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1 Vorbemerkungen
Auftraggeber:
Auftragsdatum:

Eigentimer:

Grund der Gutachtenerstellung:

Gutachtenumfang:
Wertermittlungsstichtag:
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

Gutachtenerstellung unter
Mitwirkung von:

Besonderheiten:
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Firma Zentrum
31.03.2003
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Firma Zentrum
Verkehrswerternmigglsum Zwecke der Besteuerung.
Dieses Gutachten hat 23 Seiten plus 3 Anlagennsgieisamt 15 Seiten.
08.07.2002 (Vorgabe des Auftraggebers)
22.04.2003

eine sachverstandige rbkigerin des Sachverstandigen und der unter-
zeichnende Sachverstandige selbst

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \dolldigen Verantwor-
tung erstellt.

Das Gebaude war zum Besichtiguitgsakt teilweise vermietet und
demzufolge in diesen Raumen vollstdndig moblierie Besichtigung
bezieht sich daher auf die sichtbaren Geb&audetédedeckte Schaden
kdnnen nicht ausgeschlossen werden.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Geschéftslage:

Art der Bebauung und Nutzung
in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 Grundstick
Grundbuch:

Kataster:

2.3 Erschliel3ung
StraRenart:

StralRenausbau:
Versorgungsanschlisse und

Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarlich
Gemeinsamkeiten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit ersichtlich):

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk TemméiBchdneberg;
Ortsteil Schoneberg

Stadtkern; offentliche Verkehrsmittel (U-Bahnstajioin fulBlaufiger
Entfernung;

Die Geschéftslage ist als mittlere bis gute Gedsladife einzuschéatzen.
Positiv wirkt sich fir eine Bironutzung die Nahevez&8lumenplatz aus.
Fur die bestehenden Ladeneinheiten ist die Entfigrzum Blumenplatz

schon recht grof3. Laufkundschatt ist hier sehrwiehiger stark vorhan-
den, was sich in der Besetzung der Laden und iredanslbaren Laden-
mieten widerspiegelt. In der Lage des Bewertungddbjist insgesamt
eine wesentlich einfachere Nutzung als im ZentremBbdenrichtwert-

zone, dem Blumenplatz, vorhanden. Eine mehrgesigeo¥®rkaufsnut-

zung ist hier nicht mdglich.

mittlere bis gute Geschaftslage; als Wohnlage edirtgt geeignet

vorwiegend gewerbliche Nutzung; i.d.R. geschlossdr&-geschossige
Bauweise, gepragt Uberwiegend durch gewerblichezigien (Blros
und erdgeschossige Ladennutzungen)

Uberdurchschnittlich durch Stral3enverkehr

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Berlin-Schéneberg 1000 1
Gemarkung Flur Flurstick Flache
Berlin-Schéneberg 1 100 4.275 m?

Wohn- und GeschaftsstralRe, Verbindungsstralle zenisgZbntrumsstra-
Re 1 und ZentrumsstralRe 2

voll ausgebaut; 8-spurige asphaltierte Fahrbahnmmttigem Grinstrei-
fen; Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mhv@platten
elektr. Strom; Gas; Wasser aus offentlicher Vensiogg Kanalanschluss

ezweiseitige Grenzbebauung des Hauptgebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine@wmasserschaden

! Eine lagetibliche Baugrundsituation ist insoweitlio&sichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflen ist. Darliber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforgemavurden nicht angestellit.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Bodenordnungsverfahrén:

Nicht eingetragene Rechte ung
Lasten:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszugh6?.2002 vor.
Wertbeeinflussende Eintragungen in Abteilung Il @Ggandbuchs:

Eine Grunddienstbarkeit (Recht zur Benutzung des Gund-

stiicks als Parkplatz und Zufahrt fir Personenkraftwagen)
fir den jeweiligen Eigentimer des Grundstiickes vorscho-
neberg Blatt 1000 hier eingetragen gemal Bewilligghvom
13.05.1966 — UR 00/1000 des Notars Dr. Rainer Zufalin

Berlin- und auf Schoneberg Blatt 1000 vermerkt am
26.06.1966

Bei Neufassung der Abteilung eingetragen am 129881

Das Grundstick ist zum Wertermittlungsstichtag einkBodenord-
nungsverfahren einbezogen.

Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiarsiig) Rechte sowie
besondere Wohnungs- und Mietbindungen sind nachAdgyaben des
Auftraggebers nicht vorhanden.

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrechf *

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Festsetzungen im
Bebauungsplan:

Entwicklungszustand
(Grundstiucksqualitat):

Mischgebiet 1

Fur den Bereich des Bewertungsobjektes trifft aialifjzierter Bebau-
ungsplan (XP 4) vom 06.06.1960 folgende Festsetming

Flache = Kerngebiet

Inzwischen liegt aber eine Funktionsloserklarung téerwaltungsge-
richts Berlin vor, die besagt, dass sich das Mafdbdelichen Nutzung
nach § 34 BauGB richtet.

Es liegen keine Ortssatzungen oder Bauge- odebeterim Sinne der
8§ 172-179 BauGB vor.

baureifes Land

! Schuldverhaltnisse in Abteilung Il des Grundbueferden bei der Ermittlung eines Verkehrswertehtieriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierendel@ainbei Beleihung oder Verkauf sachgerecht bertbkigit werden.

2 Telefonische Auskunft, Herr Auskuntft, Stadtplanseagt Tempelhof-Schéneberg

3 Telefonische Auskunft, Herr Auskuntft, Stadtplanseagt Tempelhof-Schdneberg

4 Zum Bauordnungscht: Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage thtsachlich bestehenden Gebaude durchgefiitet. Di
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungéndem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wardusge-

setzt.
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2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und
Abgabensituation:

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulastert:

DenkmalschutZ:
NaturschutZ:
WasserschutZ:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:

Das Baulastenverzeichnis enthélt wertbeeinflussé&mteagungen.

Stellplatznutzungsbaulast, korrespondierend mit Stsliplatz-
grunddienstbarkeit

Denkmalschutz besteht nicht.

Es sind keine Uber die generell geltende Baumsebrgrdnung hinaus-
gehenden naturschutzrechtlichen Festsetzungerffgetworden.

Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer Trinkwexrsshutzzone.

Das Grundstiick ist im Altlastenkataster der zuditien Unteren Boden-
schutzbehoérde nicht aufgefihrt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung kdimeeise auf schad-
liche Bodenveranderungen (Kontaminationen).

2.5 Zusammenfassung der rechtlichen Situatiofinur wertbeeinflussende Punkte)

! schriftliche Auskunft, Frau Wald, Bezirksamt Tenp#lSchoneberg und telefonische Auskunft, Herr BaBarliner Wasser-

betriebe

2 Telefonische Auskunft, Frau Frohlich, Bauordnungs@empelhof-Schéneberg

3 Telefonische Auskunft, Herr Auskunft, Stadtplanssgt Tempelhof-Schéneberg
* Telefonische Auskunft, Herr Auskunft, Stadtplanssgt Tempelhof-Schéneberg
® Telefonische Auskunft, Herr Auskuntft, Stadtplanseagt Tempelhof-Schéneberg
® Schriftliche Auskunft, Herr Weg, Bezirksamt TempehSchoneberg
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2.6 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagén
2.6.1 Geschéftshaus

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um eineéCGeaeeinheit bestehend aus einem 8-geschossigen
Gebaude (Hauptgebaude) entlang der Zentrumsstna®equer zum Innenhof daran anschlieRend ein
3-geschossiges Gebaude (Nebengebéude), das smir Hientrumsstrale 3 erstreckt.

Im Erdgeschoss des Hauptgebaudes befinden siclehkmheiten, wovon eine Ladeneinheit leer steht.
Der Eingangsbereich fur die oberen Etagen mit diefidndem Treppenhaus hat einen Pfértner-Bereich
mit direktem Zugang von der Zentrumsstrafle und maicken gepflegten Eindruck. Fu3boden und Trep-
penstufen sind mit dunklem Betonwerkstein belegt.

Die einzelnen Etagen sind im Treppenhaus mit Si€dksprechanlagen inklusive Kamera in Edelstahl
ausgestattet.

Das 7. Obergeschoss ist als Staffelgeschoss ei@slith Laubengang mit Sonnenschutz-Lamellendach
ausgebildet. Die Fenster sind von auf3en ebenfatld amellen-Beschattung ausgeristet. Das Nottrep-
penhaus ist im 7. Obergeschoss Uber den Laubengengul3en erreichbar, in den anderen Etagen ent-
sprechend von innen. Der FuRboden des Laubengetgeit Gitter-Rosten belegt.

Das 7. Obergeschoss ist komplett vermietet. Dieedien Raume haben Kihldecken, eine Rauchwarnan-
lage und sind mit Teppichboden ausgelegt. Die Sagitme sind tirhoch gefliest und mit hochwertigen

Objekten ausgestattet.

Das 6. und 5. Obergeschoss sind in der Ausstattndghufteilung identisch. Die Decken sind abgehéngt
Mineralfaserdecken (z. Bsp. OWA-coustic), die Béderd mit Auslegware und die Wande mit Glasfa-
servlies belegt.

Das 6. Obergeschoss ist vermietungsfertig, stadtlabr. Das 5. Obergeschoss ist komplett vermietet

Das 1. bis 4. Obergeschoss befindet sich in eimdniau-ahnlichen Zustand. Vor einer Vermietung ést d
Innenausbau komplett zu erbringen; Trennwénde,tiliglstallation, FuRbdden, Wand- und Deckenbe-
kleidungen sind in den einzelnen Etagen nicht vetumgsfahig vorhanden, wobei im 1. und 2. Oberge-
schoss zusatzlich auch die sanitaren Anlagen zuern sind.

Im gesamten Gebdude ist die Abwasserinstallatiosziamvechseln. Die vorhandenen alten Guss-
Abwasserrohre sind teilweise marode und filhren eu@sbeléstigung.

Die Heizungsanlage ist ebenfalls eingehend zu tibfnp und gegebenenfalls zu erneuern. In den nicht
vermieteten R&umen mussen die Heizkdrper regelna@fiBichtigkeit geprift werden.

Im 1. und 2. Obergeschoss ist ein Ubergang zumeazgnden 3-geschossigen Gebaude (Nebengebaude)
maoglich. In diesen Etagen des Nebengebaudes befamicte die Produktionshallen des ehemaligen Mie-
ters. Entsprechend sind die Raumlichkeiten vorreirermietung herzurichten, wobei des 2. Oberge-
schoss des Nebengebaudes im derzeitigen Zustaht vaomietbar ist, da das Nebengebaude nur ein
Notdach hat. Dieses Notdach ist undicht und flhrEeuchteschaden (siehe Fotoanlage). Im Erdgeschoss
des Nebengebéaudes sind Stellplatze angeordnet.

Unter den Gebauden und dem Innenhof befindet sithKeller mit Tiefgarage, wobei der Bereich zur
Ladezufahrt fir den Schwerlastverkehr ausgelegt ist

2.6.2 Aul3enanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an dastliifhe Netz, Hofbefestigung (teilweise schwerlast
verstarkt), Einfriedung (Zaun)

Y zur Erganzung der Gebaudebeschreibung siehe Fotles Anlagen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

3.1 Verfahrenswahl mit Begrindung
Ziel jeder Verkehrswertermittlung ist nach § 194188 ein marktgerechter Preis, dérkehrswert.

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitplinkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, iswghn-
lichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gedmditen und tatsachlichen Eigenschaften, der gmmsti
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks odesalestigen Gegenstands der Wertermittiung ohné&-Ruic
sicht auf ungewoéhnliche oder persénliche Verh&mmizu erzielen ware.”

Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermittalao einen, der einem realistischen Verkaufspraise
kommt, missen die fir das zu bewertende Objekfgetan Wertermittlungsverfahren ausgewahlt wertlen.
den allermeisten Fallen sind dies das Vergleichiswdas Ertragswert- und das Sachwertverfahren.nkin
mehrere Verfahren angewendet werden, so erhdhtaieSicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisltigsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigenmats dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerte$ gelegentlich auch anhand einzelner Ver-
gleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassungen wsvendeten Bodenrichtwerts oder der Vergleichskauf
preise gleicht man diese an das zu bewertende &fiokdund dessen Eigenschaften an.

Fir die Lage des Bewertungsobjekts liegen Bodenritierte vor. Die Bodenwertermittlung wird daher
auf dieser Grundlage durchgefihrt. Da die Bodenrickwert als zonale Bodenrichtwerte abgeleitet werden
wird der Bodenwert auf der Basis der Bodenrichtwere mittels des aufgespaltenen Mietsdulenverfahrens
nach Sprengnetter ermittelt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@&itendstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise z
Erzielung von Renditen und weniger zur Eigennutzuergvendet werden.

Das zu bewertende Obijekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vorran-
gig angewendet.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlicherk®iafspreise oder ein Vergleichsfaktdiir vergleichbare
Objekte, so kann fir jede Objektart ein Vergleichgwerfahren durchgefiihrt werden.

Fur das zu bewertende Objekt liegen keine geeignetdaufpreise vor, daher kann das Vergleichswert-
verfahren nicht durchgefihrt werden. Es ist auch skr unwahrscheinlich, dass entsprechende, wirklich
vergleichbare Grundstiicke verauf3ert worden sind unddie wertrelevanten Faktoren bekannt sind. Die
Lage des Bewertungsobjekts ist ebenso wenig haufige die wertbestimmenden Eigenschaften (baulicher
Zustand und rechtliche Gegebenheiten wie Grunddietisarkeit).

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise thich
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeb&abigen Eigennutzung verwendet werden.

Fur die Objektart stehen keine Marktanpassungsfaktoen zur Verfiigung. Ein Sachwertverfahren kann
aber nur mit aus dem Markt abgeleiteten Marktanpassingsfaktoren durchgefuihrt werden. Die Anwen-
dung des Sachwertverfahrens scheidet daher beim Bevtungsobjekt aus.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
2 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpréissfne bestimmte Objektart.
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3.2 Bodenwertermittlung fir das Bewertungsobjekt

Die Bodenwertermittlung in Innenstadtbereichen, fdi vollstandig bebaut sind, ist problematisch- N
turgeman sind Verkaufe von unbebauten Grundstliclegrselten. Demzufolge ist die Ableitung des Bo-
denwertes (in Form der Bodenrichtwerte) nicht siche

Zudem liegt das Bewertungsobjekt an der Grenzeenv&odenrichtwertzonen und hat eine von den an-
gegebenen Nutzungsmallen abweichende bauliche AusgutDie Bodenrichtwertzone, fir die ein Bo-
denrichtwert von 3.900,- € ausgewiesen ist, istemtieh durch den Blumenplatz und dessen stark ge-
schéftlich ausgepragte Nutzung mit Laden (teilweiber mehrere Etagen, wie zum Beispiel das Kauf-
haus) und Restaurants geprégt. Die 6stlich an§sgide Bodenrichtwertzone ist mit einer geringeren
baulichen Ausnutzung als Mischgebiet Mesentlich starker von Blronutzungen in den Olsmigessen
gepragt. Wohnnutzungen sind hier selten und prédgensehr hohen Bodenrichtwert nicht. Die Lage des
Bewertungsobjekts entspricht nicht dem Durchscldett Bodenrichtwertzone, daher ist die Einordnung
der Lage des Bewertungsobjekts innerhalb der Bazlamrertzone zu Gberprufen.

Der Bodenrichtwert muss daher aus dem Bodenrichfidedie Bodenrichtwertzone ,,Blumenplatz* unter
Berlicksichtigung der Lage des Bewertungsobjektelaligt werden, da das Bewertungsobjekt eine Mi-
schung der Eigenschaften der beiden Bodenrichtometz aufweist.

Anmerkung: Die Bodenrichtwertgrafik wurde aus Griinden des Daten-
schutzes aus diesem Mustergutachten entfernt.

Der fir ein bebautes Grundstiick erzielte Ertragh@sondere die Miete) wird fir den Boden und das Ge
baude erzielt.

In einer besseren Lage ist demzufolge auch eineredMiete erzielbar. Die Herstellungskosten fur das
Gebéaude sind dagegen relativ lageunabhéangig. Tiearesind demzufolge Bodenwertunterschiede im
Wesentlichen in lagebedingten Ertragsunterschiédee umgekehrt) begriindet.

Diese Zusammenhange sind in der Vergangenheit duwiiger empirisch untersucht wordeSchmal-
gemeiet und Paul haben fir unterschiedliche Stadte im fast gleicheitraum Zusammenhange aus den
Ergebnissen von Verkehrswertgutachten und/oder gfaisen unbebauter Geschéfts- und Mischgebiets-
grundstiicke abgeleitet. Dabei wurden Grundstlcltysiert, die im Erdgeschoss geschaftsgenutztmnd i
den Obergeschossen vorrangig wohn- oder wohnwgetigtzt waren. Des Weiteren hat Sprengrfetier

1 S0 z.B. Fiichs, Alexander: Bodenpreise und Baukostémém Einfluss auf die Mietpreise, Miiller & Soviinchen, 1909

2 Schmalgemeier, H.: Bodenpreisanalyse fiir den Inadtizereich einer GroRRstadt, VR 1977, 422-437

% Paul, G.: Zur Korrelation von Geschéftsraummieted Bodenwerten in Kernbereichen. VR 1983, 141-149

4 Sprengnetter, H.-O. in : Handbuch zur Ermittlumee Grundstiickswerten und fiir sonstige Wertermitam Band 1V, Teil 3,
Kapitel 5
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Untersuchungen von Schmalgemeier und Paul anhaierareDaten aus 35 Stadten Uberprift und besta-
tigt. Diese Erhebungen sind aber fiur den Bereich Blewertungsobjektes nicht anwendbar, da hier, in
einem typischen Kerngebiet, auch in den Obergeseimosine hoherwertige als nur eine Wohnnutzung
typisch und damit pragend fir den Bodenwett ist

3.2.1 Das Modell nach Kleiber

Kleiber’ hat in seinem Standardwerkl¢iber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung @unndstiicken,
Bundesanzeigerverlag, Kéln, 1998n Mietsaulenverfahren angegeben, das nachfdl§@nAnlehnung
an die Kritik von Sprengnetter prengnetter, Hans Otto: Handbuch GrundsticksbewmgrtLoseblatt-
sammlung, Wertermittlungsforum, Sinzig 2608 seine Anwendbarkeit Gberpruft wird.

Es sei beispielhaft unterstellt, dass der nutzumgpeechende Bodenwert von zwei Nachbargrundstiicken
ermittelt werden soll. Die GRZ beider Grundstiicke(2; das eine Grundstiick sei 5-geschossig bebaut
das andere Grundstiick sei 3-geschossig bebauti€@&-geschossige Wohnnutzung ist ein Bodenricht-
wert von 400,- DM/m2 angegeben. Der Bodenwert dgesthossigen Grundstiickes sei gesucht. Typisch
im Bereich des Bewertungsobjektes sei, dass ausBtbh eine wohnbauliche Nutzung mit Mieten von
10,- DM/m?2 Wohnflache vorliegt.

Wendet man nun das Mietsaulenverfahren nach Kleibgergibt sich folgender Bodenwert:

Grundstiick 1 Grundstiick 2
Wohnen
Wohnen
Wohnen Wohnen
Wohnen Wohnen
Wohnen Wohnen

Es werden die erzielbaren Mieten in den einzelneacGossen aufsummiert und auf die gesamte Grund-
stucksflache bezogen.

Somit folgt:
Gebéaude 1: 0,2 x (3x10,- DM/m2) = 6,- DM/m2 Gratitksflache je Monat
Gebéaude 2: 0,2 x (5x10,- DM/m2) = 10,- DM/mz Grstiatksflache je Monat

Bodenwert Gebaude 2: 10,- DM/m2/ 6,- DM/m2 x 4@M/m?2 = 667 DM/m?

Da fiir gleichartige Nutzungen GFZ-Umrechnungskaedfiten vorhanden sind, ist eine Uberpriifung des
ermittelten Wertes mittels der ifleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung @uandstticken, Bun-
desanzeigerverlag, Koéln, 1998&ngegebenen GFZ-Umrechnungskoeffizienten gem. génl&23
WertR76/96 moglich.

Das Grundstiick 1 ist mit einer GFZ von 0,6 ausgenias Grundstiick 2 ist mit einer GFZ von 1,0 aus-
genutzt. Es ergibt sich bei Anwendung der GFZ-Utmneogskoeffizienten folgender Bodenwert fir das
Grundsttick 2:

1,00/ 0,78 x 400,- DM/m? = 513.- DM/m?

1 vgl. hierzu ebenda, Band IV, Kapitel 5, Abschnitt 6
2 siehe [L 4], Seite 778
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Die Uberpriifung ergibt, dass die Anwendung des eiclien Mietsaulenverfahrens zu einem grob fal-
schen Bodenwert fuhrt. Das einfache Mietlageverfar ist demzufolge nicht anwendbar. Noch gré3er
kdnnen die Fehler in Bereichen werden, in denen de@odenwert maf3geblich von der erdgeschossigen
(héheren) Ladenmiete bestimmt wird. Da dies auch flas Bewertungsobjekt zutrifft, ist die Anwen-
dung des einfachen Mietlageverfahrens nicht mdoglida dieses Verfahren grob fehlerhafte Ergebnisse
hervorbringen wirde.

Bodenrententheoretisch ist dieser Umstand daduidirbar, dass eine Miete nicht nur fur das Grund-
stiick sondern auch fiir das Gebaude gezahlt wirthzD®lge muss auch der Aufwand, der letztlich zu
einem hoheren Ertrag fuihrt (Erstellung eines odehnerer zuséatzlicher Geschosse) bertcksichtigt wer
den.

Fazit:

Das aufgespaltene Mietsaulenverfahren nach Spréegi&t die logische Konsequenz, die sich aus o.g.
bodenrententheoretischem Problem ergibt. Dem Mdajt der nachfolgend erlauterte Grundgedanke
zugrunde.

Es wird der Reinertragsanteil, der auf das Gebaundllt, von der erzielbaren Miete abgezogen. Der
danach noch verbleibende Reinertrag ist der Reagmanteil, der auf den Boden entfallt. Dieser vifird
der Mietsaule (vgl. oben) aufsummiert und so dadeBwertverhaltnis zwischen dem Bodenwert des
Bewertungsobjektes und dem Bodenwert des Richtwerttigtiickes ermittelt.

3.2.2 Bodenwertermittlung aus den Bodenrichtwerten

Zum Stichtag 01.01.2002 wurde der Bodenrichtwerh\Berliner Gutachterausschuss fur Grundstiicks-
werte mit 3.900,- €/m?2 fir die Zone ,Blumenplatziteiner baulichen Ausnutzung mit einer GFZ von 4,5
und mit 1.200,- €/mz fur die ostlich angrenzende&bei einer GFZ von 3,0 abgeleitet. Das Bewertungs
grundsttck ist am aufRersten Rand der Bodenrichtamet, Blumenplatz* (ein Grundstiick von der Gren-
ze entfernt) gelegen. Die Bodenrichtwertzone ,Blopiatz* ist durch die Nutzung als Einkaufsstralle
gepragt. Es finden sich hier erdgeschossig ausfdith Ladennutzungen und in den Obergeschossen
auch Nutzungen als Ladenflachen (Zentrumsstralkacintung Westen) sowie teilweise Blro- oder Pra-
xisrdume (auf der dem Kaufhaus abgewandten SestBllenenplatzes). Die ¢stlich angrenzende Boden-
richtwertzone ist starker durch eine tUberwiegentimButzung und auch teilweise vorhandene Wohnun-
gen in den Obergeschossen und (da hier eine deggiingere Passantenfrequenz vorliegt) durch gerin
gere Ladenmieten gepragt. Da das Grundstuck (ledegung) gleich den Grundstucken in der Zentrums-
stralRe genutzt werden konnte, die erzielbaren Lraggen aber etwas unterhalb der Mieten am Blumen-
platz liegen, ist der anzusetzende Bodenrichtwéltel® des aufgespaltenen Mietsaulenverfahrens nach
Sprengnetter zu bestimmen.

3.2.2.1 Bauliche Ausnutzbarkeit des Bewertungsobjekts

Das Bewertungsobijekt ist derzeit mit einer GFZ 2¢86 ausgenutztbietet aber noch Ausbaureseriren
Laut Auskunft der Mitarbeiterin der Hausverwaltusgeine Aufstockung des dreigeschossigen Teils der
Bebauung um zwei Geschosse bereits genehmigt wosaenit konnten nochmals 3.520 m? Geschossfla-
che (Angabe It. Nutzungsberechnung der 6ffentliebtdllten Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing. Karin
Kunath) entstehen. Es waére eine GFZ von 3,67 éaic

Zunachst muss der Bodenrichtwert der Bodenrichzged ,Blumenplatz* auf die bauliche Ausnutzbar-
keit der dstlich angrenzenden Bodenrichtwertzortgelsider vom Berliner Gutachterausschuss abgeleite
ten GFZ-Umrechnungskoeffizienten umgerechnet wendeneine Vergleichbarkeit zu erreichen.

! Der Nutzungsberechnung der 6ffentlich bestelltenvessungsingenieurin Dipl.-Ing. Kathi Kauf vom.8%04 aus der Bauakte
entnommen.

2 Laut telefonischer Auskunft der zustandigen Hansserin Frau Mustermann ist eine Baugenehmigung INt1/98 vom
5.2.1998 vorhanden. Ob diese Baugenehmigung notig ggil kann nicht ausgesagt werden, es kann @esn ausgegangen
werden, dass diese Baugenehmigung wieder erteittemdttnnte, sollte sie abgelaufen sein.
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Der GFZ-Umrechnungskoeffizient fiir eine GFZ von @fgrenzende Zone) betragt 1,318. Dieser Faktor
muss durch den GFZ-Umrechnungskoeffizienten der &B4A/on 1,618 dividiert werden. Es ergibt sich
ein Faktor von 0,815. Der Bodenrichtwert von 3.980m2 x 0,815 = 3.178,50 €/m?, rund 3.180,- €/m2.

Somit ergibt sich fur die Lage der Bodenrichtwertzane ,Blumenplatz* bei einer GFZ von 3,0 ein
Bodenrichtwert von 3.180,- €/mz2.

Nun wird fur die Lage des Bewertungsobjekts detuarndende Bodenrichtwert mittels des aufgespalte-
nen Mietsaulenverfahrens nach Sprengnetter ermittel

3.2.2.2 Bodenwertermittlung mittels des aufgespaltenen Mietiulenverfahrens nach Sprengnetter

Dem Modell liegt folgender Grundgedanke zugrunde:

Es wird der Reinertragsanteil, der auf das Gebandillt, von der erzielbaren Miete abgezogen. Der
danach noch verbleibende Reinertrag ist der Reagmanteil, der auf den Boden entfallt. Dieser virrd
der Mietsaule (vgl. oben) aufsummiert und so dadeBwertverhaltnis zwischen dem Bodenwert des
Bewertungsobjektes und dem Bodenwert des Richtwattistiickes ermittelt.

Hier wird zunachst der Geb&udeanteil am Reinef@&gvon den erzielbaren Mieten abgezogen. Dieser
Anteil wird wie folgt geschéatzt:

Normalherstellungskosten fiir 1 m2 Bruttogrundfldoh& x 0,9
12 Monate

RG = X p

Ermittlung des Geb&audeanteiles am Reinertrag als feinsung des Gebaudeherstellungswertes:

LadennutzungNHK = 1.615,- €/m2 BGF (NHK 2000) x £%52.422,50 €/m2, rd. 2.420,- €/m? Nutzflache

2.420,- €/m?2x 0,9

= 2
12 Monate x 0,06 = 10,89 €/m

RG =

Erdgeschossige Ladennutzung, dartber Biro/Praxisngt
NHK = 1.400,- €/m2 BGF (NHK 2000) x 15 1.680,- €/m2 Nutzflache

2.100,- €/m2x 0,9
12 Monate

RG = x 0,06 = 9,45 €/m?

! Die NHK sind den Angaben iSprengnetterHans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Loselalamtslung, Wertermitt-
lungsforum, Sinzig 2008and Il entnommen.

2 F = Nutzflachenfaktor= Bruttogrundflache, die dwdmittlich erforderlich ist, um 1 m2 Nutzflache exstellen, vglSprengnet-
ter, Hans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Uasesammlung, Wertermittlungsforum, Sinzig 2088. I, Abschnitt

3.12.
3 Dampfungsfaktor, der erforderlich ist, weil die H@edeherstellungs- oder Erwerbskosten steuerligiesatrieben werden

kénnen

4 P = Liegenschaftszinssatz, dieser entspricht nélgsweise der inflationsbereinigten Rendite (6 %)

® Nutzflachenfaktor auSprengnetterHans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Losellattslung, Wertermittlungsforum,
Sinzig 2003Band lll, Seite 3.11/7, Tabelle 2-2 enthommen.

6 Normalherstellungskosten a@prengnetterHans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Loselalattslung, Wertermitt-
lungsforum, Sinzig 200Band II, Seite 3.01.1/V/3 enthommen und wie folgtgenechnet: 460,- €/ m3 BRI x 3,05 = 1.403,-
€/m2 BGF, rund 1.400,- €/m2

" Nutzflachenfaktor auSprengnetterHans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Losellattslung, Wertermittlungsforum,
Sinzig 2003Band lll, Seite 3.11/7, Tabelle 2-2 enthommen.
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Aufspaltung des Rohertrages in die Bewirtschaftundeosten (BW) und die Reinertragsanteile fur
Gebaude (RG) und Boden (RB)

Vergleichsobjekt Lage der Bodenrichtwertzone ,Blmplatz" mit (unterstellt) 6 Vollgeschossen (bei
einer GFZ von 3,0 eine plausible GroRRe):

Geschoss Nutzung| Nettokaltmikte Ertragsanteil Bewirtschaftungs- | Ertragsanteil
des Gebaudes kosten (15 % der Net{ des Boderfs
tokaltmiete)
5. 0G Biro/Praxis 15,- €/m?2 10,89 €/m? 2,25 €/m? 86%/m?
4. 0G Buro/Praxis 15,- €/m? 10,89 €/m? 2,25 €/m? 86X¥/m?
3. 0G Laden 20,- €/m2 10,89 €/m? 3,00 €/m?2 6,112€/m
2. 0G Laden 20,- €/m? 10,89 €/m? 3,00 €/m?2 6,112€/m
1. 0G Laden 30,- €/m? 10,89 €/m? 4,50 €/m? 14,642€
EG Laden 40,- €/m? 10,89 €/mpP 6,00 €/m? 23,11 €/m?
Summe: 53,66 €/m?
Bewertungsobjekt:
Geschossg Nutzung Nettokalt- Ertragsanteil | Bewirtschaftungs-| Ertragsanteil
miete’ des Gebaudes kosten (15 % der| des Boderfs
Nettokaltmiete)
5. 0G Biro/Praxis | 15,- €/m? 9,45 €/m? 2,25 €/m? 0FBn2
4. 0G Biro/Praxis | 15,- €/m? 9,45 €/m? 2,25 €/m3 0FBn2
3.0G Biro/Praxis | 15,- €/m? 9,45 €/m? 2,25 €/m? 0FEBn?
2.0G Buro/Praxis | 15,- €/m? 9,45 €/m? 2,25 €/m3 0FEBn?
1. 0G Biro/Praxis | 15,- €/m? 9,45 €/m? 2,25 €/m? 0FBn2
EG Laden 20,- €/m? 9,45 €/m2 3,00 €/m2 7,55 €/m2
Summe: 24,05 €/m?

Der nutzungsentsprechende Bodenwertanteil ergibtssimit aus:

24,05 DM/m?
Bodenweﬁbgentsprechend_' 3.180,' DM/m2 X 53,66 DM/m2 = 1.425,' €/m2

Der mittels des aufgespaltenen Mietsdulenverfahnagh Sprengnetter ermittelte, fr die Lage des Be-
wertungsobjekts angemessene Bodenrichtwert liegitsdeutlich unterhalb der durch den Blumenplatz

gepragten Bodenrichtwertzone und oberhalb dercbstingrenzenden Bodenrichtwertzone. Dies ist ein
plausibles Ergebnis, da die Lage des Bewertungssbpeutlich schlechter ist als die den Bodenwert
pragende Lage am Blumenplatz und etwas besseiealbucch einfachere Geschaftsnutzungen gepragte
Lage der Bodenrichtwertzone dstlich des Bewertubijghos.

Der lageentsprechende Bodenwertiir die Lage des Bewertungsobjekts wird bei el@éZ von 3,0 so-
mit mit 1.425 €/m?geschétzt.

! Die erzielbaren Mieten werden aus den von der Blin veroffentlichten Spannenbreiten fur Gewerbetemn abgeleitet.
Hierbei ist ein Ansatz etwas oberhalb der 1b-Lagegesetzt worden, da der Blumenplatz fast eine fe-ist (diese beginnt
am Tauentzien).

% Der Ertragsanteil des Bodens errechnet sich aubletokaltmiete abziglich der Bewirtschaftungskogtia nach den Anga-
ben ausSprengnetterHans Otto: Handbuch Grundstlicksbewertung, Losellatitslung, Wertermittlungsforum, Sinzig 2003,
Band Il mit 15 % geschéatzt werden), abziiglich dest@lten Gebaudeanteils entsprechend obiger Homgjt

% Die erzielbaren Mieten werden aus den von der B#lin verdffentlichten Spannenbreiten fiir Gewerbstam abgeleitet.
Hierbei ist ein Ansatz leicht unterhalb der 1b-Lagmgesetzt worden, da die Lage nicht zu den @efani 1b-Lagen gehort,
diesen aber sehr nahe kommt.

4 Der Ertragsanteil des Bodens errechnet sich ausleigokaltmiete abziiglich der Bewirtschaftungskogtie nach den Anga-
ben ausSprengnetterHans Otto: Handbuch Grundstiicksbewertung, Losellattslung, Wertermittlungsforum, Sinzig 2003,
Band Il mit 15 % geschéatzt werden), abziglich destelten Geb&udeanteils entsprechend obiger Bamgft

5 Bodenrichtwert auf eine GFZ von 3,0 bezogen, Ehani siehe weiter oben.
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3.2.3 Anpassung des ermittelten lageentsprechenden Bodeertes an die Eigenschaften des Bewer-
tungsobjekts

Bodenrichtwert fiir die Lage des Bewertungsobjékts: 1.425€/m?
Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Flache keine Angabe 4.275

Stichtag 01.01.2002 08.07.2002

baureifes Land ja ja

Flachenart Mischgebietsnutzung Mischgebietsnutzung

Beitrags- und Abgabenzustand frei frei

GFZ 3,0 3,67

Im Folgenden wird der Bodenrichtwert gemafR der Nemkwicklung seit dem 01.01.2002 an den Bewerttichssg
angepasst.

Der Bodenrichtwert zum 1.1.2002 betrug 3.900,- §@&RZ 4,5).
Der Bodenrichtwert zum 1.1.2003 betrug 3.500,- §@&RZ 4,5).

Im Jahr 2002 betrug die Veréanderung des Bodenritiés bis zum Stichtag: 5% -71,25€/m?
An den Bewertungsstichtag angepasster Bodenrichtwer | 1353,75€/m2

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewgsgrundstiick hinsichtlichder baulichen Ausnotzulm
Folgenden wird diese Eigenschaft des Richtwertgstifaks mittels Umrechnungskoeffizienten angepsssiass das
Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgrundstiakeiehbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag
GFz Die unterschiedliche GFZ (s. Tabelle oben) wiittels der | 12%

GFZ-Umrechnungskoeffizienten des Berliner Gutachies
schusses angepasst

162,45€/m?

Summe der Zu- und Abschlage 12%  162,45€/m?

An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschafteangepasster Bodenrichtwert: 1.516,2(€/m2

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstucksflache: 6.481.755,0(€

Der Bodenwert betragt zum Wertermittlungssticht@@®.2002 insgesamt r6.500.000,00 €

! Siehe vorstehende Ausfuhrungen.

2 Siehe Angaben in Punkt 3.2.2.1.

% Der Faktor fiir die GFZ von 3,67 betragt 1,478jdlart durch den Faktor fiir die GFZ von 3,0 (1,3&8)ibt 1,12, also rund 12
% Zuschlag.
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3.3 Ertragswertermittiung

Das Verfahren als solches und die Fachbegriffe @rend den Anlagen beschrieben.

Die in dieseBerechnung angesetzten Werte werden ab der néchsie begrindet.

tatsachliche Nettokaltmiete

Gebaude Mieteinheit Nutzflachen
monatlich jahrlich
(m?) (E/m?) (€) (€)
Geschéaftshaus Ladengeschéft EG rechtg 178,00 19,27 3.430,06 41.160,72
Ladengeschéft EG mitte 185,00 - 0,00 0,00
Ladengeschéft EG links 169,63 14,60 2.477,02 20272
Biro VH 1. bis 4. OG und 5.432,34 - 0,00 0,00
Anbau 1. und 2. OG
Biro 5. OG 655,00 12,11 7.933,69 95.204,28
Biro 6. OG 685,00 - 0,00 0,00
Biro 7. OG 632,67 13,69 8.660,11 103.921,32
Kfz-Stellplatze - - 593,10 7.117,20
Summe 7.937,64 23.093,99 277.127,76
Gebiude Mieteinheit Nutzflacheh nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete
monatlich jahrlich
(m?) (€/m?) € (€
Geschéftshaug Ladengeschéft EG rechtd 178,00 17,50 3.115,00 37.380,00
Ladengeschéft EG mitte 185,00 17,50 3.237,50 83085
Ladengeschéft EG links 169,63 17,50 2.968,53 Ko (H%
Biro VH 1. bis 4. OG und 5.432,34 12,00 65.188,08 782.256,96
Anbau 1. und 2. OG
Biro 5. OG 655,00 12,00 7.860,0( 94.320,00
Biro 6. OG 685,00 12,00 8.220,0( 98.640,00
Biro 7. OG 632,67 13,69 8.660,11 103.921,32
Kfz-Stellplatze - - 1.150,00 13.800,00
Summe 7.937,64 100.399,22 1.204.790,64

Die tatsachliche Nettokaltmiete weicht von der nachhaig erzielbaren Nettokaltmiete jahrlich um -
927.662,88 € abDie Ertragswertermittiung wird auf der Grundladgr nachhaltig erzielbarddettokalt-
mietedurchgefuhrt (vgl. 8 17 Abs. 2 WertV). Der Einfludsr Mietabweichungen wird als sonstiger wert-
beeinflussender Umstand in der Wertermittlung blesiahtigt (vgl. § 19 WertV).
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Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Neltaketen)
Bewirtschaftungskosten(nur Anteil des Vermieters)
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
6,0 % von 6.500.000,00 €LiegenschaftszinssatzBodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)
bei p = 6,0 % Liegenschaftszinssatz
und n = 40Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert
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1.204.790,64 €
187.807,56 €

1.016.983,08 €

390.000,00 €

626.983,08 €

15,046

9.433.587,42 €
6.500.000,00 €

15.933.587,42 €
5.980.000,00 €

9.953.587,42 €
10.000.000,00 €




3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Nutzflachen

Die Berechnungen der Nutzflachen wurden von mihindurchgefihrt. Die Werte sind den Angaben der
zustandigen Hausverwaltung entnommen. Die angegebélichen wurden anhand der von der offentlich
bestellten Vermessungsingenieurin Dipl.-Ing. Kaffauf in ihrer Nutzungsberechnung vom 08.09.1994
angegebenen Geschossflachen auf Plausibilitat jepigé Angaben der Hausverwaltung erwiesen sish al
plausibel.

Rohertrag

Der Rohertrag wird aus der Mietpreissammlung deh®astandigen und den von der Industrie- und Han-
delskammer Berlin angegebenen Spannenwerte flr Bemeten als mittelfristiger Durchschnittswert
abgeleitet.

Dabei wurde fur die Ladenflachen ein Mietansatz @50 €/m? gewdhlt. In der Gewerbemietenibersicht
sind fUr 1b-Lagen Mieten fur gro3e Laden (> 100\fetkaufsflache) Mieten von 22,- €/m2 bis 37,- €/m2
angegeben. Das Bewertungsobjekt liegt nicht inradee ausgewiesenen 1b-Lagen und auch nicht im eine
sonstigen spezifizierten Lage (Hauptzentrum odedt8ilzentrum). Es ist zweifelsfrei eine Lage \arh
den, die besser ist als eine Lage in einfachen Wtakf®en. Die hohere Miete fir die Ladeneinheit BE¢hts
wurde bereits 1997 vereinbart, als die Ladenmiatarh wesentlich héher waren als zum Bewertungsstich
tag. Eine Miete von 17,50 €/m? erscheint nachheltmelbar.

Fur die Buroflachen wurde (mit Ausnahme der Blrbeinim 7. OG) eine nachhaltig erzielbare Miete von
12,00 €/m? angesetzt. In der Gewerbemietenubersicdtfir 1b-Lagen Mieten fur Buro- und Praxisraume
von Mieten von 11,- €/m? bis 15,- €/m? angegebea.ldge des Bewertungsobjekt entspricht in etwarein
1b-Lage, bezogen auf die Biro- und Praxisnutzung.Bnheit im 5. OG ist am 1.12.2000 fur 12,11 €/m?2
vermietet worden. Langfristig erscheint ein Mietzsvon 12,00 €/m? ein nachhaltig erzielbarer Mieta
satz.

Fur die Einheit im 7. OG liegt die vereinbarte Midtei 13,69 €/m2. Hier erscheint die tatsachlictietév
auch nachhaltig erzielbar zu sein. Diese Einhetiis kompletter Neubau und verflgt Uber eine Ktisie-
rung. Sie ist somit geringfligig hoherwertiger abs inheiten im 1. bis 6. OG.

Fur die Stellplatze ist ein Mietansatz von 50,- @fatlich pro Stellplatz angesetzt worden. Dies bt
(gerundet) den Preisen, fur die die vermietetetipfieze vermietet sindAufgrund der dinglich gesicher-
ten Grunddienstbarkeit sind die Stellplatze auf demBewertungsgrundstiick fir das Nachbargrund-
stiick zu nutzen. Eine beglnstigende Grunddienstbaskt fir das Bewertungsobjekt ist im Bestands-
verzeichnis aufgefuhrt. Diese besagt, dass fir d&ewertungsobjekt auf dem Nachbargrundstiick das
Recht auf Nutzung der PKW:Stellplatze besteht. Auf dem Nachbargrundstick sith 23 PKW-
Stellplatze vorhanden.

Die Mietvertrage konnten nicht vom Sachverstandigiagesehen werden.
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Bewirtschaftungskosten
Die Bewirtschaftungskosten wurden nach den Angahe8prengnetter, Hans Otto: Handbuch Grund-
stiicksbewertung, Loseblattsammlung, Wertermitthiongsn, Sinzig 2003rmittelt.

Position Anteil Berechnungsgrundlage Summe
Instandhaltungskosten Nutzflachen 10,00 €/mz 7.937,64m2 79.376,40 €
Verwaltung 5% Jahresnettokaltmiete  60.239,53 €
Mietausfallwagnis 4 % Jahresnettokaltmiete 48.19€E.6

187.807,56 €

Der Ansatz der Instandhaltungskosten, der Verwglikosten und des Mietausfallwagnisses erfolgt in An
lehnung an die irsprengnetter, Hans Otto: Handbuch GrundsticksbewwgrtLoseblattsammlung, Wert-
ermittlungsforum, Sinzig 200&roffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftskgsten.

Liegenschaftszinssatz
Der Berliner Gutachterausschuss hat keine Liegeffitszinssatze fir Geschaftshauser abgeleitet.

Der objektartenspezifische Liegenschaftszinssatd auf der Grundlage der Bprengnetter, Hans Otto:
Handbuch Grundsticksbewertung, Loseblattsammliumgteihittiungsforum, Sinzig 2008er inKleiber,
Simon, Weyers: Verkehrswertermittiung von Grunds&iicBundesanzeigerverlag, Koln, 2G@vie der in
Sommer / Kroll: Anzuwendende Liegenschaftszinssdtzeiner empirischen Untersuchung, in GuG 5/95,
Luchterhandverlag, Neuwied, 198Bgegebenen Liegenschaftszinsséatze bestimmt uredetay

In Sprengnetter ist der anzusetzende Liegenschaftsetz mit 5,5 % angegeben.
In Kleiber ist der Liegenschaftszinssatz fir Biwnd Geschaftshauser mit 6,0 % bis 7,0 % angegeben.

In Sommer/Krdoll ist der Liegenschaftszinssatz figs€hafts- und Blrogebaude mit 5,5 % bis 6,5 % ange-
geben.

Der Sachverstandige halt einen Liegenschaftszinssat 6,0 % in Anbetracht der Lage und Grol3e des
Bewertungsobjekts und der Lage auf dem Grundstiakermum Bewertungsstichtag fir angemessen.

Restnutzungsdauer

Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer insbesondaey Bericksichtigung von durchgefihrten oder
zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisggomaRnahmen wird das 8prengnetter, Hans Otto:
Handbuch Grundstiicksbewertung, Loseblattsammlurgyteihittiungsforum, Sinzig 200Beschriebene
Modell des Oberen Gutachterausschusses Nordrhestfdlén angewendet. Diese Ermittlung befindet sich
bei den Anlagen.
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Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Beim Bewertungsobjekt sind zwingend Instandsetzubgs.. Modernisierungsaufwendungen von einem
Kaufer einzukalkulieren, um eine langerfristige Nutg des Bewertungsobjekts realisieren zu kénnen.

Die notwendigen Instandsetzungs- bzw. Modernisigganfwendungen werden nach Gewerken als Fla-
chenmalie entsprechend dem Grad der notwendigeritekrbeufgeschlisselt. Die Werte si&thmitz,
Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2000, Instatmis®g / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung,
Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wing&ssen 199@ntnommen.

Fur gewerblich genutzte Flachen werden die obepami®&nwerte des Wohnungsbaues angesetzt, da diese
einer Buronutzung entsprechen.

Kosten (100 %) je m2  Anteil, der noch notwendiger Aufwand

Nutzflache durchzufiihrenden je m2 Wohnflache
Arbeiten
Abbruch-, Rohbauarbeiten 160 DM/m? 40 % 64,00 DM/m?2
Zimmerarbeiten 70 DM/m?2 20 % 14,00 DM/m2
Dachdecker 150 DM/m? 50 % 75,00 DM/m?2
Putz-/Trockenbau 300 DM/m? 70 % 210,00 DM/mz
Fliesenarbeiten 65 DM/m?2 20 % 13,00 DM/m2
Estrich 55 DM/m?2 20 % 11,00 DM/m?
Schreiner 110 DM/m? 40 % 44,00 DM/mz
Schlosser 40 DM/m?2 40 % 16,00 DM/m2
Fenster 185 DM/m? 60 % 111,00 DM/m2
Malerarbeiten 200 DM/mz 60 % 120,00 DM/m?
Bodenbelagsarbeiten 60 DM/m? 60 % 36,00 DM/m2
Heizung 150 DM/m? 90 % 135,00 DM/mz2
Sanitar 160 DM/m?2 80 % 128,00 DM/m?
Elektro 100 DM/m?2 60 % 60,00 DM/m?2
AuBenanlagen 75 DM/m2 10 % 7,50 DM/m2
Summe: 1.044,50DM/m?

Die sich ergebende Summe der noch notwendigengBestiungskosten mit der Nutzflache (7.937,60 m?2)
multipliziert ergibt rund 8.290.082,- DM, die alsdondere wertbeeinflussende Umsténde zu berldksicht
gen sind. Dieser Betrag entspricht einem Aufwand nmd 4.200,000,- €.

(Muster-)Gutachten 2003-143 Seite 19 von 23



Die Ansatze fur die Nebenkosten siB8dhmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 20068tandset-
zung / Sanierung / Modernisierung / Umnutzung, ageflir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen,
Essen 199@ntnommen.

Nebenkosten — Erfahrungswerte Richtwert % gewahlt
von...... bis %

Vorbereitung der Objektplanung

Grundlagenermittiung durch Architekten und Ingenéein Form von 1. 8 2

Begehungen und Begutachtungen der Bausubstanz amik&intersuchun-

gen

Verwaltungsleistungen des Bauherrn 15......... 45 1,5

Architekten- und Ingenieurleistungen
Planung und Bauleitung < T 21 10
Architekten und Ingenieure, Kosten nach HOAI

Technische Betreuung 1. 2 1
Architekten und Ingenieure

Finanzierung
Kosten fur Finanzierung 1o 8 2

Zinsen- und Zwischenfinanzierung 05......... 2,0 1

Allgemeine Baunebenkosten

Behordliche Prifung Abnahme usw. Ovvveennn, 2 1
Versicherung 0,2......... 0,8 0,5
Bewirtschaftung bis zur Ingebrauchnahme 0,1......... 0,5 0,5
Sonstige Baunebenkosten 1o 2 1
Summe 20,5

Nach den Angaben in Schmitz, Krings/Dahlhaus missemit noch rd. 860.000,- € Baunebenkosten hin-
zuaddiert werden. Somit sind fur die Instandsetgungd Modernisierungskosten inklusive der Baune-
benkosten insgesamt 4.200.000,- € + 860.000,- £603000,- € zu kalkulieren.

Zusatzlich ist noch der Einfluss der Mindermietebaulicksichtigen. Das Objekt ist in weiten Teilearl
stehend. Es wird bei der zum Bewertungsstichtagsbleenden Lage auf dem Gewerbeimmobilienmarkt
eine gewisse Zeit bendtigen, bis eine Vollvermigtenreicht ist. Hinzu kommt, dass die notwendigen
Baumaflinahmen eine gewisse Zeit in Anspruch nehneeden. Der Sachversténdige schéatzt eine durch-
schnittliche Leerstandszeit von einem Jahr ein,baiettigt wird. Somit ist eine Mindermiete (Wertein
fluss) von 920.000,- € (gerundet) vorhanden, dien&dlls als besonderer wertbeeinflussender Umstand
bericksichtigt werden muss.

Somit sind insgesamt als besondere wertbeeinflusgsEn Umstande 5.060.000,- € + 920.000,- € =
5.980.000,- € zu berlcksichtigen.
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3.4 Zusammenfassung und Verkehrswertdiskussion

Fur das Jahr 2000 gibt die Deutsche Bank ImmolilerbH einen Vervielfacher (bezogen auf die Netto-
kaltmiete) von 14 (fir 2er-Lagen) an. Die Brockhd?artner Immobilien GmbH gibt einen Vervielfacher
von 14-17 (bezogen auf die Nettokaltmiete) an. ®Mervielfaltiger sind bei Ublichem Leerstand ure b
Ublichem baulichen Zustand anwendbar.

Der ermittelte Ertragswert ist das 8,3-fache dehhaltig erzielbaren Miete. Dies ist fir Geschéitser

ein weit unterdurchschnittlicher Wert, aber daduecherklaren, dass erhebliche Instandsetzungs- und
ModernisierungsmalRnahmen von einem Erwerber eiamapl sind und ein erheblicher Leerstand des
Objektes vorliegt. Ohne die besonderen wertbeaséinden Umstande ist das 13,2fache des Jahresroher-
trages als Wert ermittelt worden. Hier spiegelhsicich die rechtliche Situation (Uber 200 Steljd&aduf

dem Grundstick sind durch Grunddienstbarkeit degeiiElimer entzogen) wider.

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessendaevekann.

Berlin, den 24.04.2003

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

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

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

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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BauGB:
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S. 137), zuletzt ge&ndert durch Art. 1 der Verordnuwom 5. April 2002 (BGBI. | S. 1250)

BauNVO: Baunutzungsverordnung - Verordnung uber die baalightzung der Grundstiicke vom 23.

WertV:

WertR:

BGB:

Januar 1990 (BGBI. |1 1990 S. 132), zuletzt geanderth Art. 3 des Investitionserleichte-
rungs- und Wohnbaulandgesetzes vom 22. April 18@8(. | 1993 S. 466)

Wertermittlungsverordnung vom 06. Dezember 1988 EBG S. 2209), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 BauROG vom 18. August 1997 (BGB§.12081)

Wertermittlungsrichtlinie i.d.F. vom 11. Juni 199BAnz. Nr. 182a vom 27. September
1991), zuletzt geandert durch Erlass des BMBau ©8nMai 2001 (BAnz. Nr. 109 vom 16.
Juni 2001)

Birgerliches Gesetzbuch in der im Bundesgesetzb&ittlll, Gliederungsnummer 400-2,
veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geéindurch Artikel 9 des Gesetzes vom 21.
Juni 2002 (BGBI. | S. 2010)
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6 Haftungsausschluss

Der Sachverstandige haftet grundséatzlich nichtgageniber seinem Auftraggeber, sondern auch gegen-
Uber Dritten. Das beauftragte Gutachten ist jedoahfir den Auftraggeber und fir den angegebenen
Zweck bestimmt. Eine dartber hinausgehende Verwmmndedarf der schriftichen Zustimmung des
Sachverstandigen.

Der Sachverstandige haftet fur Schaden - gleichasshem Rechtsgrund - nur dann, wenn er oder seine
Erfillungsgehilfen die Schaden durch ein mangedisaGutachten vorsatzlich oder grob fahrlassig verur
sacht haben. Alle dariiber hinausgehenden Schadérserspriiche sind ausgeschlossen. Das gilt auch fur
Schaden, die bei einer Nachbesserung entstehen.

Als Gewahrleistung kann der Auftraggeber zunéachst kostenlose Nachbesserung des mangelhaften
Gutachtens verlangen. Wird nicht innerhalb angeeregsZeit oder angemessen gesetzter Frist nachge-
bessert, oder schlagt die Nachbesserung fehl,rao d@ Auftraggeber Rickgangigmachung des Vertrages
(Wandlung) oder Herabsetzung des Honorars (Mindgruerlangen.

Mangel mussen unverziglich nach Feststellung dechv@astandigen schriftlich angezeigt werden, an-
dernfalls erlischt ein Gewahrleistungsanspruch.

Schadenersatzanspriche, die nicht der kurzen \ferjgsfrist des § 638 BGB unterliegen, verjahrerhnac
3 Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit der fadse des Gutachtens an den Auftraggeber.

Ungebundene Ausfertigungen von Gutachten sind lielchind im Sinne dieser Haftungsvereinbarung
nicht gultig. Rechtsverbindliche Ausfertigungen sgis gebunden und unterzeichnet sein.

7 Zu den Baubeschreibungen

Sie basieren auf der Bauakte, vorgelegten Baubeibcimgen und Beobachtungen beim Ortstermin
Es werden nur vorherrschende Merkmale, nicht afiails wiedergegeben

Es werden nur offensichtliche Merkmale aufgezatyeit sie ohne Zerstdrung erkennbar sind; Angaben
Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angahenden vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend
des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage deéchidd Ausflihrung im Baujahr

Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile, Anlagéxysstattungen und Installationen wurde nicht ge-
pruft; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit ergtellt

Auswirkungen der ggf. vorhandenen und erkennbasars€haden und Baumangel auf den Verkehrswert
sind nur pauschal berticksichtigt worden

Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schgelsowie tber gesundheitsschadigende Baumateria-
lien wurden nicht durchgefiihrt

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gteadst nur fir den Auftraggeber und den angegebe-
nen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Vertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung gestattet.
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Stral3e in dstlicher Richtung

Bewertungsobjekt (7-geschossiges Gebaude an der
Stral3e)

Ubergang vom Vorderhaus zum 3-geschossigen
Produktionsgebaude
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Stral3e in westlichehtang

Innenhof des Gebaudes

Produktionsgebaude



ebenerdige Garagenplatze vermietete Blroetage

leerstehende Bilroetage Flur, modernisiert (beispit)|

leerstehende Biroetage Hausflur mit Fahrstihlen
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Treppenhaus auszubauende Buroetage

auszubauende Blroetage auszubauende Blroetage

auszubauende Blroetage zu modernisierender Sanitérr
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Tiefgarage im Keller Eingangsbereich des Birohauses

vermieteter Laden vermieteter Laden

&

im Raum bestehende Wasserableitung wegen undichtes Dach
defektem Dach

(Muster-)Gutachten-Nr. 2004-143 Seite 7



Wermittlung der

Restnutzungsdauer

modernisierten Gebauden

Modell des Oberen Gutachterausschusses des Lamatelshbin-Westfalen (aus: [L 1], Bd. Il, Seiten

3.02.4/2/5 ff)

und des fiktiven Baujahres bei

Tab. 2-1

Modernisierungselemente; typische Falle
MalRnahmen Punkte Punkte tatsachlich

max.

Treppenhaus saniert 1 1
Restaurierung der Fassade 1 1
Einbau von isolierverglasten Fenstern 1-2 2
Verbesserung der Leitungssysteme 1-2 1
Einbau einer Sammelheizung bzw. neuen Etagenheizung 2 -
Warmedammung der AuRenwénde 2 1
Modernisierung von Badern / WC'’s etc. 2 2
Einbau von Badern / WC's etc. 3
Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken uRbdden 3 1
wesentliche Anderung und Verbesserung der Grungrisaltung 3 2
Erneuerung der Dacheindeckung 3 1
Gesamtpunktzahl 12

Tab. 2-5Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer Ublichen @samtnutzungsdauer von 70 Jahren

Modernisierungsstandard (Punktzahl aus Tab. 2-1)
0 | 1-4 | 5-9 10-14 | 15-19
Gebéaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

>70 Jahre 10 15 20 30 40
60 Jahre 15 15 25 30 40
50 Jahre 20 20 30 35 40

40 Jahre 30 30 35 40 40
30 Jahre 40 40 40 45 45
20 Jahre 50 50 50 50 50
10 Jahre 60 60 60 60 60
0 Jahre 70 70 70 70 70
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Das Ertragswertmodell der Wertermittlungsverordnung (88 15 - 20 WertV)
Der Ertragswert setzt sich wie folgt zusammen:

Ertrage
(Mieteinnahmen)

Bewirtschaftungskosten
(vom Eigentiimer zu tragende Kosten

Ertragsanteil des Bodens

Gebéaudeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Gber dig
Restnutzungsdauer

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

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

Bewirtschaftungskosten(s 18 wertv)

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

Liegenschaftszinssatzg 11 wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrof3e mnagswertverfahren. Er bezeichnet das
Verhaltnis zwischen dem Reinertrag des Grundstiicksdessen Kaufpreis. Er wird — vereinfacht -
dadurch ermittelt, dass man den Reinertrag einerdbilie durch deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauens 16 Abs. 4 WertV)

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

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 19 wertv)

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

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetuanitisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzaugscerzielbaren (Rein)Ertrage einschlief3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkunfex avdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt&vmittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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