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(Muster\GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert und die Ermittlung eines awdhvorhandenen

merkantilen Minderwertes fur das Grundstick HaranéWeg 17-23 in

12000 Berlin, der, vollstdndige Instandsetzung Risse vorausgesetzt,
dem Gebaude nach Beseitigung der Schaden mdglielssrwoch anhaf-
tet.
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Aktenzeichen:

Beweisbeschluss und
Beweiserganzung:

Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:
Anlass der
Gutachtenerstellung:
Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortshesichtigun

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheiten:

Gericht Berlin
10 10/01

.ES soll Beweis erhoben Uber die Behauptung degétia, auf Grund des feh-
lenden Gleitlagers zwischen Attika und Mauerwerkl gler dadurch verursach-
ten Rissbhildungen verbleibe nach Beseitigung denddlursachen und der Riss-
bildungen ein merkantiler Minderwert in Hohe vonnaéstens 90.000,00 € an
den Gebauden*

.Die Feststellungen zu einem merkantilen Minderwsirtd fir den Stichtag

23.12.2003 zu treffen.”

03.04.2006

Verkehrswert (8§ 194 Bau@BY die Ermittlung eines eventuell vorhandenen
merkantilen Minderwertes

Gerichtliche Auseinandersetzung

23.12.2003
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Wohnungsgesellschaft mbH
y13.07.2006

die Rechtsanwaltin der Streithelferin Bauen GmbH,
ein Vertreter der Streithelferin Bauen GmbH,

ein Vertreter der Klagerin,

eine Mieterin

und der unterzeichnende Sachverstandige selbst

Es konnten das Gebaude von auf3en und das Trepgebhbaichtigt werden.
AulRerdem wurden zwei Wohnungen besichtigt, die #en Rissbildungen be-
troffen waren.

2Eine technische Mitarbeiterin des Sachverstandigen

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

Bei dieser Wertermittlung ist emTeage der Ortsbesichtigung vom Wertermitt-
lungsstichtag unterschiedlicher Grundstiickszustartianden. Nach dem Be-
wertungsstichtag wurde die Fassade mit einem Wé&matsystem versehen
und neu geputzt. Die Risse in den Wohnungen wuddech das Vorstellen von
Gipskartonwanden, die tapeziert wurden, beseibigimit ist eine direkte Be-
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handlung der Risse ausgeblieben.
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerortliche Lage:

Lagequalitat:
(sachverstandige Einschatzung

Art der Bebauung und
Nutzung in der Straf3e:

Immissionen:

2.2 Grund und Boden
Grundbuch:

Kataster:

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Trept&@penick; Ortsteil Ko-
penick

sud-ostlicher Stadtrand
Geschifte des taglichen Bedarfs in fuRlaufigerdgntfng
offentliche Verkehrsmittel (S-Bahn) in fulBlaufigentfernung

Wohnlage: mittel Geschéftslage: nicht geeignet

ausschliel3lich wohnbauliche Nutzung; offene, i.di®-geschossige Bauwei-
se

gering durch Stral3enverkehr, leicterdbrchschnittlich durch Bahnlinie

Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.

Berlin-Kdpenick 10000 3
Gemarkung Flur  Flurstick Flache

Berlin-Kdpenick 100 101 700
Berlin-Kdpenick 100 102 5.065
Summe: 5.765 m?

Laut Katasterkarte ist das Flurstiick 102 als FintsR02 bezeichnet. Ein Flurstiick 102 gibt es nicht

2.3 ErschlieBung
Stral3enart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschliisse
und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):
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Wohnstralie
voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege noldra

elektrischer Strom; Gas und Wasser aus offentlidhensorgung; Kanalan-
schluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine@wmasserschaden
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechird Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Nicht eingetragene Recht
und Lasten:

Vermietungssituation:

Bodenordnungsverfahren

Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:

keine Eintragungen
Quelle: Grundbuchauszug vom 29.05.2006

(Hinweis: Schuldverhdltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines
Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daamsgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

b Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(beglnstigende) Rech-

te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrscid vorhanden.

Es bestehen zum Stichtag fir 46 Wohneinheiten Mittige. Es ist kein
Leerstand vorhanden.

Quelle: Vorgutachten, Mietenliste

Das Grundstiick ist zum Wertermittlungsstichtag @nkBodenordnungsver-
fahren einbezogen.

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Kuss, Bezirks@naptow-Kopenick, 27.06.2006

2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstlcksqualitat):

Grinflache

Es liegt keine Art von Bebauungsplan vor, es hdrsieh um einen unbeplan-
ten Innenbereich nach § 34 BauGB.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne dé&B&8., keine stédtebau-
lichen EntwicklungsmafRnahmen im Sinne der 88 16k&ine Erhaltungssat-
zungen im Sinne der 88 172-174 und keine stadteb@m Gebote im Sinne
der 88 175-179 BauGB vor.

baureifes Land

Quelle: Telefonische Auskunft, Frau Kuss, Bezirks@ineptow-Kopenick, 27.06.2006

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:
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Das Bewertungsobjekt ist tlw. beitrags- und abgpbiemhtig.

Die Stral3e ist nicht erstmalig hergestellt im Siclee 8§ 127 ff. BauGB. Die
Hohe der voraussichtlich entstehenden Beitrage kari#t. nicht angegeben
werden, weil weder der Zeitpunkt noch die Kostenatwlgultigen Herstellun-
gen feststehen. Ein Wasser- und Abwasseranscldtis@ihanden. Es sind
keine Kosten mehr offen.

Quelle: Schriftliche Auskunft, Frau Mund, Bezirksaffteptow-Kdpenick; telefonische Aus-
kunft, Herr Schnute, Berliner Wasserbetriebe, 3086
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:
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rechtliche Festsetzungen

Das Baulastenverzeichnis wurde nicht eingesehemwikes davon ausgegan-
gen, dass keine wertbeeinflussenden Eintragungéalésn sind.

Laut Berliner Denkmalschutzgesetz ist ein Denknial@Enkmal unmittelbar
durch Gesetz selbst, d.h. die Eintragung in diekibedliste hat lediglich hin-
weisenden Charakter. Sie ist somit lediglich eiaehserstandige AuBerung
des Denkmalamtes, rechtsbegriindende Bedeutung kibmsamit nicht zu.

Sind die Tatbestandsmerkmale des Denkmalschutzeseritaprechenden
Denkmalschutzgesetz erfiillt, so ist das BauwerlkDginkmal.

Das Grundstuck ist nicht in der Denkmalliste Bexl@ingetragen.

Der unterzeichnende Sachverstandige ist kein Sesfdveliger fur die Denk-
malwirdigkeit von Gebauden. Es wird davon ausgegiandass das Gebaude
nicht denkmalwirdig im Sinne des Berliner Denkmiailgzgesetzes ist.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

Es sind keine Uber die generell geltende Baumsebrgrdnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline
Das Bewertungsobjekt liegt in darkivasserschutzzone der Stufe Il B.

Gemal} § 8 deB. Durchfuhrungsverordnung zum Wassergesgetren dort
folgende Verbote:

Umgang mit radioaktiven Stoffen,
Einleiten und Versenken von Abwasser und Wassedstbihen

Dieser Umstand trifft auf eine Vielzahl von Grungsten in der Bodenricht-
wertzone zu und ist daher nicht wertrelevant.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

Auskinfte aus dem Altlastenkataerzustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden nicht eingeholt.

Es ergaben sich wahrend der Ortsbesichtigung Keineeise auf schadliche
Bodenveranderungen (Kontaminationen).

Es wird demzufolge von ungestérten Bodenverhakmnisgisgegangen.
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2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Geb&udetyp

Baujahr:
Bauweise

Dach:

Fassade
Fenster.

Sanitarbereich:

Heizung:

Gesamtbeurteilung

Mehrfamilienh&user mit vier bzw. fiinf Vollgesclses; unterkellert mit Flach-
dach

1997 (laut Vorgutachten)

massiv mit Stahlbetondecken

Dachform: Flachdach
Deckung: Dachpappe

Unterkonstruktion;] Stahlbeton

geputzt und gestrichen und teilweise Klinkerfagsa
durchgehend Holzfenster mit Isolierverglasung

gefliest, eingebaute Wanne, Waschbecken, WC

Gas-Zentralheizung mit Flachheizkorpern bzw. Rigeizkérpern und Thermos-
tatventilen

Das Gebaude befindet sich in normal erhaltenestafal.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

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

Dieser wird ,durch den Preis bestimmt, der in desitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, it g
wohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichegeBenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der
sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstitber des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Ricksicht auf ungewohnliche oder persbalVerhéltnisse zu erzielen wéare.”

Um einen moglichst marktgerechten Wert zu ermiftalao einen, der einem realistischen Verkaufspreis
nahe kommt, mussen die fur das zu bewertende Opgigneten Wertermittiungsverfahren ausgewahit
werden. Konnen mehrere Verfahren angewendet wesdegrhtht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preislitgsmechanismen fiir dieses Objekt nachzuvollziehen?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigen ats dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

Bodenwertermittlung

Der Bodenwert wird fiir gewohnlich anhand eines Boddtwerted gelegentlich auch anhand einzelner
Vergleichskaufpreise ermittelt. Durch Anpassunge&s derwendeten Bodenrichtwerts oder der Ver-
gleichskaufpreise gleicht man diese an das zu ltema@s Grundstiick und dessen Eigenschaften an.

Fur die Lage des Bewertungsobjekts liegt ein geeigter Bodenrichtwert vor. Das Niveau des Bo-
denrichtwertes wurde anhand der Lagequalitdt mit arderen Richtwerten verglichen und fir plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittiung wird daher adi dieser Grundlage durchgefihrt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die tblicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmog) verwendet werden.

Das zu bewertende Objekt ist ertragsorientiert zu shen, daher wird das Ertragswertverfahren vor-
rangig angewendet.

Vergleichswertverfahren
Existiert eine ausreichende Anzahl tatsachlichekk¥efspreise oder ein Vergleichsfaktdiir vergleich-
bare Objekte, so kann fir jede Objektart ein Vachewnertverfahren durchgefiinrt werden.

Fur das zu bewertende Objekt existiert kein geeignier Vergleichsfaktor, da fir Ost-Berlin keine
hinreichende Anzahl von Verkaufen von Mehrfamilienwohnhausern der Baujahre nach 1990 aus-
gewertet wurden, daher kann kein indirektes Verglechswertverfahren durchgefiihrt werden.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fur ahnlich genutzte Grundstuckeriiereabgegrenzten Zone.
2 Zumeist ein durchschnittlicher Quadratmeterpréissfne bestimmte Objektart.

(Muster-)Gutachten 2006-220 Seite 8 von 32



3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick

Flache keine Angabe 5.765 m?2

baureifes Land ja ja

Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache

Beitrags-/Abgabenzustand frei frei

GFz 1,0 0,7
Bodenrichtwert 1.1.2003 190 €/m?
Bodenrichtwert 1.1.2004 170 €/m?
Veranderung -10,50 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: -1024
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 23.12.2003

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmuondstiick hinsichtlich  der
Geschossflachenzahl. Im Folgenden wird diese Eigenschalt Richtwertgrundstiicks mittels
Umrechnungskoeffizienten angepasst, so dass das Rithturistiick und das Bewertungsgrundstiick
vergleichbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag

Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten.

= 0,
Quelle: Berliner Gutachterausschuss, 2004 30 %

GFZ

Summe der Zu- und Abschlage -30 %

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenscheétegepasster Bodenrichtwert:
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: =

Der Bodenwert betréagt rund: =
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung

Grundstuicksflache

Quelle: Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist teilweise beitrags- undadenfrei (siehe Abschnitt 2.4.2.2). Dieser Umstand
betrifft eine Vielzahl von Grundstiicken in der Bodehtwertzone und ist daher im Bodenrichtwert ahth
ten.

Geschossflachenzahl (GFZ)

Es wird die tatsachlich vorhandene GFZ des Gruwlistangesetzt, da diese der realisierbaren GFZ ent-
spricht.

Geschossflache (GF)

Ifd. Geschoss / Erlauterung Formel| (+/{) Lé&nge Breite | Anrechenbare| Faktor| Geschossflache
Nr.| Grundrissebene (m) (m) Vollgeschosse (m?)
1 |EG Teilbereich links I*b + 9,58 10,05 4 2 766,21
2 |[EG Teilbereich Mitte links I*b + 10,98 9,91 4 2 870,49
3 |[EG Teilbereich Mitte rechts I*b + 10,98 10,28 5 2 1.128,74
4 |EG Teilbereich rechts I*b + 14,58 7,68 5 2 1.119,74
Summe: 3.885,18

Die Maf3e wurden den Bauzeichungen entnommen.

Geschossflache _ 3.885,18 m?_

= =rd.
Grundstucksflache 5.765,00 m? rd. 0.7

GFz

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschugsréiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Die Verdnderung zwischen den verwendetete®ichtwerten wurde errechnet und gerundet, und
die daraus resultierende Veranderung bis zum Whanttkrngsstichtag aufgrund einer linearen Entwicigu
der Grundstickspreise ermittelt. Anhand dieser Migéung wurde der Bodenrichtwert am Wertermitt-
lungsstichtag bestimmt.

GFZ-Anpassung

Um die Unterschiede in der Bebaubarkeit zu berigbligien, wurde eine Anpassung anhand der in der Be-
rechnung angegebenen Umrechnungskoeffizienten gledichirt.

GFz 0,7 Faktor
GFz 1,0 Faktor

0,3654 0,3654
0,5246 0,5246

=rd. 70%
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3.3 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Wohnungen 2.918,98 mp 525 €/m?2 15.319,98 € 183.839,76 €
Sonstige 352,61 € 4.231,32 €
Summe 2.918,98 m? 15.672,59 € 188.071,08 €
Rohertrag 188.071,08 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Wohnen 2% 183.839,76 € 3.676,80 €

Instandhaltung

Wohnen 6,70 €/m2 2.918,98 m2 19.557,17 €

Stellplatze 35,00 € 23 805,00 €

Verwaltung 6 % 188.071,08 € 11.284,26 €

Summe 35.323,23 € - 35.323,23 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 152.747,85 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 85% - 58.650,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 94.097,85 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 94 Jahre 11,759
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) = 1.106.496,62 €
Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) 690.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlicks = 1.796.496,62 €
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande 0,00 €
Ertragswert = 1.796.496,62 €
Der Ertragswert betragt rund: 1.800.000 €
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der Ubergebenen Mietedisteommen und anhand vorhandener Bauzeichnungen
Uberschlagig plausibilisiert.

Quelle: Eigene Berechnung, Mietenlisten, vorliegeRtine, Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunkisthégvertung, Lose-
blattsammlung, WertermittlungsForum, Sinzig, 2006

Rohertrag

Das Modell des Berliner Gutachterausschusses zigitAbg des Liegenschaftszinssatzes geht von den
tatsachlich erzielten Mieten aus. Daher muss deh&aistandige - um der ersten Forderung marktkenfor

mer Wertermittiung zu entsprechen, im selben Wisitdungsmodell zu bleiben - auch in dieser Werter-

mittlung von der tatsachlichen Miete ausgehen.

Der Mietenspiegel 2003 stellt folgende Mieten dar:
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Wohnungen
Harry-Can-Weg 17

1 EG 47,20 244,84
2 EG 47,26 245,15
3 EG 68,07 352,55
41.0G 47,07 244,18
51.0G 46,91 243,34
6 1. OG 78,39 405,81
72.0G 46,98 243,71
8 2.0G 46,97 243,65
92.0G 78,26 405,14
10 3. OG 46,90 255,29
11 3. OG 46,76 254,53
12 3. OG 78,31 405,39
13 4. OG 47,00 255,82
14 4. OG 46,71 254,25
15 4. OG 76,67 416,53
Gesamt 849,46 4.470,18

Harry-Can-Weg 19

1 EG 68,26 353,52
2 EG 75,22 389,43
31.0G 77,63 401,87
41.0G 77,76 402,54
52.0G 77,98 423,62
6 2. 0G 77,92 423,28
7 3.0G 77,95 403,53
8 3. 0G 77,95 403,53

Gesamt 610,67 3.201,32
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Harry-Can-Weg 21

1 EG 46,96 243,60
2 EG 47,21 244,90
3 EG 67,75 350,89
41.0G 46,91 243,34
51.0G 46,76 242,57
6 1. OG 77,80 402,76
7 2.0G 46,89 239,35
8 2. 0G 46,81 242,83
92.0G 78,69 407,35
10 3. OG 46,76 242,12
11 3. OG 46,95 255,55
12 3. OG 78,86 408,22
13 4. OG 46,73 254,35
14 4. OG 46,75 254,48
15 4. OG 76,42 415,17
Gesamt 848,25 4.447,48

Harry-Can-Weg 23

1 EG 68,20 353,22
2 EG 74,88 387,68
31.0G 78,04 404,00
41.0G 77,62 401,82
52.0G 78,07 424,11
6 2. OG 77,86 422,96
7 3.0G 78,06 404,10
8 3. 0G 77,87 403,11

Gesamt 610,60 3.201,00

Stellplatze

Anzahl 23,00

Einnahmen 352,61

Miete/Platz 15,33

Zusammenfassung

Anzahl Wohnen gesamt 46

Flache Wohnen 2.918,98

Einnahmen Wohnen 15.319,98

Miete/m?2 5,25

Anzahl Stellplatze 23

Einnahmen Stellplatze 352,61

Einnahmen Wohnen + Stellpl. 15.672,59

Jahreseinnahmen 188.071,08

Die durchschnittliche Wohnmiete liegt bei 5,25 €/Dfese Miete bewegt sich unterhalb des durchsitihnit
chen Spannenbereiches von 5,64 — 8,81 €/m2 dem&eMietenspiegels 2003 und ist daher als nacighalt
anzusehen. In dieser Wertermittlung wird von degaminderten Miete ausgegangen, da die Schaden als
beseitigt unterstellt werden.
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Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten werden nach den AngaleenBerliner Gutachterausschusses bei der Ablei-
tung der Liegenschaftszinssatze angesetzt.

Liegenschaftszinssatz

Unterer Spannenweyrt Mittlerer Wert Oberer Spannenwert

8,0 % 8,7 % 9,5%

-0,4 -0,4 -0,4 Korrekturfaktor Stichtag

0,5 0,5 0,5 Korrekturfaktor Lage Ost-Berlin
8,1% 8,8 % 9,6 %

Aufgrund der Lage innerhalb der Bezirksgruppe uesl @bjektzustandes wird vom unteren Spannendrittel
ausgegangen.

Der anzuwendende Liegenschaftszinssatz wird daleefolgt geschéatzt:

8,5%

Quelle: Gutachterausschuss Berlin, Amtsblatt voriiB&lr. 58

Neubauten (Baujahre nach 1948) Freifinanzierter Miaobsbau inkl. Férderung ausgelaufen einfache und
mittlere stadtrdumliche Wohnlagen im Westteil Besli

Die Spannenwerte wurden entsprechend dem Reineatntagl des Bewertungsobjektes ausgewahlt. Die
Werte mussten extrapoliert werden.

Restnutzungsdauer

Baualter ~ Wirtschaftliche Restnutzungsdaue®uelle: Gutachterausschuss Berlin
6 Jahre 94 Jahre

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine RechengrtRe des Egvegrtverfahrens und berlcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal son@est langfristig erbracht werden und daher Zpsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt arach der in Anlage 1 (zu 8§ 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besondevertbeeinflussenden Umstéande vorhanden. Es wird
auftragsgemal unterstellt, dass die Schaden tethwvidistandig beseitigt sind.

(Muster-)Gutachten 2006-220 Seite 15 von 32



3.4 Verkehrswert

(Muster-)Gutachten 2006-220 Seite 16 von 32



4 Zur Bestimmung des merkantilen Minderwertes

Uber die Ursache und den Umfang der Schaden wiBdeschadensgutachten eingeholt. Die Ergebnisse
dieser Gutachten waren der Beurteilung zugrundegen. Nach diesen Gutachten sind die entstandenen
Schéaden ursachlich auf fehlerhafte Bauausfihrungen-planung zurtickzufihren. Alle Schaden werden
als vollstéandig nach den Regeln der Technik begeititerstellt. Dabei ist klar, dass ein Gleitlagaht
eingefligt werden kann und eine Sanierung derastgerikt, dass die sichtbaren Schaden (Risse) tiggsei
wurden.

Vielen Teilnehmern am Wirtschaftsleben ist gelaufigss bei einem viel kirzerlebigen Investitionsgat
einem Bauwerk, namlich einem Auto, nach einem Unfatz sachgerechter Instandsetzung immer noch
etwas ,hangen bleibt“: Das Wissen darum, dass @ifgllauto“ am Markt weniger geschatzt wird als ein
unfallfreies Fahrzeug. Dieser Schaden wird als kawetiler Minderwert" bezeichnet.

Unter dem Begriff des ,merkantilen Minderwertesfird die Minderung des Handelswertes eines Objek-
tes verstanden, das nach einem Schaden zwar irgggaatit wurde, allerdings nach allgemeiner Marktan
sicht aufgrund des Verdachts moglicherweise nochorgen gebliebener und folglich nicht beseitigter
Schaden mit einem Preisabschlag gehandelt wirdiegisalso nicht ein konkreter physisch feststetipa
Schaden vor, sondern lediglich der nachteilige 1@bf, der dem Bewertungsobjekt noch anhaftet. Damit
soll umschrieben werden: Zu sehen ist nichts, dbeNachteil gegeniiber anderen vergleichbarent nich
beeintrachtigten Objekten ist vorhanden.

So definiert auch der BGH in seinem Urteil vom 8. 1977 (— VIl ZR 60/76 —) den merkantilen Minder-
wert wie folgt:

.Der merkantile Minderwert liegt in der Minderung d es Verkaufswerts einer Sache, die trotz vol-
liger und ordnungsgemafer Instandsetzung deshalb xtaeibt, weil bei einem groRen Teil des Pub-
likums vor allem wegen des Verdachts verborgen gabbener Schaden eine den Preis beeinflussen-
de Abneigung gegen den Erwerb besteht.”

Eine merkantile Minderung des Verkehrswertes istrallgemeiner Auffassung folglich als derjenige am
Markt beobachtbare Preisabschlag zu versteherhalezinem (fiktiv unterstellten) Verkauf des Grund-

stiicks im normalen Marktgeschehen ohne Riicksidhiragewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse am
Wertermittlungsstichtag hinzunehmen ware.

Nicht jeder Mangel begriindet einen merkantilen Mimert eines Grundstiickes. So ist zum Beispiel
dann keine Wertminderung anzunehmen, wenn einédmé@ege, der Hohe nach angemessene Gegenleis-
tung (z. B. Rentenzahlung) einen Mangel wirggtlich ausgleicht. Es sind aber auch Falle denkba
bei denen zwar ein Mangel existiert, Beeintrachitggn hieraus aber nicht bedeutsam sind. Ein Minder-
wert wird deshalb nur dann anzuerkennen sein, wieniMangel von Bedeutung war und jeder Erwerber
des Grundstiicks ihn als Nachteil empfindet. Daswais des Minderwertes hangt also von der Bedeutung
und der Grolle des Schadens sowie (bei Ertragsehjekie im hier zu bewertenden Fall) eines mdgli-
chen Ertragsausfalls ab.

Beim vorliegenden Fall liegt zweifelsohne ein Mangm zu bewertenden Grundstiick vor, der nicht nur
unbedeutsame Ausmalie hat.

! Der Begriff merkantil bedeutet eigentlickzum Handel gehérend, auf Handel beruherdtuis dem italmercantile, kaufman-
nisch zumercante,Kaufmann“,< lat.mercari ,Handel treiben®, zunerx Gen.mercis ,Ware"] (Def. aus: Das Deutsche Wor-
terbuch, Knaur, Lexikografisches Institut, Minch#885
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Der Werteinfluss derartiger Makel lieBe sich siihbr am marktgerechtesten nach dem
Vergleichswertverfahren aus der Ableitung von Selmadraden tatsachlicher Verkaufspreise solcher
Objekte bestimmen. In diesem Fall kann dieses @tsoraussagekraftige Verfahren jedoch nicht zur
Ermittlung der anzusetzenden Wertminderung heragger werden. Flr eine statistisch gesicherte
Aussage konnte keine ausreichende Anzahl von eispnden Vergleichsgrundstiicken ermittelt werden.
Es besteht kein ,Markt* fir merkantile Wertmindegem, aus dem Parameter ableitbar waren, die die
Antwort auf die Fragestellung nach einem merkamtinderwert geben wirden, denn Wertminderungen
werden Ublicherweise nicht gehandelt. Zudem unieigen sich geschadigte Grundstiicke so stark nach
Ursache, Art und Hohe der Schaden, dass ein Vehgleimoéglich ware. Es sind also andere, nachfolgend
beschriebene Wege zu beschreiten, um die Hohe eldantilen Minderwertes zu bestimmen.

Es gibt verschiedene Wege, einen merkantilen Mimdgrfir ein geschadigtes Objekt zu ermitteln. Es
werden nachfolgend mehrere Ansétze der Ermittlesgrderkantilen Minderwertes untersucht.

4.1 Reinertragsansatz

Dieser Ansatz wurde von Vodedntwickelt und vom Unterzeichner hier als eine lict)@ Form der Be-
stimmung eines eventuell vorhandenen merkantilemd®twertes nachvollzogen.

Der Verkehrswert eines Ertragsobjektes wird inrétegel vor allem durch seine Renditemdglichkeiten
bestimmt, also durch seine zuklnftig zu erwarterddrége. Dieser lasst sich in einem rechnerisch be
stimm- und Uberprifbaren Ertragswert darstellen:. Bdragswert korreliert dabei im Wesentlichen in
Abhangigkeit von den Reinertragen, die bei dem Bawgsobjekt erwirtschaftet werden kénnen, dem
anzuwendenden Liegenschaftszins und der Restnigdangr.

Die beiden letzten Komponenten werden fir das galigte wie auch fir das nicht geschadigte Objekt in
diesem Ansatals identisch angenommen.

Vom Vermieter sind, festgelegt im Mietrecht der Basrepublik Deutschland, eine Reihe von Aufwen-
dungen zu tragen, die nicht auf den Mieter abzusvé&ind. Dies sind:

Kosten der Instandhaltung zur Erhaltung der Midieac
das Mietausfallwagnis
die Verwaltungskosten.

Zur Abschatzung des merkantilen Minderwertes satldzhst untersucht werden, ob durch den Schaden
die Ertragslage des Objektes gemindert sein konnte.

Fur den Bereich der Instandhaltungskosten ist alggihine festzustellen, dass Kostenerhohungen nicht
auszuschlieRen sind. Durch moglicherweise nochiedaftde, am Bewertungsstichtag noch nicht absehba-
re Spéatfolgeschaden waren dann in direktem Zusamamgnmit dem schadigenden Ereignis erhdhte
Aufwendungen zur Beseitigung eben dieser Folgesahéadorderlich.

Folglich ist auch mit einem erhéhten Mietausfallwizgzu rechnen, da Mieter aufgrund mdglicher Folge-
schaden, die die Mietsache betreffen, Mietmindezangeltend machen kdnnten. Gleichfalls kdnnten
Mietausfalle dadurch entstehen, dass Mietrdumerandigerforderlicher Instandsetzungsmafinahmen vo-
ribergehend nicht benutzbar und damit auch niamie¢bar sind.

Derartige, nicht ,normale“, sondern folgeschadedsigte Ma3nahmen erfordern, wenn sie eintreten,
auch einen erhdhten Uberwachungs- und damit Vamg#aufwand. Eine wertbeeinflussende Steigerung
der Verwaltungskosten ist daher nicht auszuschlie3e

! Vogel, Roland R.: ,Merkantiler Minderwert am Beisp@hes Altbau-Mietshauses” in: GuG 3/97, Seitenffl3lichterhand-
verlag, 1997
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Der merkantile Minderwert der geschadigten Gebauuld daher zuerst unter dem Gesichtspunkt der
moglichen Beeinflussung der Ertragslage betraalmet — soweit moglich — unter rationalen Gesichts-
punkten und Einschatzungen eines kaufinteressi®udltikums gewertet. Dass einzelne Marktteilnehmer
eine individuell andere Sichtweise auf das Objeltidn kénnten (bis hin zur vélligen Ablehnung des Er
werbs des Bewertungsobjekts bei risikoaversen Amiggst bekannt, hat aber nichts mit der allgeewin

Minderung des Wertes des Objektes zu tun, da sich K&aufer mit normalem Risikoempfinden auf dem
Markt bewegen, fur die der Erwerb bei entsprecheRigkopramie (= geringerer Kaufpreis) denkbar ist

Ermittlung der kalkulatorischen Einflisse:

Es werden fiir die in die Betrachtung einzubeziebarufwendungsgruppen
a) Kosten erhohter Instandhaltung,

b) erhohte Kosten des Mietausfallwagnisses und

c) erhdhte Kosten der Verwaltung

die Parameter dargestellt und die mdglichen Eis8lsertmafig quantifiziert.

Bestimmung des kalkulatorisch erhdhten Instandhgffaufwandes

Es ist also ein méglicher aber weder sicherer raazuschlielender Mehraufwand fur Instandsetzungen
zu bestimmen. Die Uberlegung geht davon aus, dasBefirchtung, dass derartige Schaden eintreten
kdénnten, zwar nicht als sicher gilt, aber eben anicht als unrealistisch von der Hand zu weisenZsiar

ist dies nach einer erfolgten, ordnungsgemafenitidgsey der Schadensursache und aller erkennbarer
Folgeschaden nur noch als wenig wahrscheinlichusinten, allerdings ist ein Ansatz zu bewerten, um
dieses geringe, jedoch vorhandene latente Restrigikdas Objekt zu erfassen. Beim Bewertungsobjekt
ergibt sich als Schwierigkeit, dass ein Gleitlagieht nachtraglich zwischen Mauerwerk und Decke ein
gefugt werden kann. Somit besteht beim Bewerturjgkbbtreng genommen eine Vermischung zwischen
technischem (weil nicht zu beseitigendem) Mindetw&hlendes Gleitlager) und einem merkantilen
Minderwert.

In der folgenden Betrachtung wird unterstellt, ddiesaufR3eren sichtbaren Schaden beseitigt sindgRis
und dass eine Einfligung eines Gleitlagers aus isatien Griinden unterbleibt. Der sich daraus ergiben
Minderwert wird als merkantiler Minderwert in died&ertermittiung ermittelt.

Bei der Ermittlung des merkantilen Minderwertes rkanur der Verdacht und die Wahrscheinlichkeit in
Betracht gezogen werden, dass es verdeckte ScluildgnFolgeschaden geben konnte. Daher werden
zuerst die kalkulatorischen Kosten fir die Baukorpenittelt, ausgehend von den fiir den Geb&udetyp
anzusetzenden Normalherstellungskosten. Die Noerstiilungskosten entsprechen jedoch in aller Re-
gel nicht den Instandsetzungskosten fiir geschaBayiteile.

Die Instandsetzungskosten werden immer hdher aldNdubaukosten liegen, da fur eine Instandsetzung
z. B. Demontagen davor liegender Bauteile und dé&kéedereinbau erforderlich werden kdnnen, Er-
schwernisse aufgrund von SchutzmalRnahmen fir afdereile auftreten etc. Daher ist der hier zu kal-
kulierende Instandsetzungsaufwand immer mit einefacken der Normalherstellungskosten zu kalkulie-
ren.
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Diese Berechnung ergibt einen Ansatz fur die véiidige Wiederherstellung des Bauteiles. Dies ist je
doch nicht immer als zutreffend anzusehen, daiirRaégel nur Ausbesserungen — ggf. auch ein Tetlersa
— schadhafter Bereiche und nicht kompletter Bagitedrgenommen werden missen. Den Einzelbauteilen
sind daher fiktive Schadensgrade beizumessen, atte sBachverstandiger Einschatzung aufgrund von
Folgeschaden des Ausgangsschadens moglicherwadenauftreten konnten.

Beurteilung Schadensgrad in %
Schadensklasse 1 0%
Schadensklasse 2 10 %
Schadensklasse 3 20 %
Schadensklasse 4 30 %
Schadensklasse 5 40 %
Schadensklasse 6 50 %
Schadensklasse 7 60 %
Schadensklasse 8 70 %
Schadensklasse 9 80 %
Schadensklasse 10 90 %
Schadensklasse 11 100 %

Weiterhin ist zu bericksichtigen, dass durch desgangsschaden nicht das gesamte Gebaude in allen
Bereichen betroffen ist. Vielmehr ist nur ein Tietroffen.

Nachfolgeschaden sind daher auch nur fir dieseri@ei reppenhauser und obere Wohnetage und an
den Nahtstellen zu den nicht geschadigten Teileeraarten. Ausgehend von den vorstehenden Erlaute-
rungen wird nachfolgend ein kalkulatorischer Melfgund flir mdgliche Instandhaltungen ermittelt.

Ermittlung der betroffenen Bereiche:

Nicht fir das gesamte Gebaude ist anzunehmen Fadgsschaden auftreten kénnen. Laut den vorliegen-
den Gutachten wurde vom Gutachter Prof. Dr. KairSehtgestellt, dass ein Anteil von rd. 17 % der
Wohnflache von Schaden betroffen waren, so dassndansgegangen werden kann, dass auch nur diese
Bereiche mit einer gewissen Wahrscheinlichkeit Folgeschaden betroffen waren.
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Spalte 1 2 3 4 5 6 7 8
Bauteil NBK Mehr- Inst.-AW Schadens- betroffene mdoglitier Wahr- kalk.

in % aufwand grade Bereiche Inst.-AW scheinlichkeit Inst.-AV

=1x2 = 3x4x5 = 6x7

Grindung
Baugrube 2,3 5,0fach 11,50% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Fundament/Sohle 3,8 5,0fach 19,00% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Feuchtigkeitsschutz 2,0 5,0fach 8,00% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
AulRenwande
Tragwerk der AuRenwéande 15,5 2,5fach 38,75% 30% 17% 1,98% 30% 0,59%
Fassaden 7,0 1,5fach 10,50%  80% 17% 1,43% 50% 0,71%
AulRenwfenster/-turen 8,4 1,3fach 10,92% 0% 17% 0,00% 0,00%
Innenwénde
Tragwerk der Innenwénde 9,0 2,5fach 22,50% 50% 17% 1,91% 0% 3 0,57%
nichttragende Innenwéande 5,8 2,0fach 11,60%  50% 17% 0,99% 30% 0,30%
Wandbelage 5,9 1,5fach 8,85%  80% 17% 1,20% 50% 0,60%
Innentlren 1,3 1,3fach 1,69% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Decken
Tragwerk der Decken 8,4 2,5fach 21,00% 0% 17% 0,00% 0% 209,00
Deckenoberbelage 4,5 1,5fach 6,75% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Deckenunterbekleidungen 4,0 1,5fach 6,00% 0% 17% 0,00% 0% ,0090
Treppen
gesamt 1,3 2,0fach 2,60% 20% 17% 0,09% 30% 0,03%
Déacher
Dachtragwerk 2,1 1,5fach 3,15% 20% 17% 0,11% 30% 0,03%
Dachdeckung/-dichtung 2,0 1,3fach 2,60% 0% 17% 0,00% 0% 0%,0
Dachentwasserung 0,5 1,3fach 0,65% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Dachaufbauten/-6ffnungen 1,0 2,0fach 2,00% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Schornsteine 0,00%
insgesamt 1,5 3,0fach 4,50% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Haustechnik 0,00%
Wasser-/Gasleitungen 0,8 1,5fach 1,20% 0% 17% 0,00% 0% 29,00
Abwasserleitungen 0,7 1,5fach 1,05% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Sanitarobjekte 0,4 1,3fach 0,52% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Heizung 4,0 1,3fach 5,20% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Warmwasserversorgung 1,2 1,5fach 1,80% 0% 17% 0,00% 0% %0,00
Elektroinstallation 3,5 1,5fach 5,25% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Sonstiges 0,00%
z.B. Kiichen 0,1 1,ifach 0,11% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
AulRenanlagen 0,00%
Ver-/Entsorgungsanschliisse 2,5 1,2fach 3,00% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Grinanlagen 0,5 1,1fach 0,55% 0% 17% 0,00% 0% 0,00%
Summen: 100,0 211,24% 7,70% 2,84%

Tabelle 1: Ermittlung des kalkulatorischen Instatdsngsaufwandes (NBK = Neubaukosten, AW = Auf-

wand)
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Der anhand der vorstehenden Berechnung ermitteltieylatorisch befirchtete, erhdhte Instandhaltungs
aufwand von 2,84 % des Neubauwerts ist auf die reoTgenene Zeit zu verteilen, innerhalb derer der
Mangel einen wertbeeinflussenden Einfluss habed.\l@s ist davon auszugehen, dass der kalkulaterisch
Einfluss des ,Makels" mit zunehmender zeitlichestanz zum Ursprungsschaden schwindet. So hat bei-
spielsweise ein (instand gesetzter) Bombenschagedem zweiten Weltkrieg heute keinen Werteinfluss
mehr. Im vorliegenden Bewertungsfall scheint eggeatfertigt, von der Annahme auszugehen, dass nach
langstens etwa 15 Jahren kein Einfluss mehr ausSitgraden gegeben sein wird, mit dem ein merkantiler
Minderwert zu begriinden wére — sofern sich keinglidaen und auf den urspriinglichen Schaden wieder
zurickzufihrende Folgeschaden zeigen. Es wird daloeh berticksichtigt, dass kurz nach dem Schaden
der Einfluss der Minderung héher einzuschatzealsstmit zunehmender zeitlicher Distanz. Das bedgute
kurz nach dem schadigenden Ereignis ist der Eisftleutlicher und starker zu erwarten als in zéidic
Distanz. Der Einfluss der Minderung ist daher zwéhrend des berlcksichtigten Zeitraumes als unter-
schwellig vorhanden, aber auch als abnehmend dmzns®ieser Aspekt muss wertmaflig quantifiziert
werden. Dafur wird der vorstehend ermittelte jeigeilkalkulatorische Instandhaltungsaufwand einer
linearen Minderung dieses Einflusses unterworfeamid wird angesichts des zeitlichen Ablaufes der
Schwund des wertmalligen Einflusses dargestelltzwad mittels einer parabolisch fallenden Kurve.

Zunachst ist der Wert der baulichen Anlagen zuitmasén. Der Bruttorauminhalt des Gebaudes wurde
aufgrund durchschnittlicher Ausbaukoeffizientens(8prengnetter, Hans Otto: Handbuch Grundstiicks-
bewertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8imzig 2007)mit rd. 12.700 m? bestimtAlso
ergab sich der Neuwert per 23.12.2003 wie folgt:

Rauminhalt 12.700,00 m3 BRI
Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 30&/¢ BRI
Baupreisindex zum Stichtag 99,9
Normalherstellungskosten zum Stichtag 299,70 €/mEBR 299,70 €/m3 BRI
Herstellungswert (Rauminhalt x Normalherstellungskosten) = 3.806.190,00 €
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert) 15% + 570.928,50 €
Herstellungswert (mit Baunebenkosten) = 4.377.118,50 €
Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer 100
Restnutzungsdauer 94
32% - 140.067,79 €
Zeitwert = 4.237.050,71 €
Wert der Au3enanlagdRrozent vom Gebaudewert) 5% + 211.852,54 €
Wert der Gebaude und Aul3enanlagen = 4.448.903,25 €
Bodenwerf(siehe Bodenwertermittiung) + 690.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 5.138.903,25 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 5.138.903,25 €
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande + 0,00
Sachwert = 5.138.903,25 €
Der Sachwert betragt rund: 5.100.000 €

! Mittlerer Faktor bei 4-5geschossiger Bauweise 4n36n2 x 2.919,98 m2 = rd. 12.700 m3.
(Muster-)Gutachten 2006-220 Seite 22 von 32



In den nachstehenden Uberlegungen wird nicht zggelalickt, sondern voraus, um mogliche zukiinftige
Beeintrachtigungen zu quantifizieren. Der Neubatveédaher Gber den zu betrachtenden Zeitraunt nich
gleichbleibend in der vorstehend ermittelten Hoheuaetzen. Es ist davon auszugehen, dass eine wie
bisher auch Ubliche jahrliche Preissteigerung gegast (langfristig gesehen). Dieselben durchsthnit
chen Preissteigerungen werden auch fur zukinftigeahdsetzungsarbeiten angenommen. Dies wird auch
jeder Erwerber in seinem Kalkil berticksichtigen.

In der Berechnung wird nachfolgend eine jahrlicheidg&rungsrate von 3,5 % unterstellt (da bei den zu
Bewertungsstichtag vorliegenden Preisentwicklung geormal vorgebildeten* Erwerber eine Preisstei-
gerung gréRBeren Ausmalfes eher unwahrscheinlicheengn wird, nachdem Uber Jahre ein Preisverfall
zu beobachten war).

Als Basis fur die Minderung des Werteinflusses vdrel angenommene Zeit von 15 Jahren zugrunde ge-
legt, in der der Einfluss eines merkantilen Mindemaes des Bewertungsobjektes durch die mangelhaft
ausgefuhrte Bauausfuhrung vermutet werden kannztligird eine lineare Minderung des moglichen
Einflusses unterstellt.

So ergeben sich Wertansatze, die den schwindenitdings dieser méglichen Beeintrachtigung wider-
spiegeln. Die hieraus nunmehr ermittelten moglichkeartkulatorisch erhdhten Instandhaltungsaufwendun-
gen fallen erst in der Zukunft an. Sie sind dahgrmit ihnren Barwerten in Ansatz zu bringen. Dabed

zur Bestimmung des Abzinsungsfaktors ein durchstichier Kapitalzins fur mittelfristige Vermégensan
lagen von 4,0 %zugrunde gelegt. Hieraus lasst sich nunmehr ale®Zwischenergebnis fir die Be-
stimmung des merkantilen Minderwertes der Ansatadi@ kalkulatorisch erh6hten Instandhaltungskosten
berechnen (siehe folgende Tabelle).

Jahr Neubau- kalk. Instand- kalk. ISMA Faktor der nAlesatz  Abzinsungs- Barwert normaler Instand- Erhdhdesy
Wert setzungs- absolut linearen Minderung faktor mgisaufwand IHA in %
mit jahrlich mehraufwand in % des Einflusses bei 6,70 €/m2
3,5% Steigerung 1x2 3,5% Steigerung
0 5.100.000,00 € 0,1893 9.654,30 € 100,00 9.654,30 € 1,00000 9.654,30 € 19.557,17 € 49,36
1 5.278.500,00 € 0,1893 9.992,20 € 93,33 9.325,72€ 0,96154 8.967,05 € 20.241,67 € 44,30
2 5.463.247,50 € 0,1893 10.341,93 € 86,67 8.963,35 € 0,92456 8.287,15 € 20.950,13 € 39,56
3 5.654.461,16 € 0,1893 10.703,89 € 80,00 8.563,12€ 0,88900 7.612,61€ 21.683,38 € 35,11
4 5.852.367,30 € 0,1893 11.078,53 € 73,33 8.123,89 € 0,85480 6.944,30 € 22.442,30 € 30,94
5 6.057.200,16 € 0,1893 11.466,28 € 66,67 7.644,57 € 0,82193 6.283,30 € 23.227,78 € 27,05
6 6.269.202,16 € 0,1893 11.867,60 € 70,00 8.307,32€ 0,79031 6.565,36 € 24.040,76 € 27,31
7 6.488.624,24 € 0,1893 12.282,97 € 63,33 7.778,80 € 0,75992 5.911,25€ 24.882,18 € 23,76
8 6.715.726,09 € 0,1893 12.712,87 € 56,67 7.204,38€ 0,73069 5.264,17 € 25.753,06 € 20,44
9 6.950.776,50 € 0,1893 13.157,82 € 50,00 6.578,91€ 0,70259 4.622,28 € 26.654,42 € 17,34
10 7.194.053,68 € 0,1893 13.618,34 € 43,33 5.900,83 € 0,67556 3.986,36 € 27.587,32 € 14,45
11 7.445.845,56 € 0,1893 14.094,99 € 36,66 5.167,22€ 0,64958 3.356,52 € 28.552,88 € 11,76
12 7.706.450,15 € 0,1893 14.588,31 € 30,00 4.376,49 € 0,62460 2.733,56 € 29.552,23 € 9,25
13 7.976.175,91 € 0,1893 15.098,90 € 23,33 3.522,57 € 0,60057 211555 € 30.586,55 € 6,92
14 7.976.17591 € 0,1893 15.098,90 € 16,66 2515,48€ 0,57748 1.452,64 € 31.657,08 € 4,59
15 8.255.342,06 € 0,1893 15.627,36 € 10,00 1.562,74€ 0,55526 867,72 € 32.765,08 € 2,65
Summe der Barwerte: 84.624,13 €

Tabelle 2: Bestimmung des Barwertes der kalkuls¢briernohten Instandsetzungsaufwendungen (ISMA
= Instandsetzungsmehraufwand, IHA = Instandhaltanfygand)

Der kalkulatorische Instandsetzungsmehraufwand glietchmafig auf die Dauer von 15 Jahren verteilt
(2,84 % / 15 Jahre)

! Ansatz entsprechend StrotkampSprengnetter, Hans Otto: Handbuch GrundstiicksbewgrtLoseblattsamm-
lung, Wertermittlungsforum, Sinzig 20@4. I, 4.09.2/5
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Bestimmung des kalkulatorisch erhéhten Mietaustadimisses

Wahrend des genannten Zeitraumes, in der ein midekalMinderwert durch die als sachgerecht ausge-
fuhrt unterstellten Bauarbeiten, die aber dennodrwartete Folgeschaden nach sich ziehen kdonnten, z
beflrchten ist, ist auch eine erhdhte Gefahr fletMisfalle durch ggf. spater auftretende Folgesahad
gegeben. Da diese in direktem Zusammenhang mindigglichen Schaden stehen, erscheint es sachge-
recht, das erhéhte Risiko fur Mietausfalle an dalkddatorisch erhdhten Instandhaltungsaufwand propo
tional zu knupfen. Im Allgemeinen wird bei vorwiegkezu Wohnzwecken genutzten Gebauden wie dem
beschriebenen ein Ansatz von 0,02 des Jahresrapestr(= 2 %) als Mietausfallwagnis als Ublich und
angemessen angesehen. Dies ergibt bei einem aremdet Jahresrohertrag von rd. 188.071,08 € einen
Ansatz fur das Mietausfallwagnis von rd. 3.676,8M#&bei wird eine durchschnittliche Erhdhungsrate
von 3 % zugrunde gelegt (entsprechend der erwartktechschnittlichen Mieterhéhung).

Jahr Mietausfallwagnis Erhdhung Wertansatz Abzinsungfaktor Barwert
mit 3 % Steigerung p.a. in % =1x2 bei 4,0 %
0 3.676,80 € 49,36  1.815,03 € 1,00000 1.815,03 €
1 3.787,10 € 44,30 1.677,69 € 0,96154 1.613,16 €
2 3.900,72 € 39,56 1.54299 € 0,92456 1.426,59 €
3 4.017,74 € 35,11 1.410,55€ 0,88900 1.253,98 €
4 4.138,27 € 30,94 1.280,50 € 0,85480 1.094,57 €
5 4.262,42 € 27,05 1.153,02 € 0,82193 947,70 €
6 4.390,29 € 27,31 1.198,96 € 0,79031 947,55 €
7 4.522,00 € 23,76 1.074,29 € 0,75992 816,37 €
8 4.657,66 € 20,44 952,07 € 0,73069 695,67 €
9 4.797,39 € 17,34 831,94 € 0,70259 584,51 €
10 494131 € 14,45 714,02 € 0,67556 482,36 €
11 5.089,55 € 11,76 598,30 € 0,64958 388,64 €
12 5.242,24 € 9,25 484,90 € 0,62460 302,87 €
13 5.399,50 € 6,92 373,46 € 0,60057 224,29 €
14 5.561,49 € 4,59 255,20 € 0,57748 147,37 €
15 5.728,33 € 2,65 151,70 € 0,55526 84,24 €
Summe 12.824,91 €

Tabelle 3: Ermittlung des Barwertes des kalkulatdrierh6hten Mietausfallwagnisses

Bestimmung der kalkulatorisch erhéhten Verwaltuogs&n

Es ist wahrend des Zeitraumes, in dem Folgeschéan auszuschlieRen sind, mit erhdhten Verwal-
tungskosten zu rechnen.

Da diese ebenfalls in direktem Zusammenhang mitrd@églichen Schaden stehen, erscheint es gleicher-
mafen logisch, das erhohte Risiko fir Verwaltungsko wie auch das Mietausfallwagnis an den
kalkulatorisch  erhéhten Instandhaltungsaufwand @mogmal zu  kndpfen. Wie in der
Ertragswertermittiung durchgefuhrt, kann bei deetfiohe des Objektes und der GroRRe ein Ansatz von
durchschnittlich 6,0 % des Jahresrohertrages ats/dlingskosten als blich angesehen werden. Dies
ergibt bei einem anzusetzenden kalkulatorischeredethertrag von rd. 188.071,80 € einen Ansatdiiir
Verwaltungskosten von 11.284,26 €.

Da die Mehraufwendungen fiir die Verwaltung zum ¢géi3Teil mit ohnehin vorhandenen Mitteln und
Personal bewaltigt werden kann, hélt der Sachvadgié einen Erhbhungsansatz von 30 % bezogen auf
die kalkulatorisch ermittelten héheren Verwalturggkn fur sachgerecht.
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Jahr Verwaltungskosten Erhéhung Wertansatz Erh6husgsa  Abzinsungsfaktor Barwert

mit Steigerung um 3 % p.a. in % Wertansatz x 30 % Zbesatz von 4 %
0 11.284,26 € 49,36 5.570,42 € 1.671,13 € 1,00000 1.671,13 €
1 11.622,79 € 44,30 5.148,89 € 1.544,67 € 0,96154 1.485,26 €
2 11.971,47 € 39,56 4.735,50 € 1.420,65 € 0,92456 1.313,48 €
3 12.330,62 € 35,11 4.329,04 € 1.298,71 € 0,88900 1.154,55 €
4 12.700,53 € 30,94 3.929,91 € 1.178,97 € 0,85480 1.007,79 €
5 13.081,55 € 27,05 3.538,66 € 1.061,60 € 0,82193 872,56 €
6 13.474,00 € 27,31 3.679,65 € 1.103,90 € 0,79031 872,42 €
7 13.878,22 € 23,76 3.297,04 € 989,11 € 0,75992 751,64 €
8 14.294,56 € 20,44 292195 € 876,58 € 0,73069 640,51 €
9 14.723,40 € 17,34 2.553,26 € 765,98 € 0,70259 538,17 €
10 15.165,10 € 14,45 2.191,35 € 657,41 € 0,67556 444,12 €
11 15.620,05 € 11,76 1.836,21 € 550,86 € 0,64958 357,83 €
12 16.088,66 € 9,25 1.488,19 € 446,46 € 0,62460 278,86 €
13 16.571,32 € 6,92 1.146,17 € 343,85 € 0,60057 206,51 €
14 17.068,46 € 4,59 783,21 € 234,96 € 0,57748 135,69 €
15 17.580,51 € 2,65 465,59 € 139,68 € 0,55526 77,56 €
Summe: 11.808,06 €

Tabelle 4: Ermittlung des Barwertes der kalkulatciii erhéhten Verwaltungskosten

4.1.1 Zusammenfassung der kalkulatorischen Ertragsausfad:

Die Hohe der kalkulatorischen Ertragsausfélle ¢rgibh aus der Addition der ermittelten Barwerte de
betrachteten Bereiche:

Barwert der kalkulatorisch erhéhten Instandhaltkogten 84.624,13 €
Barwert des kalkulatorisch erhéhten Mietausfallwaggs 12.824,91 €
Barwert des kalkulatorisch erhéhten Verwaltungsaumaes 11.808,06 €
Summe der ermittelten Barwerte 109.257,10 €

rd. 110.000,00 €

Der vorstehend ermittelte merkantile Minderwert dejrausgehend von den individuellen Eigenschaften
des Geb&audes und der Art des Ursprungsschadengtetirrizr ist als der Betrag zu verstehen, den ein
wirtschaftlich handelnder Marktteilnehmer als kdditarischen Sicherheitsabschlag fur den Verdacht au
evtl. verborgen gebliebene Schaden und daraus chégWveise wieder auftretende Folgeschéden als Vor-
haltekosten zur Beseitigung eben dieser SchaderFalgkschéaden in das Kalkil des Erwerbes ziehen
wirde.
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4.2 Ermittlung tGber veranderten Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszinssatz ist der Marktanpassukgsfdes Ertragswertverfahrens. Wenn gegen ein Ob-
jekt am Markt aber bestimmt Abneigungen bestehannldiese Abneigung auch mit einer Anderung des
Liegenschaftszinssatzes erfasst werden.

Der Berliner Gutachterausschuss hat die durchgbibinitn Liegenschaftszinssatze fur Mehrfamilien-
wohnhéauser in der Lage des Bewertungsobjektes,Bia8 schwankend zwischen 8,1 % und 9,6 % ange-
geben. Da gegen das Bewertungsobjekt eine Abneigaggn den Kauf bestehen wird, muss der Markt-
anpassungsfaktor entsprechend angepasst, d.ht erbdten. In der Gesamtspanne, in denen die Liegen-
schaftszinssatze ermittelt wurden, wird der Lieghafiszinssatz auf 9,5 % und damit den oberen Span-
nenwert erhdht (ceteris paribus).

Unterer Spannenweyrt Mittlerer Wert Oberer Spannenwert
8,0 % 8,7% 9,5%
-0,4 -0,4 -0,4 Korrekturfaktor Stichtag
0,5 0,5 0,5 Korrekturfaktor Lage Ost-Berlin
8,1% 8,8 % 9,6 %

Aufgrund der Lage innerhalb der Bezirksgruppe uesl @bjektzustandes wird vom unteren Spannenwert
ausgegangen.

Der anzuwendende Liegenschaftszinssatz wird daiecfolgt geschatzt:

9,5 %

Quelle: Gutachterausschuss Berlin, Amtsblatt vorliB&lr. 58

Neubauten (Baujahre nach 1948) Freifinanzierter dabsbau inkl. Férderung ausgelaufen einfache und
mittlere stadtrAumliche Wohnlagen im Westteil Begli

Die Spannenwerte wurden entsprechend dem Reingatntejl des Bewertungsobjektes ausgewahlt. Die
Werte mussten extrapoliert werden.
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Es ergibt sich somit:

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Wohnungen 2.918,98 m?2 5,25 €/m2 15.319,98 € 183.839,76 €
Sonstige 352,61 € 4.231,32 €
Summe 2.918,98 m? 15.672,59 € 188.071,08 €
Rohertrag 188.071,08 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag

Mietausfallwagnis

Wohnen 2,00 % 183.839,76 € 3.676,80 €

Instandhaltung

Wohnen 6,70 €/m2 2.918,98 m2 19.557,17 €

Stellplatze 35,00€ 23 805,00 €

Verwaltung 6,00 % 188.071,08 € 11.284,26 €

Summe 35.323,23 € - 35.323,23 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 152.747,85 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 95% - 65.550,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 87.197,85 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 94 Jahre 10,524
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) = 917.670,17 €
Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) 690.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundsticks = 1.607.670,17 €
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande 0,00 €
Ertragswert = 1.607.670,17 €

Der Ertragswert betragt rund: 1.600.000 €

Der merkantile Minderwert ergibt sich somit aus:

Ertragswert bei Liegenschaftszinssatz von 8,5 % 80@.000,00 €
Ertragswert bei Liegenschaftszinssatz von 9,5 % - .60A.000,00 €
merkantiler Minderwert 200.000,00 €
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4.3 Ansatz uber andere Verfahren der Ermittlung des mekantilen Minderwertes

Zu Setzungsschaden sind die Auswertungen und Komenemgen zu Bergschéden von Schirken zu
nennen. Schirken behandelt in [L 11] u.a. den Mindg, der durch Bergschaden auftritt.

Hierzu ist ein Minderwertabgeltungssystem geschafferden, das zwischen dem VBHG (Verband berg-
baugeschadigter Haus- und Grundeigentimer e.Viehlerder bundesdeutschen Fachorganisation des
bergbaubetroffenen privaten Haus- und Grundeigesitowie der Ruhrkohle AG in Essen abgeschlossen
wurde. Dieses Minderwertabgeltungssystem erleitkdier Schadensfeststellung fur die Geschadigten, da
I.d.R. kein Sachverstandigengutachten mehr bengtrgt Das bei Schurken beschriebene Verfahren lass
sich nicht anwenden. Dieses Abkommen ist fur Gelnait vornehmlicher Ein- und Zweifamilienhausbe-
bauung geschaffen worden. Mit diesem Abkommen wiéiidelie drtlichen Verhaltnisse ein Markt indu-
Ziert.

AulRerdem erscheint es sehr fraglich, ob ein Geb@elder instand gesetzt wird, wenn die Reparaturkos
ten mehr als 60 % des Gebaudewertes betragennwas Yon Schiirken verwendeten Tabelle der Fall ist
In solch einem Falle, insbesondere unter dem Asplalsts die Kalkulation einer Reparatur bei derast g
Ben Schaden sehr unsicher ist, erscheint ein Abiies derart geschadigten Gebaudes und eine hachfo
gende Neubebauung des Grundstiickes sinnvollenrzuBieses Modell dirfte demnach nur bei kleineren
Wohngebauden anwendbar sein.

Ein Beispiel, in der eine hochstrichterliche Entsdiing tber den merkantilen Minderwert getroffermr-wu
de, zeigt auf, dass die GrofRenordnungen, in deimemerkantiler Minderwert liegen kann, durchaus im
Bereich des Ergebnisses dieser Wertermittlung.legthat der BGH entschieden, dass bei einem Rphbau
der einen Frosteinbruch erlitten hat, ein merkantWinderwert in Héhe von 10 % der Rohbausumme
angemessen fst

Tewis fuhrt in [L 10] aus, welcher merkantile Mimdert sich durch einen Befall mit echtem Haus-
schwamm ergeben kann. Wenn das Bewertungsobjekeimon Tewes angegebene Wertminderungsta-
belle eingeordnet wird, ergibt sich ein Minderurap\l5 % (groRRer Schadensumfang und Sicherheit vor
neuen Schaden nicht gewahrleistet).

Fazit:

Andere Verfahren sind nicht anwendbar, da sie desoBderheiten des Wertermittlungsfalles nicht ent-
sprechen kénnen. Es ist lediglich festzustellessahe Grof3enordnung, in denen in der Fachliteratdr
durch die Rechtsprechung ein merkantiler Minderwejaht wird, durchaus im Rahmen des Ergebnisses
dieser Wertermittlung liegt.

! BGH, Urteil vom 5.10.1961-VIl ZR 146/60
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4.4 Einschétzung der Marktrelevanz des kalkulatorischemmerkantilen Minderwertes

Ausgehend von den einfiihrenden Erlduterungen istBaurteilung, ob bei dem vorliegenden Bewer-
tungsfall durch die mangelhaft ausgefihrten Baltmbein merkantiler Minderwert gegeben ist, noah z
prufen, ob nach allgemeinen Marktgepflogenheitejekdb dieser Art nach solchen Schaden nur oder
Uberwiegend mit Abschldgen gehandelt werden.

Nach meiner sachverstandigen Einschatzung werdehesmalien vorgeschadigte Objekte, bei denen die
Vorschadigung bekannt ist, am Markt weniger bevgi.zu

In aller Regel wird ein alternatives Angebot andenécht in dieser Form vorbelasteter Objekte Heste
und entsprechend gehandelt werden. Will nun eieriigner ein solches Objekt verduf3ern, muss er fir
dieses in aller Regel einen Preisabschlag hinnehmaneine Gleichstellung mit anderen angebotenen
Objekten zu erreichen.

Dies ware moglicherweise dann nicht der Fall, weas Bewertungsobjekt aufgrund einer denkbaren
Einzigartigkeit am Markt (z. B. Denkmalschutzobj@ktsehr exklusiver Lage) nur in sehr geringem Um-
fange Konkurrenzangebote hatte und die anderen Koemen der Marktbeurteilung solcher Objekte
deutlich Gberwiegen wirden. Hier handelte es smteinen durchschnittlichen und zu Rendite- oder- Auf
teilungszwecken geeigneten Neubau in mittlerertsbiilicher Wohnlage. Insgesamt war zu dem zu
betrachtenden Zeitraum eine Vielzahl von Objektendrgleichbarer Lage auf dem Markt, so dass sich
der interessierte Kaufer auch noch nach andereek@n hatte umsehen kdnnen. Er ware nicht allein
darauf angewiesen gewesen, das Bewertungsobjekivarben.

Um zu prifen, ob der ermittelte Betrag der kallkatfisthen Ertragsausfélle in einer fir den Verkelersw
wertbeeinflussenden Grole steht, sind die erndtidttllkulatorischen merkantilen Minderwerte ins-Ver
haltnis zum Ergebnis der vorstehenden Wertermitiunsetzen.

Der kalkulatorische merkantile Minderwert betra@y©000,- € im Verfahren der Ermittlung der kalkokat
rischen Ertragsausfalle und 200.000,- € bei dekutalorischen Erhéhung des Liegenschaftszinssatzes.
Der ermittelte Verkehrswert ohne die Belastung duten Schaden betragt 1.800.000,- €. Somit betragt
der ermittelte kalkulatorische Ertragsausfall zlwist 6,1 % und rund 11,1 % des unbelasteten Ertrags-
wertes. Schwankungen in dieser Hohe liegen nicliirime Gblichen Rundungsbereich und werden daher
am Markt in aller Regel als preisbeeinflussend tesichtigt.

Ein merkantiler Minderwert des Bewertungsobjektes st daher als gegeben anzusehen.
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4.5 Ergebnisdiskussion und kritische Wirdigung der Verahren

Bei dem vorliegenden Wertermittlungsobjekt wurdeeeAusfihrung der Anbindung zwischen oberster
Geschossdecke und Mauerwerk mangelhaft ausgefDbrdies durch einen Planungsfehler oder durch
einen Bauausfuhrungsfehler erfolgt ist, kann vonteldreichner nicht festgestellt werden, da ich firerf
nicht sachverstandig bin. Infolgedessen tratenem @bjekt Rissschaden auf. Ein Gleitlager l1asdt sic
nicht nachtraglich einbringen, es wurde eine Karkgton zur Sanierung gewahlt, die die Risse ledigli
Uberdeckt.

Der merkantile Minderwert ist als der Preisabscldagerstehen, der sich nach allgemeiner Erfahbeng
Objekten infolge des Verdachts auf verborgene Méamge Schaden als Abneigung des kaufinteressierten
Publikums fur einen Erwerb einstellt.

Es wurden zwei den Markt simulierende Wertermitggsysteme angewandt, die zum einen die individu-
ellen kérperlichen Eigenschaften des Objektes lxsicictigen und zum anderen mafgebend davon aus-
gehen, dass es sich um ein zu Vermietungszweckautzjes Renditeobjekt handelt. Infolgedessen wur-
den die durch den Ursprungsschaden maglichen Bs#liauf die Ertragslage des Objektes betrachtet und
ein Barwert fir kalkulatorisch anzusetzende Ausféiéim Reinertrag aufgrund des Verdachtes auf evtl.
verborgen gebliebene Schaden und hieraus wiedemtstebende Folgeschaden gebildet. AuRerdem wur-
de eine Kalkulation hinsichtlich der Betrachtunges verédnderten Liegenschaftszinssatzes vorgenommen

Des Weiteren wurden die ermittelten Betrage in &eang zu dem Verkehrswert des unbeeintrachtigt
unterstellten Objektes gesetzt. Es wurde dabeaydsstllt, dass sich die ermittelten Betrage detutato-
rischen Ertragsausfélle in einer den Verkehrsweeirflussenden Gréf3e befinden. Eine merkantile Min-
derung ist daher fur das Objekt zu sehen.

Es ist mdglich, dass einzelne Marktteilnehmer ihclereine noch starkere Beflirchtung hegen, dass mog
licherweise doch starkere Schaden als kalkulidttetan kbnnen und einem potentiellen Erwerbershier
erhohte Aufwendungen entstehen, die sich in stafdafée auf den zukinftigen Nutzen des Bewertungs-
objektes auswirken, wie anhand des Ertragswergsigiezurde. Dartiber hinaus kénnen auch Befirchtun-
gen gehegt werden, der negative Einfluss kénne daabrhafterer Natur sein und langer als die veran-
schlagten 15 Jahre wirken. Ebenso denkbar idtidiglichkeit, dass Marktteilnehmer die Schaden unkri
tischer sehen und nicht so starke Abneigungen gidgerdem Bewertungsobjekt haben.

Insgesamt bleibt jedoch festzustellen, dass dikatdlichkeit des Bewertungsobjektes sehr wahrsehein
lich als in der Weise beeintrachtigt anzusehennist,durch den ermittelten Barwert der kalkulatcinisn
Ertragsausfalle und Belastungen dargestellt wurdgesamt wird dementsprechend, um den merkantilen
Minderwert angemessen zu ermitteln, vom Barwert m@hnerisch ermittelten kalkulatorischen Er-
tragsausfalle ausgegangen. Die Ergebnisse deseandlerfahrens werden ebenso in die Ermittlung des
merkantilen Minderwertes einbezogen. Das Ergebas \derfahrens nach Vogel wird mit dem Faktor
drei, das Ergebnis des Verfahrens Uber eine (imevitiishen frei geschéatzte) Liegenschaftszinssagéand
rung wird mit dem Faktor eins gewichtet.

Wichtungsfaktor Verfahrensergebnis
ermittelter merkantiler Minderwert 3,0 110.000,00 € 330.000,00 €
aufgrund der Methode von Vogel

ermittelter merkantiler Minderwert 1,0 200.000,00 € 200.000,00 €
aufgrund geanderten

Liegenschaftszinssatzes

Summe: 4,0 530.000,00 €
Gewogenes Ergebnis: 132.500,00 €

rd. 130.000,00 €
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5 Schlussformel

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Umteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

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

Berlin, den 03.05.2007

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-/Marktwertermittiun
einschlieBlich Bewertungen fir finanzwirtschaftich
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN EN ISO/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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7 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

BauGB:

BauNVO:

WertV:

WertR:

BGB:

Baugesetzbuch i.d.F. der Bekanntmachung vom 27. Ad@®¥ (BGBI . | S. 2141, 1998 | S. 137), zuletztrgea
dert durch Artikel 12 des Gesetzes vom 23. JulR2BGBI. | S. 2850).

Baunutzungsverordnung - Verordnung ber die baulditzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. |
1990 S. 132), zuletzt geéndert durch Art. 3 de®dtitionserleichterungs- und Wohnbaulandgesetzas 2/2.
April 1993 (BGBI. 1 1993 S. 466)

Wertermittlungsverordnung vom 06. Dezember 1988 (BGHE. 2209), zuletzt gedndert durch Artikel 3 Bau-
ROG vom 18. August 1997 (BGBI. | S. 2081)

Richtlinien fir die Ermittlung der Verkehrswerte (Mawerte) von Grundstiicken in der Fassung vom 8. J
2002 (BAnz Nr. 238a vom 20. Dez. 2002)

Burgerliches Gesetzbuch vom 18. August 1896 (RGBLIS), Neufassung des Burgerlichen Gesetzbuches vom
2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42), zuletzt geéndert [déatikel 4 des Gesetzes vom 24. August 2002 (BGH. |
3412), Berichtigung der Bekanntmachung der NeufasslexyBurgerlichen Gesetzbuchs vom 22. Mai 2003
(BGBI. | S. 738)

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Gatachten ist nur fur den Auftraggeber und den gelgenen Zweck be-

stimmt. E

ine Vervielféaltigung oder eine Verwertuthgrch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigugestattet.
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1., 2. und 3. Obergeschoss (nicht mafistablich)
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4. Obergeschoss (nicht maRRstablich)
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Harry-Can-Stral3e Ansicht des Bewertungsobjektes

Ansicht des Bewertungsobjektes Ansicht des Bewggobjektes

Ansicht des Bewertungsobjektes Ansicht des Bewggobjektes
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Das Ertragswertmodell der Wertermittiungsverordnung (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 Eigentiimerragegnde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemal3en Bewirtschgftdes Grundsticks und der Geb&ude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskemstbeinhalten 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
ordnungsgemafer 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.
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Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung

Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 den&krittiungsverordnung beschrieben.
Der Sachwert setzt sich wie folgt zusammen:

Herstellungswert
Alterswertminderung
+
Wert der AuRRenanlagen
(Anschlisse, Anpflanzungen etc.)
+

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
X
Marktanpassungsfaktor

Sachwert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungswert

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikatides Gebauderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m?) déslorm)Gebaudesmit Normalherstellungskosten(NHK) fir vergleichbare
Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstelluregswst noch der Wervon besonders zu
veranschlagenden Bauteileundbesonderen (Betriebs)Einrichtungersowie dieBaunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren aufweigungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungdatdn Sie werden fur die Wertermittlung auf

ein einheitliches Index-Basisjahr zurilickgerechn®ie Normalherstellungskosten besitzen

Uberwiegend die Dimension “€/m? Bruttogrundflaches dGeb&audes” und verstehen sich inkl.
Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Geb&uderauminhalts oder @mbaudeflichen werden einige den
Gebaudewert wesentlich beeinflussenden Gebaudetédlet erfasst (z.B. Kelleraul3entreppen,
Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, Balketddachgauben). Das Gebaude ohne diese
Bauteile wird in dieser Wertermittlung mit “Normgalode” bezeichnet.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatziicdem fir das Normgebaude ermittelten Wert
durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK bericksichtigen definitionsgemald nur Hdistiskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihtishgen.

Besondere Einrichtungen, wie Sauna, Swimming-P&@min o.A. missen daher gesondert
bertcksichtigt werden.

Baunebenkosten (8§ 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehéren auch die Baukebtan (BNK), welche als “Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung uedeéBmigungen sowie fur die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichemizerung” definiert sind.

Sie werden als Erfahrungs(Prozent)sétze in declidtiveise entstehenden Hohe angesetzt.
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Gesamtnutzungsdauer

Dies ist die Zeit, wie lange das Gebaude ab Feetigag voraussichtlichwirtschaftlich sinnvoll
genutzt werden kann. Man versteht darunter die #&# lange es seine erwarteten Ertrage erbringen
kann, ohne umfassende Modernisierungen zu benotigjerntechnische Standdauer eines Gebaudes
ist hingegen oftmals deutlich hdher.

Nach der vorherrschenden Meinung, ist die wirtdtiche GND von Wohngeb&uden auf 60 bis 100
Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauer (8§ 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl derrdadingesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemaler Unterhaltumiy Bewirtschaftung voraussichtlich noch
wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist deolnauch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittlung entscheidend vom wirtschaftichaber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzwGadéudeteile abhangig.

Alterswertminderung (8 23 WertV)

Die Wertminderung der Geb&ude wegen Alters (Altersmiinderung) wird tblicherweise nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der vemstiindig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer(RND) des Gebaudes und der jeweils UblicBasamtnutzungsdauer(GND)
vergleichbarer Gebaude ermittelt.

Baumangel und Bauschaden (§ 24 WertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i.d.R. tsex@in Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsadbmgen, auf nachtragliche &ulere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

Fur behebbare Schaden und Mangel werden die digglidzen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung wauénden sind. Die Schétzung kann durch
pauschale Ansatze oder durch auf Einzelpositioezodene Kostenermittlungen erfolgen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass digahen in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund einer in  Augenscheinnahme beim Ortstermitine jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, Vorplanung und Kostenschatzuyesetrt sind.

Aul3enanlagen (§ 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auRerhalb der Gebaude befindliche mit @eamdstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Gebdfdsavand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht baalishlagen (insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (8 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergeboidédwfiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierfir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshallssndas Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundsticks) an den Markt, drh.die fur vergleichbare Grundstiicke
realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dasgenfattels eines Marktanpassungsfaktors.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch  Nackbewgen aus realisierten
Vergleichskaufpreisen und fiur diese Vergleichsotgiekberechneten vorlaufigen Sachwerte
(= Substanzwerte) abzuleiten. Er ist das durch#tibhie Verhaltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der WertV itilten “vorlaufigen Sachwerte”
(=Substanzwerte).

Besondere wertbeeinflussende Umstande (8 25 WertV)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstaneiesteht man alle vom blichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, insfidere Bauméngel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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Gericht Berlin
10 O 10/01
Richter
Richterweg 1

10000 Berlin
Berlin, 24.10.2007
Unser Gutachten: 2006-220
Objekt: Harry-Can-Str. 17-23 in 12000 Berlin
Beschluss vom: 10.09.2007

Gutachterliche Stellungnahme

Sehr geehrte Damen und Herren,
Zu den Fragen kann wie folgt Stellung genommen eserd

Die Ursache fur die aufgetretenen Mangel ist eimefiedes Gleitlager. Die Behebung dieses Mangeds (al
der Ursache) wirde einen nachtraglichen Einbawsdsieitlagers erfordern. Da dies nicht vorgenommen
wurde, bleibt die Ursache der Risshildung besteladlardings wird davon ausgegangen, dass mit der
Verkleidung eine weitere Rissbildung nicht mehhthar ist.

Daraus ergibt sich die Beantwortung der zweiterg&rain Mangel liegt vor und wird auch trotz aller
optischen MalRnahmen oder in Zukunft stattfindenBesatzmaRnahmen weiterhin bestehen bleiben, da
die eigentliche Ursache (fehlendes Gleitlager) riigseitigt werden kann. Allerdings sollte dieseargel
nach Verkleidung nicht mehr sichtbar sein.

Der aus dem Gutachten Seite 17 zitierte Satz begieh auf die Schaden, die als Folge des fehlenden
Gleitlagers entstanden sind, also auf die Rissbddn. Der nachfolgende Satz erlautert auch die
HerangehensweisgDabei ist klar, dass ein Gleitlager nicht eingefigerden kann und eine Sanierung
derart erfolgt ist, dass die sichtbaren Schaders¢&) beseitigt wurden.”



Vom Sachverstandigen wurde zur Kenntnis genommass dine Sollfuge zwischen Attika und Fassade
als Ausgleich hergestellt wurde und die Betonatgkddmmt wurde. Trotzdem wurde hiermit nicht die
eigentliche Ursache (das fehlende Gleitlager) tigsesondern es wurden die ublichen notwendigen
SchadensbegrenzungsmalRnahmen vorgenommen.

Die angenommenen 17 % wurden dem Gutachten desrd€ai Sehr entnommen.
Demnach sind Wohnungen mit einer Gesamtwohnflaare rd. 496 m2 Wohnflache betroffen. Dies

ergibt einen Anteil von rd. 17 % an der Gesamtwlatuhie.

Ich hoffe, damit alle Fragen beantwortet zu habmthverbleibe mit freundlichen GriiRen

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

von der Industrie- und Handelskammer zu Berlin
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstgedifir
die Bewertung bebauter und unbebauter Grundstlicke

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

Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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