsprechen. 

Bei der Erstellung unserer Bewertungen sind wir davon ausgegangen, dass alle erforderlichen Genehmigungen zur Nutzung der Grundstücke 
bestehen, weiterhin bestehen werden und dass diese Genehmigungen keinen umfangreichen Auflagen unterliegen.
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Cadastral Map
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Rentable Area Vacancy Gross Rental Revenue Over-/Under-Rented

Total Leased Vacant rate Current Current Market Market

Name m²/Units m²/Units m²/Units % €/m² /Month € p. a. €/m² 
/Month € p. a. % Indi-

cation

Office m² 13,400 11,100 2,300 17.16 % 7.71 1,027,200 8.64 1,389,600 -10.76 % 5

Total m² 13,400 11,100 2,300 17.16 % 7.71 1,027,200 8.64 1,389,600 -10.76 % 5

Area and Rent Distribution

Occupancy and Secured Gross Rental Revenue

Occupancy Secured Rental 
Income

Year 1 95.71% 78.75 %

Year 2 100.00% 78.73 %

Year 3 100.00% 78.98 %

Year 4 100.00% 78.54 %

Year 5 93.28% 72.84 %

Year 6 100.00% 70.51 %

Year 7 95.71% 51.73 %

Year 8 90.55% 42.56 %

Year 9 81.09% 0.00 %

Year 10 100.00% 0.00 %

Year 11 88.99% 0.00 %

Year 12 100.00% 0.00 %

Year 13 100.00% 0.00 %

Year 14 100.00% 0.00 %

Year 15 100.00% 0.00 %

Year 16 97.76% 0.00 %

Year 17 91.23% 0.00 %

Year 18 100.00% 0.00 %

Year 19 71.64% 0.00 %

Year 20 100.00% 0.00 %
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Cash Flow Analysis
Potential
Gross 

Revenue
€

Collection
Loss

€

Gross Rental
Revenue €

Non-Reimb.
Exp. €

Net Rental
Income

€

Tenant
Improve-
ments €

Add. Costs
and

Revenues €

Net
Cash Flow

€

Running
Yield

Discounted Cash 
Flow

Year 1 1,304,445 -69,124 1,235,321 -228,132 1,007,189 -289,057 -119,872 598,260 3.46% 573,380

Year 2 1,304,695 0 1,304,695 -225,830 1,078,865 0 0 1,078,865 6.24% 977,705

Year 3 1,337,750 0 1,337,750 -230,346 1,107,403 0 0 1,107,403 6.41% 937,843

Year 4 1,345,231 0 1,345,231 -234,953 1,110,278 0 0 1,110,278 6.42% 878,831

Year 5 1,390,271 -88,843 1,301,428 -251,498 1,049,930 0 0 1,049,930 6.07% 777,177

Year 6 1,417,862 -19,906 1,397,956 -244,445 1,153,510 -99,531 -29,859 1,024,119 5.93% 704,810

Year 7 1,517,777 -77,962 1,439,815 -257,131 1,182,685 -325,916 -78,220 778,549 4.50% 497,978

Year 8 1,537,253 -142,356 1,394,897 -272,116 1,122,781 0 0 1,122,781 6.50% 680,431

Year 9 1,614,712 -286,126 1,328,586 -295,173 1,033,413 -897,839 -215,481 -79,907 -0.46% -54,473

Year 10 1,626,695 0 1,626,695 -264,596 1,362,099 0 0 1,362,099 7.88% 718,421

Year 11 1,664,455 -206,672 1,457,783 -291,643 1,166,141 -466,068 -118,548 581,525 3.36% 287,956

Year 12 1,716,091 0 1,716,091 -275,285 1,440,806 0 0 1,440,806 8.34% 663,710

Year 13 1,719,874 0 1,719,874 -280,791 1,439,083 0 0 1,439,083 8.33% 619,590

Year 14 1,771,848 0 1,771,848 -286,407 1,485,442 0 0 1,485,442 8.59% 597,518

Year 15 1,797,925 0 1,797,925 -292,135 1,505,790 0 0 1,505,790 8.71% 566,260

Year 16 1,818,392 -37,004 1,781,388 -302,911 1,478,477 0 0 1,478,477 8.55% 519,827

Year 17 1,887,025 -195,064 1,691,960 -323,429 1,368,531 -524,248 -133,319 710,965 4.11% 233,423

Year 18 1,893,990 0 1,893,990 -310,016 1,583,974 0 0 1,583,974 9.16% 486,226

Year 19 1,955,329 -527,515 1,427,814 -382,156 1,045,658 -1,105,351 -265,284 -324,977 -1.88% -82,446

Year 20 1,999,490 0 1,999,490 -322,540 1,676,950 0 0 1,676,950 9.70% 449,627

Key Data Capitalization Cash Flow Total 20,730,411 €

Stabilized Occupancy Rate Year 20 (incl. struc. vacancy) 2,068,283 € Discount Rate (Cash Flow) 7.00%

Reduction Vacancy -98,949 € Discounted Cash Flow 11,033,794 €

Reduction of Non-Reimbursable Expenses -326,014 €

Stabilized Net Operating Income (Capitalization) 1,643,320 € Exit Value Year 20 24,186,047 €

Capitalization Rate 6.32% Discount Rate (Gross Market Value) 7.00%

Projected Capitalization (Exit) Value (Year 20) 26,000,000 € Discounted Gross Market Value 6,250,134 €

Less Purchasers Costs (20 Years) -1,813,953 €

Capitalization Value Year 20 24,186,047 € (Gross-) Market Value of Cash Flow incl. Exit Value Year 
20

17,283,928 €

Yield Profile (Year 20) Current Potential Market (Gross) Present Value 17,283,928 €

Gross Yield 8.27% 8.27% 8.55% Reduction Acquisition Costs 7.50% 1,205,855 €

Multiplier 12.1 12.1 11.7 Net Present Value (NPV) 16,078,073 €

Net Yield 6.44% 6.44% 6.70% Net Market Value (rounded) = Market Value 16,080,000 €
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Non-Reimbursable Expenses
Maintenance Costs Management Costs Vacancy / Misc. Expenses Total p.a.

€/m² Total € % of Rental 
Gross Income

€/m² Total € % of Rental 
Gross Income

€/m² Total € % of Rental 
Gross Income

Total € % of Rental 
Gross Income

Year 1 12.84 172,099 13.93 % 3.14 42,104 3.41 % 1.04 13,930 1.13 % 228,132 18.47 %

Year 2 13.11 175,685 13.47 % 3.21 42,981 3.29 % 0.53 7,164 0.55 % 225,830 17.31 %

Year 3 13.37 179,199 13.40 % 3.27 43,841 3.28 % 0.55 7,307 0.55 % 230,346 17.22 %

Year 4 13.64 182,783 13.59 % 3.34 44,717 3.32 % 0.56 7,453 0.55 % 234,953 17.47 %

Year 5 13.91 186,439 14.33 % 3.40 45,612 3.50 % 1.45 19,448 1.49 % 251,498 19.32 %

Year 6 14.19 190,167 13.60 % 3.47 46,524 3.33 % 0.58 7,754 0.55 % 244,445 17.49 %

Year 7 14.48 193,971 13.47 % 3.54 47,455 3.30 % 1.17 15,705 1.09 % 257,131 17.86 %

Year 8 14.76 197,850 14.18 % 3.61 48,404 3.47 % 1.93 25,862 1.85 % 272,116 19.51 %

Year 9 15.06 201,807 15.19 % 3.68 49,372 3.72 % 3.28 43,994 3.31 % 295,173 22.22 %

Year 10 15.36 205,843 12.65 % 3.76 50,359 3.10 % 0.63 8,393 0.52 % 264,596 16.27 %

Year 11 15.67 209,960 14.40 % 3.83 51,366 3.52 % 2.26 30,316 2.08 % 291,643 20.01 %

Year 12 15.98 214,159 12.48 % 3.91 52,394 3.05 % 0.65 8,732 0.51 % 275,285 16.04 %

Year 13 16.30 218,442 12.70 % 3.99 53,441 3.11 % 0.66 8,907 0.52 % 280,791 16.33 %

Year 14 16.63 222,811 12.58 % 4.07 54,510 3.08 % 0.68 9,085 0.51 % 286,407 16.16 %

Year 15 16.96 227,268 12.64 % 4.15 55,601 3.09 % 0.69 9,267 0.52 % 292,135 16.25 %

Year 16 17.30 231,813 13.01 % 4.23 56,713 3.18 % 1.07 14,386 0.81 % 302,911 17.00 %

Year 17 17.65 236,449 13.97 % 4.32 57,847 3.42 % 2.17 29,133 1.72 % 323,429 19.12 %

Year 18 18.00 241,178 12.73 % 4.40 59,004 3.12 % 0.73 9,834 0.52 % 310,016 16.37 %

Year 19 18.36 246,002 17.23 % 4.49 60,184 4.22 % 5.67 75,970 5.32 % 382,156 26.77 %

Year 20 18.73 250,922 12.55 % 4.58 61,387 3.07 % 0.76 10,231 0.51 % 322,540 16.13 %
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Overview Valuation Assumptions
General Valuation Assumptions Min Max Average Capital 

Expenditures
Total € % of Rental 

Gross Income
€/m²

Structural Vacancy % 0.0% 0.0% 0.0% Year 1 50,498 € 4.09% 3.77 €

Distribution Period Months 3 9 5 Year 2 - 20 0 € 0.00% 0.00 €

Rent Abatements Months 0 2 0

Tenant Improvements €/m² 75 125 106.34 Leasing Costs

Leasing Costs Monthly Rents 3.0 3.0 3.0 Year 1 358,431 € 29.02% 26.75 €

Lease Term Years 5.0 10.0 9.6 Year 2 - 20 4,259,664 € 14.33% 323.06 €

Misc. Cash Flow

Year 1 0 € 0.00% 0.00 €

Year 2 - 20 0 € 0.00% 0.00 €

Valuation Result
Valuation Approach The present value was determined with a 20 year valuation period, using the Discounted Cash Flow method. The 

calculation of the present value was made under consideration of the 'Market Value' within the Red Book, paragraph 3.2.

Key Data Standard RICS, London Yield Approach Equated Yield Approach

Instructions Market Value Cash Flow Period 20 Years

Inflation 2

Effective Date of Value 08/10/2012 Rental Growth Similar to Inflation Expectation

Gross Present Value (GPV) 17,283,928 per m² 1,290 € Net Present Value

Acquisition Costs -1,205,855 7.50 % (rounded)

Net Present Value (NPV) 16,078,073 per m² 1,199.86 € 16,080,000 €

Net Initial Yield

At Current Rental Income 4.68 %

At Potential Rental Income 6.27 %

At Stabilized Rental Income 6.77 %

Gross Initial Yield

At Current Rental Income 6.39 %

At Potential Rental Income 8.11 %

At Stabilized Rental Income 8.64 %

(Gross-)Multiplier

At Current Rental Income 15.7

At Potential Rental Income 12.3

At Stabilized Rental Income 11.6

Capitalization Rate 6.32 %

Discount Rate 7.00 %

Internal Rate of Return (IRR) 4.76 %

Yield Profile
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Objektbilder

Innenansicht Büroräume

Rent Roll (Summary)
Tenant Name Occupancy Category Size/Units Current Rent 

Niveau
Market Rent 

Niveau
Struc. 

Vacancy
Start Date End Date Distribution 

Period
Tentant 

Improvement
s

SAP Nr 3467 Office 2300 0.00 € 10.00 € 0 % 3 m / 3 m 125 € / 125 €

SAP Nr. 2474 Office 2300 8.26 € 10.00 € 0 % 16/10/2008 15/10/2018 3 m / 3 m 125 € / 125 €

SAP Nr. 4563 Office 1200 7.17 € 7.50 € 0 % 01/01/2006 31/12/2016 9 m / 9 m 75 € / 75 €

SAP Nr. 5673 Office 7600 7.63 € 8.00 € 0 % 01/08/2010 01/08/2020 6 m / 6 m 100 € / 100 €
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Tiefgarage

Atrium
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Heizungsanlage

Ansicht Innenhof
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