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1 Vorbemerkungen
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Gericht Berlin
1 K 1000/01
.ES soll Beweis erhoben werden Uber den Verkehrsweres gemischt ge-
nutzten Grundstucks Griner Weg 8 in 14000 Berlin zm Entnahmezeit-
punkt 15. Dezember 1995 durch Einholung eines Verkeswertgutachtens.*
13.01.2004
It. vorliegendem Grundbuchauszug (v8m2.2004):
Mario Nette
Mike Rofon
Polly Tiker
je zu 1/3
15.12.1995
y17.02.2004

der Klager,

eine technische Mitarbeiterin des Sachverstandigesh der unterzeichnende
Sachverstandige selbst

2einer technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \@ildigen Verantwortung
erstellt.

Auf dem Gelande der Familie NettBs®R Tiker befindet sich an der StralRen-
front ein Wohngebaude mit teilweiser Buronutzunmg. rhittleren Bereich steht
der Verkaufs- und Ausstellungsbau. Im hinteren efindet sich eine Lagerhal-
le (Kalthalle). Die Freiflachen werden zu Lagerdufusstellungszwecken ge-
nutzt.

Das Wohngebaude war zum Besichtigungszeitpunkt betvond demzufolge

vollstandig mdbliert. Der Ausstellungs- und Verkshdu war ebenfalls einge-
richtet. Die Besichtigung bezieht sich daher awd dichtbaren Gebaudeteile.
Verdeckte Schaden kénnen nicht ausgeschlossen nyesitel aber nach Aus-
kunft des Klagers nicht vorhanden.

Mietvertrage lagen dem Sachverstandigen nicht Sier.waren der Gerichtsakte
auch nicht zu entnehmen. Es wird daher von eingerifiutzung zum Bewer-
tungsstichtag ausgegangen.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl: | Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Stegyltehlendorf; Ortsteil Zeh-
lendorf

innerortliche Lage: sudlicher Stadtrand; nahezu unmittelbar an dert@taaze zu Teltow gelegen,
Geschiéfte des taglichen Bedarfs weit entfernt; niiifdhe Verkehrsmittel
(Bus) in fuBlaufiger Entfernung

Lagequalitat: mittlere Wohnlage; als Geschaftslage nur bedingigmest

Art der Bebauung und tberwiegend wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.R-deschossige Bauweise,
Nutzung in der Stral3e: typische DorfstralRe

Immissionen: gering durch StraBenverkehr auf deal38t Griner Weg, etwas Belastung
durch Verkehr auf dem Blauen Weg

2.2 Grundstick

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Berlin-Zehlendorf 10.000 1

Kataster: Gemarkung Flurstick  Flache
Berlin-Zehlendorf 10/0 5.715 m?

2.3 ErschlieBung
StraRenart: Wohnstral3e

StralRenausbau: voll ausgebaut; Fahrbahn aus Natursteinpflastehw@ge beidseitig vorhan-
den, befestigt mit Gehwegplatten

Versorgungsanschlisse | elektr. Strom und Wasser aus oOffentlicher Versoggl@nalanschluss
und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach- | keine Grenzbebauung
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser | gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; kein@@wasserschaden
(soweit ersichtlich):

L Eine lagelibliche Baugrundsituation ist insoweitlicisichtigt, wie sie in die Bodenrichtwerte eingeflen ist. Daruber hinaus-
gehende vertiefende Untersuchungen und Nachforgeimavurden nicht angestellt.
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtad Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation
Grundbuchlich gesicherte| Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug0&02.2004 vor.

Belastungen:
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

Niel3brauch fur Franz Ose und Anke R. Kette
Ruckauflassungsvormerkung fir Peter Silie

Vorkaufsrecht hinsichtlich aller Verkaufsféalle fiWlike Rofon und Polly
Tiker und Mario Nette

Diese Eintragungen werden fir diese steuerliche Bestung als nicht
wertrelevant erachtet, da sie nach dem Bewertungsshtag eingetragen
wurden.

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht eingetragene Lasten (z. B. begiarstig) Rechte sowie beson-
und Lasten: dere Wohnungs- und Mietbindungen sind nach derm&ge nicht vorhanden.

Vermietungssituation: Es besteht zum Bewertungsstichtag kein Mietvertitegs Objekt ist ausweis-
lich der Aktenlage zum Bewertungsstichtag eigenggnu

Bodenordnungsverfahrén] Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag é@nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

! Schuldverhaltnisse in Abteilung Il des Grundbueterden bei der Ermittlung eines Verkehrswertefitniieriicksichtigt. Es
wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierendel@ambei Beleihung oder Verkauf sachgerecht berdhkgit werden.
2 Telefonische Auskunft, Herr Gelb, Stadtplanungsateglitz-Zehlendorf, 16.02.2004
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht 2

Darstellungen im Gemischte Bauflachen
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche Fir den Bereich des Bewertungsobjektes trifft deurgitzungsplan von 1960
Situation: in Verbindung mit der Berliner Bauordnung von 19581 in Verbindung mit
den formlich festgesetzten Fluchtlinien als quazilfiter Bebauungsplan fol-
gende Festsetzungen:

Flache =Mischgebiet der Baustufe I1/1
GRZ = 0,1 (Grundflachenzahl)

GFZ 0,2 (Geschossflachenzahl)
Bauweise = offen

Es besteht ein Bebauungsplanentwurf, der bis zuge Teer Erstellung des
Gutachtens noch keine Rechtskraft erlangt hat. Maldionischer Auskunft
des zustandigen Mitarbeiters des Stadtplanungsawéies der Bebauungs-
planentwurf noch nicht anwendbar gewesen, d.h.Fd&setzungen des Be-
bauungsplanes galten zum Bewertungsstichtag natft. iber Bebauungs-
planentwurf XY-100 legt eine hdhere bauliche Aughatkeit des Gebietes
fest. Dazu soll die erzielbare GFZ auf 0,4, die GIRZ0,3 angehoben werden.

Weitere Satzungen und | Es liegen keine Ortssatzungen oder Baugebote imneSinder
Baugebote: 8§ 172-179 BauGB vor.

Entwicklungszustand baureifes Land
(Grundstlcksqualitat):

2.4.2.2 Erschlielungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben- | Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.
situation?

! Telefonische Auskunft, Herr Gelb, Stadtplanungsataglitz-Zehlendorf, 16.02.2004

2 Zum Bauordnungecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage thtsachlich bestehenden Geb&ude durchgefutet. Di
Ubereinstimmung der baulichen Anlagen und Nutzungéndem Bauordnungsrecht und Baugenehmigungen wardusge-
setzt.

3 Schriftliche Auskunft, Herr Rot, Bauamt Steglitz-Zatdorf
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulastert: Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende Eintrggan

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht auf dem vorderen &tk
Feuerwehrzufahrt
Uberflurhydranteh

Diese Baulasten werden in der Bodenwertermittiuengitksichtigt.
DenkmalschutZ: Denkmalschutz besteht nicht.

NaturschutZ: Es sind keine Uber die generell geltende Baumseargrmnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getroféeden.

Wasserschutz: Das Bewertungsobjekt liegt nicht in einer Trinksaschutzzone.

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung: Das Grundstuck ist im Altlastenkataster unter Mer10000 im Bodenbelas-
tungskataster aufgenommen.

Der Aufnahmegrund ist die langjahrige gewerblichetZing, die den Ver-
dacht der Bodenkontamination begrindet. Stichprohktige Erkundungen
wurden vorgenommen, konnten den Verdacht jedodit biestatigen.

Da die Erkundungen sehr eingeschrankt vorgenommemen, kann eine
Befreiung des Grundstiickes nicht vorgenommen werden

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Keineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen). Es wird vogestorten Bodenver-
haltnissen ausgegangen.

Trotzdem wird der Markt bezlglich dieses Verdachtsreagieren. Ausflhr-
lich wird dazu im Abschnitt Bodenwertermittlung Stellung genommen.

! Telefonische Auskunft, Herr Lila, Tiefobauamt StegFehlendorf, 12.02.2004

2 Uberflurhydranten: sind tberirdisch angelegte Saiawmaturen firr die Wasser- und Gasversorgung.

% Telefonische Auskunft, Herr Gelb, Stadtplanungsateglitz-Zehlendorf, 16.02.2004

* Telefonische Auskunft, Herr Gelb, Stadtplanungsataglitz-Zehlendorf, 16.02.2004

® Telefonische Auskunft, Herr Gelb, Stadtplanungsataglitz-Zehlendorf, 16.02.2004

% Telefonische Auskunft, Frau Orange, 16.02.2004satdiftliche Auskunft, Frau Dr. Pink, Umweltamegtitz-Zehlendorf
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2.5 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

2.5.1 Wohn- und Geschaftshaus

Gebaudetyp

Wohnflache:

Nutzflache:

Baujahr:

Bauweise

Sanitarbereich:

Fenster.

FuRbdden
Kiche:

Heizung:

Keller:
Dach:

Fassade

Gesamtbeurteilung

(Muster-)Gutachten 2004-114

Wohn- und Geschéftshaus mit drei Wohnungen unel Birros (mit teilweisen
Ausstellungsflachen)

zusammen: 320,31 m? (nach Ermittlung des Arclatek

zusammen: 198,67 m2 (nach Ermittlung des Archét@kBlro- und Ausstellungs-
flachen, ohne Flachen im Kellergeschoss

1977
massiv, Decken Stahlbeton

Die Bader sind turzargenhoch mit Fliesen derlengh Preisklasse gefliest und
mit einer eingebauten Badewanne ausgestattet.

Uiberwiegend Holzfenster (auf der Nordseite Kubofffenster) mit Isolierver-
glasung

hauptsachlich Parkett, teilweise Teppichbodeein Nassraumen Fliesen
Es sind Einbauktichen guter Qualitat vorhanden.

zum Stichtag: Ol-Zentralheizung Bj. 1977 mit Rlaheizkdrpern mit Thermos-
tatventilen

als Aufenthaltsraum der Belegschaft ausgebannk{eide, Duschen)
Satteldach
geputzt

Das Gebéude befindet sich in normal erhaltenestasdl.
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2.5.2 Ausstellung/ Verkauf, ehemaliger Lagerschuppen

Nutzflache:
Baujahr:
Bauweise

Sanitarbereich:

Fenster.
FulRboden
Kiche:
Heizung:
Dach:

Gesamtbeurteilung

2.5.3 Lagerhalle
Nutzflache:

Bauweise
FulRboden
Dach:
Fassade

Gesamtbeurteilung

2.5.4 Aul3enanlagen

752,52 m2 (nach vorh. Planen)
1978, letzte Umbauten 1989
Erdgeschoss massiv, Obergeschoss Holzstéanderiseuwe

Die Angestellten-WCs sind deckenhoch mit Flieskn einfachen Preisklasse
gefliest.

durchgehend Holzfenster mit Isolierverglasung.
hauptsachlich Parkett

Es ist eine Kaffeekiiche vorhanden.

tber die Wohnhéauser

Satteldach

Das Gebdaude befindet sich in gutem Zustand.

630 m? (nach ortlichem Aufmalf3)
Skelettbauweise

Beton

Satteldach

Wellblech

Das Gebaude befindet sich in normalem, sehr @ief® baulichem Zustand.

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an destliffie Netz, Hofbefestigung, Gartenanlagen und
Pflanzungen geringem Umfanges, Einfriedung (Zaun)

(Muster-)Gutachten 2004-114
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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 deeit@unkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, i g
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichege@enheiten und tatsachlichen Eigenschaften, asr so
tigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstudks des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung oh
Rucksicht auf ungewohnliche oder personliche Vénigde zu erzielen ware.”

Um einen mdglichst marktgerechten Wert zu ermittalso einen, der einem realistischen Verkaufspraie
kommt, missen die fur das zu bewertende Objekiggeten Wertermittlungsverfahren ausgewéhlt werden.
In den allermeisten Fallen sind dies das Vergleiehns, das Ertragswert- und das Sachwertverfalifén-

nen mehrere Verfahren angewendet werden, so edigghtlie Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwahlen sind, beruht vor adefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisligsmechanismen fir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen ates dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fir gewohnlich anhand eines Buofitwerte$ gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunger derwendeten Bodenrichtwerts oder der Vergleichs-
kaufpreise gleicht man diese an das zu bewertenaledGtiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein Bodeiohtwert vor. Dieser ist jedoch nur sehr bedingt
geeignet, den Bodenwert zu ermitteln, da er in seem wertbeeinflussenden Eigenschaften stark vom
Bewertungsobjekt abweicht. Es werden konkrete EinzZkaufpreise bei der Bodenwertermittiung be-
ricksichtigt. Zusatzlich flieRen immobilienékonomishe Betrachtungen in die Bodenwertermittlung ein.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlichetk¥efspreise oder ein Vergleichsfaktdiir vergleichbare
Objekte, so kann fir jede Objektart ein Vergleichawerfahren durchgefihrt werden.

Fir das zu bewertende Objekt liegen geeignete Kaufgise vor, daher kann ein direktes Vergleichs-
wertverfahren stutzend durchgefuhrt werden.

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

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

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautedatiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise tnich
zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditebaagigen Eigennutzung verwendet werden.

Fur die Objektart stehen keine Marktanpassungsfaktoen zur Verfigung. Ein Sachwertverfahren kann
aber nur mit aus dem Markt abgeleiteten Marktanpassingsfaktoren durchgefuihrt werden. Die An-
wendung des Sachwertverfahrens scheidet daher beiBewertungsobjekt aus.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
2 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpréisfne bestimmte Objektart.
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3.1.1 Vorbemerkungen

Eine Wertermittlung kann niemals schematisch awin@lage bestimmter Faktoren (z.B. Bodenrichtwer-
ten) durchgefihrt werden, die fir eine Vielzahl@mndstiicken zutreffend sein moégen, konkret fir das
Bewertungsobjekt aber nicht zutreffend sind.

Es muss der Gesichtspunkt eines wirtschaftlich aktegn Marktteilnehmers eingenommen werden, da
dann Chancen und Risiken, die am Markt erzielbad,stachgerecht bericksichtigt werden kénnen. So
kann zum Beispiel eine vorhandene Nutzung nichtspeals nachhaltig und fir eine langere Zukunft ge-
geben hingenommen werden.

Die vom Klager vorgebrachten Verkaufe, die in unteibarer Nachbarschaft des Bewertungsobjekts
stattgefunden haben sollen, konnten von amtlichegit® nicht bestatigt werden. Hierzu wurde bei der
Geschéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grtimdswerte eine Kaufpreisabfrage auch zu nicht
ausgewerteten Kaufpreisen in Griiner Weg durchgeftiibiese brachte keine Ergebnisse.

3.1.2 Betrachtung der Nutzung und des Potentials des Bewangsobjekts

Das Bewertungsobjekt liegt in einer Sackgasse, mahamittelbar an der Stadtgrenze Berlins zur Stadt
Teltow hin gelegen. Fur eine gewerbliche Nutzursg\&drkaufs- und Lagerflache, die fir den Betrieb de
vorhandenen Unternehmens notwendig war, war bi&renz6ffnung die Lage des Objektes ausreichend.

Diese Situation anderte sich mit der GrenzoffniBejt dieser Zeit war ein neuer Markt hinzugekommen.

Im Laufe der ersten Jahre nach der Wende wurdegniiand, insbesondere an Ausfallstra3en, eine Viel-
zahl von Gewerbegrundstiicken entwickelt. Die alggie Lage des Bewertungsobjekts war, nachdem
dies Uber Jahrzehnte unerheblich war, nunmehraged-ru stellen. Die Konkurrenten des Betriebes, vor
allem Baumarkte und Gartenmarkte, hatten in detererdahren nach der Wende bereits eine Vielzahl an
neuen Verkaufsgebauden erworben bzw. errichtet rdgektiert. Ein Geschaft in der Sackgassenlage de

Bewertungsobjekts ist auf Dauer einer solchen Komkiz nicht gewachsen. Es ist der vorhandene Be-
trieb zwar fortgefuhrt worden, ein Kaufer hattehsaber zwingend gefragt, ob ein Nachfolgenutzer zu
finden gewesen ware, wenn der vorhandene Betriehligter ausgefallen ware.

Ein Betrieb der Art des vorhandenen Betriebes (ederBetrieb vergleichbarer Art) bendétigt zwingend
eine hervorragende Anbindung an den individuell&iPVerkehr. Diese Anbindung muss méglichst an
Ausfallstral3en oder an Autobahnausfahrten liegamitdeine Werbewirkung entstehen kann. Diese Wer-
bewirkung ist als Publikumsmagnet zwingend notwgnHin Betreiber eines solchen Betriebes wiirde auf
eine solche Anbindung nicht verzichten, da dieserziéht ein Investment in diesen Standort unreitabe
machen wirde. Die tatsachlich vorgenommenen Irti@stin verdeutlichen dies anschaulich. Im Jahre
1994 wurde in Teltow ein Baumarkt eréffnet, im &ah097 ein weiterer. Von diesem zweiten Baumarkt
kann nicht sicher gesagt werden, ob die Planungedi¢ Eroffnung Ende des Jahres 1995 schon &ffent-
lich bekannt waren, aber sie verdeutlicht die obeschriebene grundsatzliche Uberlegung zur Erferder
lichkeit der Werbewirksamkeit der Lage eines sailchMarktes, da diese Markte an Durchfahrtsstralen
mit mehreren Tausend Fahrzeugbewegungen pro Tiabtetrwurden.

Die absolute Knappheit an Gewerbegrundsticken,mtdgttelbar nach der Grenzoffnung pragend fir den
Markt war, ist Ende 1995 nicht mehr festzustellenGegenteil: Seit etwa 1994 fallen die Bodenriartw

te (naturlich im Gefolge sinkender Verkaufspreisetinuierlich, da durch das standig wachsende Uber
angebot an Bauflachen (dies gilt sowohl fir Wohnlzsi auch fir Gewerbebauflachen) die Preise sinken
Sehr hohe Verkaufspreise, die unmittelbar nachGitenzoffnung wegen der vorhandenen Mangelsituati-
on und der Euphorie tber die hinzugekommenen Méakielt wurden, pragten trotzdem, da vielerorts
keine grof3e Anzahl an Verkaufsféallen fur unbeb#&nendstickes vorhanden waren, als ,fortgeschriebe-
ne Bodenrichtwerte* auch die Bodenrichtwertkartes Gutachterausschusses.

Aus diesem Grunde muss die wirtschaftliche Situaties Bewertungsobjekts untersucht und muissen die
entsprechenden immobilienwirtschaftlichen Schligseogen werden, die ein potentieller Erwerber im
Jahre 1995 fiir das Bewertungsobjekt ebenfalls treBbt gezogen hatte.
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3.1.3 Ermittlung der wirtschaftlichsten Nutzung

Aus den oben schon aufgefuhrten Erlauterungemiisnmmehmen, dass eine Weiternutzung des Grundstu-
ckes in der Form, die zum Bewertungsstichtag vatbarnwar, nicht unterstellt werden kann. Ein Kaufer
stellt nicht nur auf den derzeitigen Nutzer ab (deWerkaufsfall u. U. den Betrieb am Ort fortgedetnd

das Bewertungsobjekt angemietet hatte), sondeibantegt, welche Nutzung auf Dauer auf dem Grund-
stiick ertragreich zu realisieren gewesen ware. iDgthelt der Zustand der baulichen Anlagen eindeRol
wie auch die wirtschaftliche Einschatzung der Ma@ikiehmer zu den vorhandenen baulichen Anlagen.

Wie aus den oben ausgefiihrten Erlauterungen disichhatte ein wirtschaftlich handelnder Marktteil
nehmer die vorhandene gewerbliche Nutzung nichtfiiischaftlich tragbar gehalten. Vom unterzeich-
nenden Sachverstandigen wurde geprift, ob einetggfdBeendigung der gewerblichen Nutzung oder
eine aufgeschobene Liquidation wirtschaftlicheravadBei einer aufgeschobenen Liquidation werden die
vorhandenen baulichen Anlagen fir eine bestimmtatriRézungsdauer erhalten und genutzt, bevor eine
Nutzungsénderung (mit dem Abriss der vorhandendyaigng verbunden) erfolgt. Es ergab sich zwei-
felsfrei, dass eine sofortige Freilegung des Grtirnttes die wirtschaftlichste Nutzung des Grundstgck
darstellt, da die moglichen Ertrage der gewerblichNeitzung selbst bei Ansatz besonderer Bewirtschaf-
tungskosten nicht ausreichten, um die notwendigeiNeung des Bodenwertes zu gewahrleisten.

Die wirtschaftlichste Nutzung fir das Bewertungsébjbesteht zweifelsfrei in einer Nutzung fur Woh-

nungsbau, fur den vorderen Grundsticksteil mitvdenandenen Bebauung (und Umnutzung der Birofla-
chen in Wohnflachen) und fir den hinteren Grundsti&l in einer Bebauung entsprechend dem gultigen
Planungsrecht mit offener, nicht verdichteter Base/gz.B. Einfamilienreihen- oder Doppelhausbebau-

ung).

3.1.4 Bildung von Teilgrundstiicken

Das Grundstuick ist in zwei Teilgrundsticke aufZateiDer vordere Grundstuicksteil wird bereits weitg
hend wirtschaftlich optimal genutzt. Es kénnte Heatiglich eine Umnutzung der Blrordume in Wohn-
raume erfolgen, die weitgehend im baulichen Bestafmigen kann und daher relativ preiswert. iBter
Bodenwert wird hier als Bodenwert fur Wohnbauflacrebgeleitet. Die Aufteilung erfolgt nach wirt-
schaftlichen Gesichtspunkten. Dabei wird fur derdecen Grundstiicksteil eine Grof3e von rund 1.130 m?
aus der Katasterkarte ausgemessen. Die Tiefe vmitdzner Grenze 5 m hinter der Bebauung angesetzt.

Das restliche Teilgrundstuick wird als Wohnbauflaohiegeringerer baulicher Ausnutzung bewertet. Die
GrolRe dieses Teilgrundstickes betragt 4.585 mz.

! Eine dauerhafte Vermietung der Birordume ware muZiusammenhang mit dem vorhandenen Betrieb modhdn.eine
JFremdnutzung” ist die Lage, wie fir einen Einkanfskt auch, zu dezentral. Auch bei Biiros muss eimaléstanbindung an
Versorgung und Verkehrsverbindungen bestehen,alie Bewertungsobjekt nicht gegeben sind.
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3.2 Bewertung des vorderen Grundstucksteiles

3.2.1 Ableitung des Bodenwertes fiir das vordere Teilgrunsttick

Fur das vordere Teilgrundstiick wurde eine GFZ vé2 @us den vorliegenden Bauzeichnungen ermittelt.
Es ist in der Bodenwertermittlung zu bertcksichtigdass eine Zufahrt zum hinteren Grundstiick mit
erheblichem Verkehr offen gehalten werden musss®ibei Grundstiicksteilung einzutragende) Grund-
dienstbarkeit muss (wertmindernd) bertcksichtigtdea.

Da der vordere Grundstucksteil mit einem Mehrfaenivohnhaus bebaut ist, welches noch eine Restnut-
zungsdauer von rund 80 Jahren aufweist, kann, wegernverschwindend geringen Einflusses des Bo-
denwertes auf den Verkehrswert dieses Teilgrunkleijaus den in der Umgebung abgeleiteten Boden-
richtwerten abgeleitet werden.

Der Gutachterausschuss hat zum 31.12.1995 (atduagisnah) in der ndheren Umgebung folgende Bo-
denrichtwerte abgeleitet (vgl. Gerichtsakte, Seite

1.200,- DM bei einer GFZ von 0,4 fur den Bereichgdliatastrale, Cyanstralle

1.200,- DM bei einer GFZ von 0,6 fiir den Bereichkisiveg, Meerblauweg

1.000,- DM bei einer GFZ von 1,0 fiir den Bereichdeth Stral3e

1.200,- DM bei einer GFZ von 0,6 fiur den Bereichrgiberweg und

1.000,- DM bei einer GFZ von 0,4 fur den BereichlMeweg

Offenbar besteht keine wesentliche Abhangigkeit Bedenrichtwertes von der GFZ. Dies wird (leider
nur mundlich) von der Geschéftsstelle des Gutaabhsschusses fur Grundstiuckswerte bezuglich einer
GFZ von unter 0,8 auch bestatigt. Dieser Einflussnkdaher bei der Bodenrichtwertermittiung aus den
Bodenrichtwerten auch vernachlassigt werden.

Als Basis wird vom Sachverstandigen der Wert dedéBoichtwertzone Aquamarinweg herangezogen,
da der Bereich des Bewertungsobjekts in seiner Baigaam ehesten dem Bereich der Bodenrichtwert-
zone Alsterweg entspricht. Zudem ist mit zunehmertgfgfernung vom Zentrum Zehlendorfs als Ein-
kaufszentrum eine Minderung des Bodenwertes fastifeis. Wenige Meter weiter sudlich, an der Roten
Stral3e in Teltow ist ein Bodenrichtwert von 400M/M2 abgeleitet worden. Natirlich spielt hier die-Z
gehdrigkeit zur Stadt Berlin eine entscheidenddeRoind hat somit wesentlich mehr Gewicht als Varka
fe von Grundsticken in Teltow), aber Bodenrichte@mden nicht ,streng” an einer Stral3enlinie, uin au
der anderen StralRenseite mit einem neuen Wertgiarien. Der Bodenwert wird daher am niedrigsten
der nahegelegenen Bodenrichtwerte orientiert. Bsl wom Bodenrichtwert der Zone Alsterweg mit
1.000,- DM/m? ausgegangen.

Die Eintragung im Altlastenverdachtskataster istdén vorderen Grundstiicksteil nicht wertrelevaat,

hier eine Bebauung bereits existiert und keine Aosa flr eine Nutzung bestehen, die Bodenverunrei-
nigungen verursacht haben kénnte.
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Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstick
Flache 1.130,00 rr
baureifes Lan ja ja
Flachena Wohnbauflach Wohnbauflach
Beitrags-/Abgabenzusta frei frei
GFZ 0,6(C 0,62

Bodenrichtwert 31.12.1995 1.000 DM/m?2

Veranderung 0,00 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet : 15.12.199 1.000,00 DM/m

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewertungsgrukdsitiht hinsichtlich
wertbeeinflussender Eigenschaften. Weitere Anpassungen ndasemnicht vorgenommen
werden.

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschi angepasster Bodenrichtwert 1.000,00 DM/m
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstticksflache 1.130.000,00 DN

Abzug fur Teilflach

95.00m x 5000 wegen Grunddienstbarkeit und Baulast 78.000,00 DM

Angepasster Bodenwert 1.052.000,00 DM
Der Bodenwert betréagt rund: 1.050.000,00 DM

Der Bodenwert des vorderen Teilgrundstickes (bebatiteinem Mehrfamilienwohn- und Burohaus)
betragt zum Bewertungsstichtag rund 1.050.000,- DM.

Anmerkung:

Fur die notwendige Belastung des Grundstlckes imétr ésrunddienstbarkeit sowie der schon vorhande-
nen Baulast ist ein Abschlag von 50 % auf diesasHd erforderlich.
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3.2.2 Ertragswertermittiung
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Das Verfahren als solches und die Fachbegriffe @rend den Anlagen beschrieben.

Die in dieseBerechnung angesetzten Werte werden ab der nachsie begrindet.

Mieteinheit

Wohnflache

(m?)

& KOLLEGEN

VYRR TARERT - ST ITRT

nachhaltig erzielbare Nettokaltmiete

(DM/m?)

monatlich
(DM)

jahrlich
(DM)

Wohnung 1 (ehemals Ausstellung)
Wohnung 2 (ehemals Bliro)
Wohnung 3 (EG/OG- Maisonette)
Wohnung 4 (1. OG links)
Wohnung 5 (1. OG rechts)

79,83
118,84
160,45
81,21

78,65

17,00
15,00
15,00
17,00
17,00

1.357,1
1.782,6(
2.406,79

1.380,57
1.337,09

16.285,32
2128

» 28.881,00

16,566

o604

Summe

518,98

8.264,08

99.168,96

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage dachhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgeftuhr

(vgl. 8 17 Abs. 1 WertV).

Rohertrag (Summe der nachhaltig erzielbaren jahrlichen Neltaketen)

Bewirtschaftungskosten(nur Anteil des Vermieters)

Art Bezugsmenge

Hohe

Hohe

Wohnflache
Jahresnettokaltmiete
Jahresnettokaltmiete

Instandhaltung
Verwaltung
Mietausfallwagnis

15,00 DM/m2 p.a.

6 %
2%

7.784,70 DM
4.958,45 DM
1.983,38 DM

Summe:

jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

14.681,53 DM

5,5 % von 1.050.000,00 DMLiegenschaftszinssatzBodenwert)

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger (gem. Anlage zur WertV)

bei p = 5,5 % Liegenschaftszinssatz

und n = 80 Jahren Restnutzungsdauer

Ertragswert der baulichen Anlagen
Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)

vorlaufiger Ertragswert

sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert

(Muster-)Gutachten 2004-114
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99.168,96 DM

14.681,53 DM

84.487,43 DM

57.750,00 DM

26.737,43 DM

17,931

479.428,86 DM

1.

050.000,00 DM

1.

529.428,86 DM
70.000,00 DM

1.459.428,86 DM
1.460.000,00 DM
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3.2.3 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Wohnflachen
Die Berechnung der Wohnflachen wurde von mir nailnichgefiihrt. Die in der Bauakte vorhandene Wohn-
flachenberechnung wurde auf Plausibilitat geprift Gbernommen.

Rohertrag

Er wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten rfiit dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte
Grundstiicke aus der Mietpreissammlung des Sackweligen und aus dem Berliner Mietspiegel als mittel
fristiger Durchschnittswert abgeleitet. Ausweislidbr Akte war keine Fremdvermietung zum Bewertungs-
stichtag vorhanden. Es wurde daher der gerundetelMert der Mietspiegelspanne als nachhaltig drare
Nettokaltmiete angesetzt.

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage dechhaltig erzielbaren Nettokaltmiete durchgefihr
(vgl. 8 17 Abs. 1 WertV).

Bewirtschaftungskosten

Um der ersten Forderung an marktkonforme Wertelunit zu entsprechen (immer im selben Modell blei-
ben), werden die vom Vermieter zu tragenden Beghefungskostenanteile entsprechend dem Modell des
Berliner Gutachterausschusses zur Ableitung degehiechaftszinssatzes bestimmt.

Liegenschaftszinssatz

Der Berliner Gutachterausschuss hat eigene Liebaftseinssatze fir Mietwohn- und Geschaftshauser de
Baujahre ab 1948 abgeleitet und im Amtsblatt vonliBeNr. 59 vom 22.11.1996 veréffentlicht. Demnach
wurden fur die Bezirksgruppe des Bewertungsobje&i®inem Reinertragsanteil von 80 % durchscheingli
Liegenschaftszinssatze von 4,5 bis 5,5 %, im Mittet 5,0 % abgeleitet. Der Reinertragsanteil bétoég
der angesetzten Miete rund 85 %. Der Liegenschaftsatz muss daher aus der vorhandenen Tabelke extr
poliert werden. Er wird vom Sachverstandigen, alnegd vom Mittelwert der Spanne, mit 5,5 % geschatzt
Positiv wirkt fur das Bewertungsobjekt, dass kdiietvertrage mit geringen Mieten vorhanden sindgie
tiv wirkt die Lage in der Nachbarschaft eines Gdwbetriebes mit der Unsicherheit der Entwicklungd(u
spaterer eventueller Bautétigkeit) auf diesem Gstirdk und die verhaltnisméaRig schlechte Nahversasju
und Verkehrssituation.

Restnutzungsdauer

Das Bewertungsobjekt ist zum Bewertungsstichtag26aJahre alt. Der Gutachterausschuss hat in seiner
Ableitung der Liegenschaftszinsséatze vorgegebea,dmi Liegenschaftszinssatze abgeleitet wurdena€ran
wurde eine Restnutzungsdauer von 80 Jahren angedaetzder ersten Forderung marktkonformer Werter-
mittlung (immer im selben Modell zu bleiben) zusgrechen, hat der Sachversténdige diesen Wertadlsenf
angesetzt.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande
Beim Bewertungsobjekt sind noch Umbaukosten aufnalr, um eine langerfristige Nutzung des Bewer-
tungsobjekts realisieren zu kdnnen. Diese wurderedi pauschal wie folgt geschatzt:

kleine Wohnung (ehemals Ausstellungsraum):

Einbau Bad: 15.000,00 DM
Einbau Kiiche: 5.000,00 DM
Grundrissanderungen (inkl. Malerarbeiten): 15.00@M®1

grofRe Wohnung (ehemals Buro):

Umbau Bad: 10.000,00 DM (Anschliisse schon vuaitba)
Einbau Kiiche: 5.000,00 DM

Grundrissanderungen (inkl. Malerarbeiten): 20.00@mM

Summe: 70.000,00 DM

Es werden besondere wertbeeinflussende Umstandehidhe von 70.000,- DM berlcksichtigt.
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3.2.4 Vergleichspreisverfahren
Das Verfahren als solches und die Fachbegriffe @rend den Anlagen beschrieben.

Die Vergleichspreise sind anhand der Angaben zuetdeelten Preisen je m? Geschossflache angegeben.
Auf dieser Basis kann ein Preisvergleich erfold@ie. Grundstiicke sind mit Gebauden aus den Baujahren
1970 bis 1980 bebaut. Sie liegen in vergleichbatadterdumlichen Wohnlagen.

Kauffall Kaufpreis  Geschossflache (in m2) KP/GF (in €/m2)  Ausreil3er KP/GF (in
(in €) (Abweichung vom €/m2)
Mittelwert)

613.590 1.086,00 69,09 % 1.086,00

715.560 890,00 56,62 % 890,00

664.846 1.967,00 125,14 % 1.967,00

4 1.380.456 2.772,00 176,36 % 2.772,00

5 792.792 1.144,00 72,78 % 1.144,00
Mittelwert 1.571,80 1.571,80

Es fallt auf, dass der Kaufpreis Nr. 4 weit vom tglivert abweicht. Alle anderen Vergleichspreisgdie

in einer Spannenweite von etwa 40 % um den Mittglwerum. Es kann nur vermutet werden, dass hier
besondere Verhéaltnisse eine Rolle gespielt habagemdEs kénnte sich zum Beispiel um ein gerade um-
fangreich saniertes und ,mit Steuervorteilen* verfkas Objekt handeln. Dieser Kaufpreis wird dahes a
der Mittelwertbildung ausgeschlossen.

Es folgt:

Kauffall Kaufpreis  Geschossflache (in m2) KP/GF (in €/m2)  Ausreil3er KP/GF (in
(in €) (Abweichung vom €/m2)
Mittelwert)
613.590 1.086,00 85,39 % 1.086,00
715.560 890,00 69,98 % 890,00
664.846 1.967,00 154,67 % 1.967,00
792.792 1.144,00 89,95 % 1.144,00
Mittelwert 1.271,75 1.271,75

Das Bewertungsobjekt hat eine Geschossflache vorR0€g9 m2. Bei Anwendung des ermittelten mittle-
ren Kaufpreises auf das Bewertungsobjekt ergilbt sin VVergleichswert von:

700,9 m2x 1.271,75 €/m2 = 891369,58 €, entspicrd3.367,- DMyund 1.740.000,- DM.
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3.2.5 Verfahrensgewichtung

Ertragswert: 1.460.000,0&
Vergleichswert auf Basis von m2-Preisen: 1.740008,

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogeremy ist der Verkehrswert gemal3 8 7 Wertermitt-
lungsverordnung aus den Ergebnissen dieser Verfahmer Wirdigung (d.h. Gewichtung) deren Aussagefa
higkeit abzuleiten.

Anhand der in 3.1 Verfahrenswahl mit Begriindungyekegten Auswabhlkriterien...

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisligsmechanismen fir diegebjekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

...werden im Folgenden die ermittelten Verfahrensaveiesbeziiglich eingeschéatzt und daraugeimich-
tetesMittel gebildet.

1. Objektart: Renditeobjekt

Gewichtung
Ertragswert: 1,0 Vorrangig ertragsorientiert

Vergleichswert auf Basis von0,7 Vergleichspreise wirken ebenfalls preisbildesihd
mz2-Preisen: aber Renditelberlegungen nachrangig

2. Qualitat der Daten:

Gewichtung Begriindung
Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, abgeleiteter,iaghtlr Liegenschafts-
zinssatz
Vergleichswert auf Basis von0,5 wenige Vergleichsobjekte, relativ inhomogenetéle
mz2-Preisen: lung der Vergleichspreise

Ergebnis aus 1. und 2.

Objektart Daten Verfahrenswert Gewogener Wert
Ertragswert: 1,0 x 1,0 1,00 X 1.460.000 1.460.000,00

Vergleichswert auf Basis =

1,35 Summe gewichtete Wert 2.069.000,00
1,35

1.532.592,59 DM
Gewogenes Ergebnis der Verfahrenswerte: rd. 1.530.000,00 DM

Der Verkehrswert des vorderen Teilgrundstiickes wardahrensgewichtet mit 1.530.000,- DM geschatzt.
Dies entspricht dem 15,4-fachen der angesetzterrestadttokaltmiete oder einem Wert von
rd. 2.950,- DM/m? Wohnflache, was zum Bewertungsstig im tblichen Rahmen lag.
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3.3 Bewertung des hinteren Teilgrundstuckes

Wie schon in Abschnitt 3.1.3 Ermittlung der wirtaftichsten Nutzung beschrieben, ist die wirtschaft
lichste Nutzung des Bewertungsobjekts eine Frerlggund Bebauung mit einer gering verdichteten
Wohnbebauung.

Da der Bodenwert im Ertragswertverfahren immerfedggelegter Bodenwert zu ermitteln ist (wirde-
wenn-Wert), wird der Bodenwert als Bodenwert fiimeaivohnbauliche Nutzung ermittelt.

3.3.1 Bodenwertermittlung des hinteren Teilgrundstiickes

Die Bodenrichtwerte fir Wohnbauflachen, die in dengebung des Bewertungsobjekts abgeleitet wur-
den, sind nicht geeignet, um unmittelbar daraus Bieteenwert dieses Teilgrundstiickes abzuleiten. Bo-
denrichtwerte sind gemal § 13 Absatz 2 WertV natdehden Kriterien fur eine Bodenwertermittiung
geeignet:

»8 13 Absatz 2: Zur Ermittlung des Bodenwerts kimmeben oder anstelle von Preisen fir Vergleichs-
grundstuicke auch geeignete Bodenrichtwerte heraggezwerden. Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn
sie entsprechend den drtlichen Verhaltnissen uBgeiicksichtigung von Lage und Entwicklungszustand
gegliedert und nach Art und Mal der baulichen NugiziErschlieRungszustand und jeweils vorherrschen-
der Grundstuicksgestalt hinreichend bestimmt.Si(idie Unterstreichung erfolgte durch den Unteckei
ner.)

Vom Sachverstandigen wurde eine Auskunft aus defgfaissammlung eingeholt, um die Auswirkungen

einer UbergroRe des Grundstiickes (im Vergleich Badenrichtwert-Grundstiick) zu untersuchen. Es
wurden dem Sachverstandigen vier Vergleichskaudpreiit GroRen von 5.106 m2 bis 10.936 m2 benannt.
Folgende Vergleichskaufpreise wurden dem Sachvetigién benannt:

NR. LAGE

KAUFPREIS JE M? IN
€

BODENRICHTWERT
JEM2IN €

VERHALTNIS
BODENRICHT-
WERT/KAUFPREIS

Gelbe StralRe

371,00

664,68

55,8 %

Gelbe StralRe

481,00

664,68

72,4 %

Orangestralle

672,00

562,42

119,5 %

Lilaweg

526,00

562,42

93,5 %

Es ist deutlich zu erkennen, dass die Kaufpreisle signifikant vom Bodenrichtwert unterscheidens Bi
auf Kauffall Nr. 3, der aus unbekannten Grindentladdutber dem Bodenrichtwert liegt, liegen alle
Kaufpreise deutlich unter dem Bodenrichtwert. Dgtssachlogisch auch verstandlich. Diese sehr grof3e
Grundstiicke werden in aller Regel von Bautragefgekauft, die fur die ,Mehrabnahme” an Flache ei-
nen ,Mengenrabatt‘ haben wollen und i.d.R. auchbereit sind, ein Grundstiick zu erwerben, wenn die-
ser gewahrt wird.

Dieser Abschlag ist auch in der bei so grof3en Ecuszufihrenden inneren ErschlieRung begriindet.
Ein so groRes Grundstick muss Uber Zufahrten vad\geflachen verfigen, damit es sinnvoll bebaut
werden kann.

Auch das hintere Teilgrundstiick entspricht diesssdche. Auch bei diesem Grundstiick missten Zufahr-
ten und Wegeflachen abgetrennt werden, die zwapralate StralRenlandflachen mit verauf3ert werden
kdnnen, aber in ihrer Wertigkeit nicht dem Wert \aaureifem Land entsprechen.

Der unterzeichnende Sachverstandige schatzt dersetaenden Abschlagvegen der UbergroRe auf 25
% vom Wert baureifen Landes in der Lage des Bewgdobjekts. Der Gutachterausschuss hat zum
31.12.1995 (also sehr stichtagsnah) in der nahgregebung folgende Bodenrichtwerte abgeleitet (vgl.
Gerichtsakte, Seite 90):

! Entsprechend dem Durchschnitt ohne den ,Ausrei®es‘Kaufpreises Nr. 3.
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1.200,- DM bei einer GFZ von 0,4 fur den BereichgdliatastralRe, Cyanstralle
1.200,- DM bei einer GFZ von 0,6 fiir den Bereichkisiweg, Meerblauweg
1.000,- DM bei einer GFZ von 1,0 fiir den Bereichdeth Stral3e

1.200,- DM bei einer GFZ von 0,6 fiur den Bereichrgiberweg und

1.000,- DM bei einer GFZ von 0,4 fur den BereicHlMeweg

Offenbar besteht keine wesentliche Abhangigkeit Bedenrichtwertes von der GFZ. Dies wird (leider
nur mandlich) von der Geschéftsstelle des Gutaahsschusses fur Grundstickswerte beziglich einer
GFZ von unter 0,8 bestatigt. Dieser Einfluss kaahett bei der Bodenrichtwertermittlung aus den Beden
richtwerten auch vernachlassigt werden.

Als Basis wird vom Sachverstandigen der Wert detdéBwoichtwertzone weg herangezogen, da der Be-
reich des Bewertungsobjekts in seiner Bebauunglersten dem Bereich der Bodenrichtwertzone Aqua-
marinweg entspricht. Zudem ist mit zunehmenderdgntfng vom Zentrum Zehlendorfs als Einkaufszent-
rum eine Minderung des Bodenwertes festzustellegnigé Meter weiter sidlich, an der Roten Stral3e in
Teltow ist ein Bodenrichtwert von 400,- DM/m? abgjedt worden. Naturlich spielt hier die Zugehorigke
zur Stadt Berlin eine entscheidende Rolle (und dwemit wesentlich mehr Gewicht als Verkaufe von
Grundsticken in Teltow), aber Bodenrichtwerte endieht ,streng” an einer Stra3enseite, um auf der
anderen Stral3enseite mit einem neuen Wert zu bagiider Bodenwert wird daher am niedrigsten der
nahegelegenen Berliner Bodenrichtwerte orientiestwird vom Bodenrichtwert der Zone Aquamarinweg
mit 1.000,- DM/m?2 ausgegangen.

Die Darstellung des Grundstiickes im Altlastenkatabtrgt fir einen Erwerber erhebliche Risiken. Um
eine Wohnbebauung zu realisieren ist zumindestieesegngehende Untersuchung des Grundstiickes auf
moglicherweise erfolgte Kontaminationen erfordérliSolche Untersuchungen sind sehr teuer, da sie
aufwandige Labortests erfordern.

Laut Auskunft des Klagers (dies lasst sich auchaadtder Baugenehmigungs- und alter Betriebsunterla-
gen prufen) wurden auf dem Grundstiick teerimpréatmigisenbahnschwellen aus der ehemaligen DDR
gelagert und umgeschlagen. Zudem bestand auf demd&ttick (unter freiem Himmel) eine Impragnier-
wanne fur Holz, in der Holz impragniert wurde.

Ob und wenn ja in welchem Umfang Bodenverunreiniggen vorliegen, kann vom unterzeichnenden
Sachverstandigen nicht geklart werden. Hierzu isé dHinzuziehung eines hierfiir spezialisierten Sach-
verstandigen fur Bodenkontaminationen erforderlicles wird in dieser Wertermittlung von einer Frei-

heit von Bodenkontaminationen ausgegangen. Um didéseiheit bestatigen zu kdnnen, misste ein
Erwerber aber zumindestens die Untersuchungen (digerstellungsgeman eine Freiheit von Konta-
minationen ergeben wiurden) in seiner Berechnung katkulieren, da fir eine bauliche Nutzung als

Wohnbauflache ein solcher Nachweis erforderlich .iddie Kosten kénnen vom Sachverstandigen nur
pauschal angegeben werden. Auch eine Offentlich teee Sachverstandige fur Bodenkontaminatio-
nen', die dem unterzeichnenden Sachverstandigen sefitréa bekannt ist, konnte keine Kosten fir eine
solche Untersuchung benennen, da erst die Voruntersungen ergeben wirden, an welcher Stelle
welche Untersuchungen notwendig sind, um einen Afitenverdacht auszurdumen.

! Frau Dr. sc. agr. Anna Log, Umweltkonzept Log,efeh 555 88 88
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Bewertungsgrundstiick
4.585,00 nr

ja

Wohnbauflach

frei

Bodenrichtwert

31.12.1995

1.000 DM/m?

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet:

Eigenschaft

Begriindung

15.12.199 1.000,00 DM/m

Zu-/Abschlag

GroRRenabschlag

Fur die UbergroRe wird wie vorstehend beschrieban,
Abschlag von 25 % vorgenommen.

-25,00%

merkantiler

Minderwert fiir Es wird ein pauschal geschatzter Abschlag von 10 %

den Verdacht der vorgenommen. Dieser berticksichtigt noch nicht thtté&h -10,00%

Boden- eventuell vorhandene Bodenverunreinigungen.

verunreinigung

Summe der Zu- und Abschlage

-35,00%

(An Bewertungsstichtag und Grundstlckseigenschi angepasster Bodenrichtweri 650,00 DM/m¢

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache

Der Bodenwert betragt rund:

2.980.250,00 DM

2.980.000,00 DM

Der freigelegte Bodenwert wird flir das hintere geihdsttick mit 2.980.000,- DM geschatzt.
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3.3.2 Liquidationswertermittlung

Schon bei einer Uberschlagigen Ermittlung der noigln Ertrage ist festzustellen, dass es am wirfischa
lichsten ist, das hintere Teilgrundstiick sofortzZineegen und einer Nutzung als Wohnbauflache zurufi
ren. Diese Nutzung ist sofort planungsrechtlicrégsig. Da keine Mietvertrage existieren (zumindeste
liegen dem Sachverstandigen keine vor), kann ufiglich mit einer Ra&umung begonnen werden. Es ist
somit lediglich die Wartezeit bis zur Abrissgenepurig und zum vollstandigen Abriss zu bericksichti-
gen.

Der Rauminhalt der vorhandenen Baukorper, die adggr werden mussten, wurde aus einem Ortlichen
Aufmal3 und aus den vorliegenden BauzeichnungeritelimDie Rauminhalte wurden wie folgt ermittelt:

Ausstellung/Verkauf ehemaliger Lagerschuppen:

39,00mx9,25mx (3,50m+ 1,50 m) = 1.803 m?3 (&Drempel)
(39,00 m x 9,25 x 2,00 m)/2 = 361 m3 (Dach)
Summe: 2.164 m3

Lagerhalle

35,00mx 18,00 mx5,55m= 3.470 m3
(35,00 mx 18,00 mx 1,45 m)/2 = 457 m3
Summe: 3.927 m3

Fur Abrissarbeiten wird in der Literatur eine Sparvon 20,- DM/m? bis 40,- DM/m3 angegeben (bei
mdglichem Maschineneinsatz, der auf dem Bewerturjgkberfolgen kann). Fur das Bewertungsobjekt
ist der obere Spannenansatz als sachgerecht arnusdhar sind die Gebaude als solche grof3 und der
Aufwand somit geringer als durchschnittlich, abgisend diverse, mit dem Geb&ude fest verbundene Ein
bauten vorhanden, die von Hand demontiert werdessemj was einen hohen Arbeitsaufwand darstellt.
Es wird daher der obere Spannenwert angesetztus/sieh die Liquidationskosten ergeben mit:

(2.164 m? + 3.927 m?) = 6.091 m? x 40,- DM/m? = B4®,- DM
rund 250.000,- DM

Es sind somit vom ermittelten Bodenwert die Abrisgtkn abzuziehen.
Es folgt:

freigelegter Bodenwert: 2.980.000,00 DM
abziiglich Abrisskosten 250.000,00 DM
Bodenwert aktuell 2.730.000,00 DM

Die Dauer bis zu einer méglichen baulichen Nutzuirgl mit rund einem Jahr geschéatzt (Dauer bis zur
Abrissgenehmigung, vollstandiger Abriss der vorleamah baulichen Anlagen und Dauer der Altlastenun-
tersuchungen).

Der Bodenwert muss demzufolge diskontiert werdargrderst in ca. einem Jahr zur Verfugung steht.

Als Abzinsungszinssatz wird der kurzfristige Kafabassatz gewahlt, da dieser der moglichen alternat
ven Rendite fur einen solchen Zeitraum entsprichtJahr 1995 war eine Verzinsung von durchschnitt-
lich 3,4 % p.a. erhaltlich

Somit folgt als Abdiskontierungsfaktor:

1/1,034 = 0,96711798839 x 2.730.000,- DM = 2.64D,2B DM, rund 2.600.000,00 DM

! Habenzinssatze der Banken in Deutschland fiir Bleletg mit vereinbarter Laufzeit von 1 Monat beieginKapitaleinsatz von
unter 100.000 DM. Quelle: Monatsberichte der DengacBundesbank, zitiert na&8prengnetter, Hans Otto: Handbuch Grund-
stiickshewertung, Loseblattsammlung, Wertermittlwomgsf, Sinzig 2003Band Ill, Seite 4.09.2/2
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3.4 Zusammenfassung und Verkehrswertdiskussion

Das Bewertungsobjekt ist ein zum Bewertungsstichtgischt genutztes Grundstiick, welches im vorde-
ren Grundsticksteil mit einem Mehrfamilienwohnhauni teilweiser Buro- und Ausstellungsnutzung
bebaut ist. Im hinteren Grundsttcksteil befinderh €in zum Verkaufsraum umgebauter ehemaliger La-
gerschuppen und eine Lagerhalle. Die Freiflacheml@reebenfalls zu Ausstellungzwecken genutzt.

Die tatsachlich vorhandene Nutzung muss nicht imeileer wirtschaftlich sinnvollen Nutzung entspre-
chen. So zahlt zum Beispiel ein Erwerber eines @stirtkes, welches Rohbauland ist, einen wesentlich
hoheren Preis fur diese Flache, als sie der tdiseh Nutzung (z.B. Ackerland) entspricht. Im verl
genden Bewertungsfall ist die Nutzung als Dierstilgigsflache nicht wirtschaftlich sinnvoll. Die leaigt

fur ein Geschéft der Art, wie es der Klager betrailicht geeignet. Ein wirtschaftlicher Betriebdgsich,
bedingt durch die verkehrs- und werbetechnisch mésle besser gelegene Konkurrenz, wenn tberhaupt
dann nur noch Uber eine sehr begrenzte Zeit reddisi Die wirtschaftlichste, weil einen weit héhere
Wert versprechende Nutzung des Grundstiickes ledei Umnutzung des Grundstiickes in eine Flache
fur individuelle Wohnbebauung, da hierfir wesehtlltbhere Preise gezahlt werden als fir Dienstleis-
tungsnutzungen. Planungsrechtlich ist diese Ummgtzine Verzégerung maglich. Dazu ist lediglich der
Abriss der vorhandenen Gebaude erforderlich.

3.4.1 Gesamtverkehrswert

Der Verkehrswert des Gesamtgrundstiickes ergibt aich der Summe der Verkehrswerte der Teil-
grundstiicke. Zusatzlich ist jedoch zu berlcksigmtjglass einem Erwerber Kosten entstehen, die-zu be
riicksichtigen sind. Bei Gesamtankauf des Grundstitilkgt der weit Uberwiegende Wertanteil im umzu-
nutzenden hinteren Grundstiicksteil. Potentiellanf&&wird demnach ein Bautrager oder Projektentwick
ler sein, der fiir den vorderen Grundstiicksteil &dfierwendung hat, diesen Teil aber mit erwerbensmus
da zum Bewertungsstichtag keine Grundstiickstrenwarliggt. Er wird mit grofRer Wahrscheinlichkeit
den vorderen Grundstiicksteil abtrennen und veraufbgerfir hat er Aufwendungen, die er in seiner
Kalkulation bertcksichtigen wird. So muss er zunmwBgungsstichtag eine Grunderwerbssteuer von 2 %
zahlen. Zudem fallen Zwischenfinanzierungs- unduhgiskosten (Vermessung, katasterliche und grund-
buchliche Teilung) sowie u.U. Maklerkosten an. Befwand (,Handlingabschlag“) wird mit rund 15 %
des Verkehrswertes des vorderen Teilgrundstickeshgézt. Somit folgt als Gesamtverkehrswert:

Verkehrswert des vorderen Teilgrundstiickes 1.5800D DM
abzuglich ,Handlingabschlag* 230.000,00 DM

zzgl. Verkehrswert des hinteren Teilgrundstiickes 2.600.000,00 DM
Gesamtverkehrswert 3.900.000,00 DM

Der Verkehrswert fur das Grundsttick Griner Weg 8 in 14000 Berlin wird zum Werter-
mittlungsstichtag 15.12.1995 mit rd.

3.900.000,00 DM

geschatzt.
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4 Kritik am Gutachten von Dipl.-Ing. Bobby Car

Das Gutachten des Dipl.-Ing. Bobby Car erfillt hiahnahernd die Mindestanforderungen, die an Gut-
achten zu stellen sind. Dazu wird Bayerlein, Dr. Walter u.a.: Praxishandbuch Sachtémdigenrecht,
Verlag C.H. Beck, 3. Auflage, Minchen 2082ite 509 von Dietrich Mayr, Vorsitzender Ricraen OLG
Munchen ausgefuhrt:

,Ein Sachverstandigengutachten muss nicht nur riagf es muss auch richtig begrtindet sein. Dabei
zahlen nicht die guten Grinde, die der Sachverstiyglvielleicht haben mag, sondern nur die Grin-
de, die er im Gutachten Uberzeugend zum Ausdruckagr und die fir den Auftraggeber und andere
Beteiligte nachvollziehbar und fir den Fachmann nbaprufbar sind.*

Im Gutachten des Sachverstandigen Dipl.-Ing. BaBhy ist_keinWertansatz erlautert. Der Sachverstan-
dige erlautert nicht, woher die Wertansatze inesmiiGutachten stammen.

Schon allein aus diesem Grund entspricht das Giglacton Herrn Dipl.-Ing. Bobby Car nicht den Min-
destanforderungen, die an ein Sachverstandigergatacu stellen sind. Das Gutachten weist aber noch
mehr gravierende Fehler auf, auf die nachfolgend kingegangen wird.

Bedeutendster Fehler bei der Bewertung durch dehv@astandigen Dipl.-Ing. Bobby Car ist, dass er
keinerlei Ausfuihrungen zur zukinftigen Nutzung @gandstiickes macht. Er unterstellt einfach, dass da
vorhandene Grundstiick ,auf Dauer® (zumindestenszbim Ablauf der wirtschaftlichen Restnutzungs-
dauer des Verkaufsgebaudes) als Gewerbegrundsgiickz) werden wird. Dazu wurden vom unterzeich-
nenden Sachverstandigen Ausfihrungen in den Abisehr8.1 ff gemacht. Diese Betrachtungsweise ist
nicht die eines wirtschaftlich handelnden Markttefimers. Dieser wirde versuchen, einen moglichst
hohen Preis zu erzielen. Dieser héhere Preis wimdesinem Interessenten gezahlt werden, der fir das
Bewertungsobjekt eine Nutzungsénderung planen wirde

Selbst der Verkehrswert unter der Fiktion der Fdmtfing der derzeitigen Nutzung (existing use vaiste)
vom Sachverstandigen Car zu hoch ermittelt wordeil, dieser aus Sicht des unterzeichnenden Sachver-
standigen einen fir die sehr einfache Geschéaftslagdich zu hohen Mietansatz vorgenommen hat. Es
konnte auch schon zum Bewertungsstichtag beispidewnicht davon ausgegangen werden, dass bei-
spielsweise Kellerflachen fur eine Miete von 6,- DM nachhaltig zu vermieten gewesen wéren.

5 Kritik an den Berechnungen des Sachverstandigen désnanzamtes

Die Berechnung des Bausachverstandigen des Fingex@hin weiten Teilen nicht nachvollziehbar, sol
aber zumindestens optisch auch nicht den Eindroekcaken, ein vollstandiges Gutachten zu sein. Die
Herleitung des Bodenwertes fur den vorderen GrucHsteil aus dem Bodenwert fir Dienstleistungsnut-
zung ist nicht nachvollziehbar. Ausweislich der psgfe von Kaufpreisen fir Gewerbegrundstiicke ist im
Bereich des Bewertungsobjekts kein Kauffall bekafme Betrachtung der Wirtschaftlichkeit der vor-
handenen Bebauung wurde nicht angestellt, demaifolgde, wie auch im Gutachten des Sachverstan-
digen Dipl.-Ing. Bobby Car mit einer unveranderkartfihrung der vorhandenen gewerblichen Nutzung
kalkuliert.

Die Ausfiihrungen zum Liegenschaftszinssatz fur @asamtobjekt gehen an den Gegebenheiten des
Grundstucksmarktes vorbei. Wahrend fur den vord&eamdsticksteil zutreffend auf die Ableitungen
des Berliner Gutachterausschusses zu Liegensdnagazen fur Wohn- und Geschéaftshauser hingewie-
sen wird, wird der Liegenschaftszinssatz fur demtenen (gewerblich genutzten) Grundstiicksteil m.E.
ganzlich falsch angesetzt. In der Stellungnahmel airsgefuhrt: ,Fur Fabrikgrundstiicke hat der GAA
BIn. regelm&Rig einen durchschnittlichen LSZ van % intern empfohlen. Im vorliegenden Fall (Dienst-
leistungsgewerbe) kdnnen 6 % als angemessen aeges&nden.“ Nach Rucksprache mit dem Gutach-
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terausschuss Berlin (Hr. Blau, Tel. 555 555 am .20@4 um 13.30 Uhr) erklarte dieser, dass der Gutac
terausschuss keine diesbezuglichen Ableitungenevargmen hat. Empfehlungen héatte der Gutachter-
ausschuss auch nie ausgesprochen. Wenn tiberhanptywdirden AuRerungen gemacht wie: ,Wir haben
in der Vergangenheit mit einem Liegenschaftsziizsgaih x % gerechnet.”

Schon aus der Betrachtungsweise eines unbedarékta@egers ist klar, dass der Zins fur eine Anlage
mit dem Risiko steigt. Je groRer das Risiko vom Rlaingeschéatzt wird, umso héher muss die Verzin-
sung sein, damit noch jemand in diese Geldanlagesiiert. Wenn schon fir die Wohnbebauung (nahezu
risikolos) ein Liegenschaftszinssatz von 5 % vonudahverstandigen fur sachgerecht erachtet wird,
muss der Liegenschaftszinssatz fir eine rein gdigbebTeilflaiche wesentlich hdher liegen.

In der Fachliteratur werden dazu verschiedene Aeiggemacht (jeweils abgeleitet von den Autoren oder
als Zusammenfassung von Ergebnissen von Gutachsetsissen dargestellt):

Kleiber in: Kleiber, Simon, Weyers: Verkehrswertermittlung ¥&mndstiicken, Bundesanzeigerverlag,
3. Auflage 1998Seite 662 gibt einen Liegenschaftszinssatz figeklaallen (Speditionsbetriebe) von 6,0
bis 7,0 % an. Fir Fabrikationshallen werden Liegka#szinssatze von 6,5 % bis 8,0 % angegeben.

Sprengnetter gibt inSprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grundstlicksbemgrt Loseblattsammlung,
Wertermittlungsforum, Sinzig 200Band Il, Seite 3.04/1/6 Liegenschaftszinssatae 4,6 % (bei 10 Jah-
ren Restnutzungsdauer) und 6,25 % fur gute Stamdah Gewerbegrundstiicken an. Fir schlechte
Standorte (wie flr das Bewertungsobjekt zutreffesml)en die angegebenen Liegenschaftszinssatze um
0,25 % erhdht werden. Fur Einkaufsmarkte werdeigénschaftszinssatze von 5,1 % bis 7,5 % angege-
ben.

Der Ansatz des Liegenschaftszinssatzes im Gutadbéerist somit (vorausgesetzt, man unterstellt eine
unveranderte Nutzung des Bewertungsobjekts) nighieanstanden. Uber diesen Zinssatz wird auch die
vergleichsweise einfache Lage des Bewertungsobjedtcksichtigt, wobei im Vergleich hierzu sehr
hohe Mieten als nachhaltig erzielbar angesetzt grurd

Die Ermittlung des Bodenwertes wurde in diesem €hin bereits ausfuhrlich dargestelit.

Die Restnutzungsdauer des Mehrfamilienwohnhausésiem vorderen Grundsticksteil ist, wenn die
Ableitungen des Berliner Gutachterausschusses rzlLiggenschaftszinssatzen fir Wohn- und Geschafts-
hauser herangezogen werden, auch zwingend im s®lbdell anzusetzen. Die Ableitungen sagen aus,
dass bei der Ableitung von einer ResthutzungsdeareB0 Jahren ausgegangen wurde.

Fur die Gebaude auf dem hinteren Grundsticksteillevbereits ausfuhrlich dargestellt, warum der mnte
zeichnende Sachverstandige von eimgtschaftlichenRestnutzungsdauer von 0 Jahren ausgeht. Dass die
tatsachliche Standdauer u. U. wesentlich langer lsmn, &ndert die Einschétzung des Sachverstandige
(und die eines wirtschaftlich handelnder Markttelimers nicht).
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6 Schlussformel

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeag&achverstandiger nicht zulassig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemesseudaevekann.

Berlin, den 15. April 2004

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 fir Immobilienbetueg
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehrs-/Marktwertermitttun
einschlieBlich Bewertungen fir finanzwirtschaftich
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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9 Zu den Baubeschreibungen

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

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

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

Auswirkungen der ggf. vorhandenen und erkennbasarséhaden und Baumangel auf den Verkehrswert
sind nur pauschal berticksichtigt worden

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

© Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gtgacist nur fur den Auftraggeber und den angegebé&weck
bestimmt. Eine Vervielféltigung oder Verwertung cluDritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gtet.
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Kellergeschoss Wohnhaus
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Erdgeschoss Wohnhaus
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Obergeschoss Wohnhaus
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StralRenansicht Ansicht der Wohnbebauung von deR&tr

Ansicht der Wohnbebauung vom Hof Bad

Kiche Terrasse
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Zufahrt Ansicht Verkauf/Ausstellung

Verkaufsraum Erdgeschoss Ausstellung Obergeschoss

Kaffeekiiche WcC
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Lagerhalle

Lagerhalle

Lagerhalle
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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

Gebaudeertragsanteil
(dieser wird kapitalisiert Uber die Restnutzungsdaue

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaferrBmvaftung und zulassiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstick. Bei daittiing des Rohertrags ist von den blichen
(nachhaltig gesicherten) EinnahmemadoglichkeitenGlesdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten (8 18 WertV)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerrageénde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschgftdes Grundsticks und der Geb&ude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskmstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatz (§ 11 WertV)

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

Restnutzungsdauer (8§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalfer Unterhaltung und Bewirtschaftungaussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vorsakaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gidsibzw. der Gebaudeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstande (8 19 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstéwelesteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
uniblicher baulicher Zustand oder Abweichungend®ennachhaltig erzielbaren Miete).

Ertragswert/Rentenbarwert (8 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertetamisstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzangscerzielbaren (Rein)Ertrage einschliel3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einklnfar svdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt®dmittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.

Gutachten- Nr. 2004-114



Das Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordrung

Das Vergleichswertverfahren ist in den 88 13 - é&d\Wertermittlungsverordnung beschrieben.
Auf welcher Uberlegung basiert das Vergleichswertwgahren?
Menschen vergleichen zumeist, um das gunstigsteBotgzu finden, wenn sie etwas kaufen wollen.

Die Schwierigkeit bei Immobilien liegt darin, dasge so viele Eigenschaften haben, dass die
Vergleichbarkeit schnell darunter leidet. Eine iirhe Wohnung auf dem gleichen Stock oder eine
Etage tiefer konnte, obwohl von Gr6Re, Ausstattumgd Lage identisch, bereits andere
Lichtverhéltnisse aufweisen.

Daher kann man nicht einfach die Menge an Vergsabjekten erhdéhen, um eine groRRere
Ergebnissicherheit zu erhalten. Selbst wenn maeiddbntische Bauten findet (z.B. Reihenh&user
der gleichen Firma), so stehen sie mit zunehmeligglge an anderer Stelle und werden schwieriger
vergleichbar.

Was gilt als vergleichbar?

GemalR der WertV sind ,Kaufpreise solcher Grundstiickranzuziehen, die hinsichtlich der ihren
Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerte@ieindstiick hinreichend Ubereinstimmen®.

Die ,wertbeeinflussenden Merkmale® sind die ,reaten Gegebenheiten®, die ,tatsachlichen
Eigenschaften“, und die ,sonstige Beschaffenhe#$ érundstiickes, wie sie in der Definition des
Verkehrswertes im § 194 BauGB genannt und in dertWgenauer ausgefuhrt sind.

Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren
Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerte

die Vergleichpreise also die tatsachlichen Werte, die fur einzelngekib erzielt wurden
die Vergleichfaktorer, die aus den tatséchlichen Vergleichspreisen altgeurden.

Vergleichgpreisewerden vom Gutachterausschuss so angegeben, wisienauch in dem zugrunde
liegenden Notarvertrag finden wirde: Wohnung, F#dbage, Stockwerk, Ausstattung, Baujahr,
Zustand, Balkon ja oder nein, Préigusétzlich kénnte eine Angabe in Wahrung/m? egfolg

Vergleichdaktoren kdnnen unterschiedlich angegeben werden.

Der bekannteste Vergleichsfaktor ist der Boderwehnt, ein Mittelwert aus allen fir eine
abgegrenzte Richtwertzone geltenden Preisen fimdGund Boden, angegeben in gerundeter
Wahrung/mz2,

Fur Wohnungen oder Gewerbe werden zumeist durchdtihe Werte in Wahrung/m2 Wohn- bzw.
Nutzflache angegeben. Beispiel: 2 ZW von 50-70meer Lage wurden von € 880.- bis € 1.760.-, im
Mittel® zu € 1.190.- verkauft.

1 (Math.)Zahl od. GréRe, mit der eine andere multiplizientdy{Duden)

2 Wie viele Eigenschaften neben dem Preis genandtsistimmt die Qualitat und Verwertbarkeit dergleichspreise. In vielen
Fallen wird man nicht die komplette obige Liste ¥arfligung haben.

3 Das Mittel ist in diesem Fall nicht das Mittel a@hen dem obersten und dem untersten angegebenerstvielern das Mittel
aller Kaufpreise.
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Wie benutzt man die Vergleichswerte?

Die Vergleichsobjekte werden dem Bewertungsobjegepasst. ADERS GESAGT MAN TUT SO, ALS
KONNE MAN DIE EIGENSCHAFTEN DER VERGLEICHSOBJEKTE SO ANDERN DASS SIE DEM
BEWERTUNGSOBJEKT ENTSPRECHEN

Dies geschieht auf rein rechnerischer Ebenelimitechnungskoeffizienten
Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden in § 10 der WertYidndelt.

Sie dienen dazu, Werte vergleichbar zu machen.

Beispiel einer Umrechnung von Vergleichektoren - Die Zielbaummethode

Sie basiert auf dem Prinzip, einem Vergleichsfakiiof bestimmende Einflisse beizumessen, diese
Einflisse in ihrer Wichtigkeit einzustufen und dainzustufen, inwiefern sich das Bewertungsobjekt
von den funf Eigenschaften des Vergleichsobjektergnheidet.

Beispiel: Man hat folgenden Vergleichsfaktor gertabbekommen: eine 2-Zimmerwohnung in
einfacher Lage Berlins, Baujahr 50er bis 60er, 30wuarde im Jahr 2000 durchschnittlich fur €
1.000.- verkauft.

Diese Angabe ist recht ungenau, denn hier werddgelSchosse und Obergeschosse, laute und leise
Stral3en, verschiedene Bezirke, unterschiedlichenWadisgro3en und weitere Eigenschaften in einen
grof3en Topf geworfen urill1.000.-aulRen drauf geschrieben.

Anders gesagt: Man weil3 nicht ganz genau, was digdf fur ihre € 1.000.-/m? bekommen haben.
Man muss sich also einen Durchschnitt denken uod diese fiktive Wohnung vorstellen. Das
Problem ist vergleichbar mit dem Problem, sich micht préazise bestimmtes Richtwertgrundstiick
beim Bodenrichtwert vorzustellen. Dort hat man ab#nindest noch die Mdglichkeit sich alles in
echt anzuschauen, denn man hat es mit einer ld@gadnzten Richtwertzone zu tun.

Die verkauften Wohnungen kann man allerdings nidentifizieren und hat daher nicht mehr
Angaben, als sie im obigen Beispiel gemacht wurdaies ist die Schwache des Systems: die
unprazise Definition des Vergleichsobjektes.

Daher kann eine Zielbaummethode, die auf solcheterbasis fuldt, nur bedingt genau und
zuverlassig sein.
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