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Ubersicht

Bodenwert: 54.000 €

Sachwert: 270.000 €

Ertragswert: 283.000 €

Verkehrswert/Wohnflache: 1.675 €/m

Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete (Soll 20,C

Verkehrswert/Grundstucksflache: 387 €/m

Verkehrswert: 275.000 €
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Anmerkung:

Die Anlagen wurden aus Grinden des Datenschutzesediem Mustergutachten nur teilweise beige-

legt!
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Kartenauszlge

Grundrisse

Fotoanlage

Auszlige aus dem Grundbuch

Erlauterung der verwendeten Wertermittlungsverfahre
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortshesichtigun

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheiten:

Leistungsabgrenzung:

Eigentiimerin
12.12.2007
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Vermdgensubersicht

19.12.2007
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Eigentiimerin
y19.12.2007
Eigentiimerin mit Ehemann,

eine technische Mitarbeiterin des Biros der Sachérdigen und die unter-
zeichnende Sachversténdige selbst.

Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt Ubeemig¢dewohnt und dem-
zufolge fast vollstandig mébliert. Die Besichtigubgzieht sich daher auf die
sichtbaren Geb&udeteile. Verdeckte Schaden koniohh ausgeschlossen wer-
den, sind aber nach Auskunft der Auftraggeber nichihanden.

2Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \dilldigen Verantwortung
erstellt.

Ein Energieausweis nach Energjegimsrordnung (EnEV) lag nicht vor.

Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes nétig sind. Die Mangghtellung beschrankte sich
daher auf eine visuelle, nicht destruktive Untehnsung. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich nicht unmittelbar sichtbareérgel sowie nicht unmittel-

bar zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Dieetuell nachstehende Liste
der festgestellten, baulichen Mangel schliel3t dalasr Vorhandensein weiterer
Mangel nicht aus. Insofern stellt dieses Gutaclin abschlieRendes Gutach-
ten Uber bauliche Mangel und Schaden dar. Funkirafisngen der haustechni-
schen Anlagen wurden nicht durchgefiihrt.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekiviale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstdrung erkennbad; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus detegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdiage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmex Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht gepriti Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.
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Schadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie uber gesundheitsschadigende Beadal®n (z.B. Holz-
schutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Bundesmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlls&sichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariisausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nictesdalif.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage desdah-

lich bestehenden Gebaude durchgefiihrt. Die Ubei@imsing der baulichen
Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht Badgenehmigungen
wird vorausgesetzt.

2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage

Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat:

(sachverstandige Einschatzung

Art der Bebauung und
Nutzung in der Stral3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieRung
StralRenart:
StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):
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Hohen Neuendorf, ca. 23.000 Einwohner; Landkreierdvel

westlicher Stadtrand
Entfernung zu Geschéften des taglichen Bedarfs:emtiiernt
Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Regiladan): weit ful3laufig

Wohnlage: mittel Geschéftslage: nicht geeignet

ausschlief3lich wohnbauliche Nutzung; offene, i.d.lR-geschossige Bauwei-
se

gering durch Stral3enverkehr

Wohnstral3e
tlw. ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege maihtanden

elektrischer Strom, Gas und Wasser aus O6ffentlisfensorgung; Kanalan-
schluss

keine Grenzbebauung des Gebaudes, Stellplatze

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keinen@wasserschaden
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2.3 Grund und Boden

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Hohen Neuendorf 1000 1
Kataster: Gemarkung Flur Flurstick Flache
Hohen Neuendorf 1 100 710 mz
Grundstuickszuschnitt: unregelmafig

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechird Belastungen)
2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte| Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs:
Belastungen:

keine Eintragungen
Quelle: Grundbuchauszug vom 10.08.2000
(Hinweis: Schuldverhaltnisse in Abteilung 11l desu@dbuchs werden bei der Ermittlung eines

Verkehrswertes nicht beriicksichtigt. Es wird daausgegangen, dass ggf. bestehende Schul-
den bei Beleihung, Verkauf o. A. sachgerecht beiitibkigt werden.)

Vermietungssituation: Fir die Einliegerwohnung besteht ein Mietvertrage Bionatliche Nettokalt-
miete betragt 139,50 €.

Informationen tber Mietminderungen oder Mietriicksigd wurden dem Sach-
verstandigen nicht angezeigt, es wird daher dawsgegangen, dass solche
nicht vorliegen.

Quelle: Auftraggeber

Nicht eingetragene Rechte Sonstige nicht grundbuchlich eingetragene LasteB.(beglnstigende) Rech-
und Lasten: te sowie besondere Wohnungs- und Mietbindungenrscid vorhanden.

Quelle: Auftraggeber

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

Quelle: Telefonische Auskunft, Herr Puma, StadhétoNeuendorf, 17.12.2007
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstiucksqualitat):

Wohnbauflache

Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsbereie Bebauungsplans Nr.
100, Waldesrand, rechtskréaftig am 22.02.2020. Diesg¢halt die folgenden
Festsetzungen:

Flache
GRZ

= Allgemeines Wohngebiet, offene Bauweise

= 0,2 (Grundflachenzahl)

Es ist ein Vollgeschoss als Hochstmal? vorgesehan/Meiteres darf errichtet
werden, wenn es in den Dachraum hineingebaut viArd. Wohnhaus sind
max. zwei Wohnungen zulassig. Die Lange von Eiridagdlern betradgt max.
17,50 m. Die Grundstiicksbreite muss mind. 20 nelgetn. Es sind drei Dach-
formen mdoglich, Sattel-, Walm- und Krippelwalmdaucih einer Neigung von

mind. 30° und héchstens 50°. Eine Grundflachenigbeeftung um héchstens
30 m2 durch die Grundflache notwendiger Stellplaire Zufahrten ist aus-
nahmsweise zulassig, wenn die Einhaltung der Grefizedas Mal3 der bauli-
chen Nutzung zu einer wesentlichen Erschwerungzderckentsprechenden
Grundstticksnutzung fihren wirde.

Die vordere Baugrenze, beginnend ab der Grundsiiekse, betragt 4 m.
Diese ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&B&8., keine stédtebau-
lichen EntwicklungsmafRnahmen im Sinne der 88 16kéfine 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, Herr Puma, Stadh&foNeuendorf, 17.12.2007

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

(Muster-)Gutachten 2007-298

Die Stral3e ist nicht erstmalig hergestellt im Siclee § 127 ff. BauGB. Ein
konkreter Zeitpunkt fur einen Ausbau kann derzighinbenannt werden.

Auskiinfte zu Wasser- und Abwasser wurden auftrag&enicht eingeholt.
Es wird von Beitragsfreiheit ausgegangen. Es ist afittelfristig mit Kosten
fur den Ausbau zu rechnen.

Quelle: Telefonische Auskunft, Herr Puma, Stadh&foNeuendorf, 20.12.2007
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemaf eingesehen. Es wird von
Lastenfreiheit ausgegangen.

Das Grundstick ist in der Denkmalliste des LandlegiOberhavel wie folgt
verzeichnet:

Bodendenkmal Nr. 10000, die gesamte Flur 1 ,Dorikiftittelalter,
Dorfkern Neuzeit*

Dieser Umstand beeinflusst den Wert des Objekiglst nvesentlich, da er in
der Bodenrichtwertzone verbreitet und daher im Boidatwert enthalten ist.

Quelle: Denkmalliste des Landkreises, Stand 310062

Es wird auftragsgemaf davon ausgegangen, dass ikeenedie generell gel-
tende Baumschutzverordnung hinausgehenden nattzsetitlichen Festset-
zungen getroffen worden sind.

Es wird auftragsgemal davon ausgegadgss das Bewertungsobjekt in
keiner Trinkwasserschutzzone liegt.

Auskinfte aus dem Altlastenkataerzustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden auftragsgemaf nicht eingeholt. Es word Lastenfreiheit aus-
gegangen.

2.5 Beschreibung der Gebaude und Aul3enanlagen

Gebaudetyp Einfamilienhaus (als T-formiger Grundriss) minein Vollgeschoss, voll unter-

kellert, ausgebautes Dachgeschoss; mit Einliegemami

Baujahr: 1999/2000 (laut Auftraggeber, nach sachverstimdhnsicht plausibel)
Bauweise massiv mit Stahlbetondecken
Dach: Dachform: Satteldach

Deckung: Betondachstein

Konstruktion:| Holz

Isolierung: ja, mit Unterspannbahnen

Fassade Klinkerfassade

Fenster.

(Muster-)Gutachten 2007-298

durchgehend

Sprossen-Kunststofffenster mit Isolierverglasung
(Sicherheitsglas mit abschlieRbaren Oliven)

teilweise groRes Schiebeelement zur Terrasse
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Keller:

Sanitarbereich:

FuRbodden

Kiche:

Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung

(Muster-)Gutachten 2007-298

Boden: Estrich mit Anstrich oder Fliesen; bebeszArbeitszimmer (ungedammter
Ful3boden), Feuchteschaden durch einmalig eingeeinesg\Wasser, Hauswirt-
schafts- und Hausanschlussraum, kleine Werkstatitdchachte und Abgrabung
zur Belichtung

Objektart Bauweise | Qualitat
Fliesen deckenhoc gut
Badewanne eingebau gut
Dusche eingebau gut
wC freihdngen gut

Es befindet sich ein zusatzliches Gaste-WC im Edyess und ein Duschbad im
Dachgeschoss der Einliegerwohnung. Alle Bader gexfiliiber einen Handtuch-
heizkorper.

Zimmer | FuRbodenarten
Wohnraume Laminat, Fliesen, Auslegware
Nassraume Fliesen

Es sind offene Einbaukichen mittlerer Qualitathamden. Die Kiiche der Haupt-
wohnung ist mit einem Esstresen ausgestattet urfdgidiber eine Speisekam-
mer.

Gas-Zentralheizung als Ful3bodenheizung im Erdgesc der Hauptwohnung,
ansonsten Flachheizkdrper mit ThermostatventilegideB mit FuRbodenerwér-
mung Uber Rucklauf

zwei Stellplatze, Grundstlicksbeleuchtung bis zum, Terrasse, vorgelagerte
Eingangstreppe, Hauseingang zurtickspringend (dadirerdacht), KellerauRen-
treppe, Schuppen, Schiebetir Kiiche zum Wohnzimieiés, Turen mit Glasein-
satz, Kamin, Dachflachenfenster, Wendeltreppe niiggjerwohnung, Regenwas-
serzisterne, zwei Aul3enwasserhéhne

Das Gebé&ude befindet sich in gut erhaltenem Adsta

Es sind vereinzelnd Risse zu beobachten, diesrdchieer auf Ubliches Setzungs-
verhalten zurlickzufiihren zu sein. Je nach Bodéaren Setzungen Uber Jahre
andauern. Im Keller waren Feuchteschaden an dbuhgider Kellereingangstdr,
unter der Treppe und in einer Raumecke zu sehes iBi (It. Auftraggeber) auf
einmalig eindringendes Regenwasser zurtickzufitibenBeseitigung der Risse
und der Feuchteschéden ist im Zuge einer Ublichstahdhaltung durchzufiihren.
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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, iz 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 ltemags 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 amderen Richtwerten verglichen und fir plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittiung wird daher adi dieser Grundlage durchgefihrt.

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengtiabhéngigen Eigennutzung verwendet werden.

Das Bewertungsobjekt dient Gberwiegend der Selbstzung, daher wird das Sachwertverfahren
vorrangig angewendet.

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

Obwohl das zu bewertende Objekt nicht vorrangig emagsorientiert ist, wird das Ertragswertver-
fahren stitzend angewendet.

Dies ist wie folgt begriindet:

Auch fur diese Objektart kalkuliert der Erwerber di e Rendite seines Objekts, z.B. die eingesparte
Miete, die eingesparten Steuern oder die moglichéfirdermittel.

Die fur Ertragswertermittiungen erforderlichen Daten stehen zur Verfligung.

Die Anwendung eines zweiten Wertermittlungsverfahras ergibt ein sichereres Ergebnis.

! Der Bodenrichtwert ist ein durchschnittlicher Quadreterpreis fir ahnlich genutzte Grundstiickeiereabgegrenzten Zone.
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3.2 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Flache 700 m2 710 m2
baureifes Land ja ja
Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei
Bodenrichtwert 01.01.2006 80 €/m2
Bodenrichtwert 01.01.2007 78 €/m?
Veranderung -2,50 %
Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 2,41 %
Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 19.12.2007

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmudstiick nicht hinsichtlich wertbeeinflussender
Eigenschaften. Weitere Anpassungen missen datgmoigenommen werden.

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: =

Der Bodenwert betragt rund: =

(Muster-)Gutachten 2007-298 Seite 10 von 25
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 710 m2 | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Offene Beitrage bzw. Abgaben sind ein Umstand,addreine Vielzahl von Grundstiicken in der Boden-
richtwertzone zutrifft, daher ist dieser bereitsBadenrichtwert enthalten.

Bodenrichtwert

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

GrolRenanpassung

Der Bodenrichtwert wurde auf die in der Berechnangegebene GrundstticksgroR3e abgestellt. Es hat sich
auf dem Markt gezeigt, dass fur groRere Grundstiédkegeringerer m2-Preis gezahlt wird (praktisch ei
.Mengenrabatt“) und dass umgekehrt fur kleinerer@aiiicke ein etwas héherer m2-Preis bezahlt wird.

Da hier der Unterschied sehr gering ist, kann ad Anpassung verzichtet werden.
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3.3 Sachwertermittlung

Flache

326,13 m? BGF

Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 74&06 BGF
Baupreisindex zum Stichtag 112,3
Normalherstellungskosten zum Stichtag 831,02 €/m2 BGFx 831,02 €/m2 BGF
Herstellungswert (Flache x Normalherstellungskosten) = 271.020,55 €
Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrightuphne Baunebenkosten)
Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung | Anz. | Wert | Gesamtwert

Besonderes Bauteil Eingangstreppe 1 2.000 ¢ 2.000 €
Besonderes Bauteil KelleraulRentreppe 1 3.500 € 3.500 €
Summe 5500€ + 5.500,00 €
Herstellungswert (ohne Baunebenkosten) = 276.520,55 €
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert) 15% + 41.478,08 €
Herstellungswert (mit Baunebenkosten) = 317.998,63 €
Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer 90

Restnutzungsdauer 83

42% - 13.355,94 €
Zeitwert = 304.642,69 €
Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrigbtu{nkl. Baunebenkosten)
Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung | Anz. | Wert | Gesamtwert

Besondere Einrichtung Einbauklche 1 3.500 ¢ 3.500 €
Besondere Einrichtung Einbauklche 1 2.000 ¢ 2.000 €
Besondere Einrichtung Kamin 1 5.000 ¢ 5.000 €
Besonderes Bauteil Stellplatz 2 500 € 1.000 €
Nebengebaude Schuppen 1 500 € 500 €
Teilausbau ausgebauter Keller m2 21 150 € 3.150 €
Besonderes Bauteil Regenwasserzisterne 1 5.000 € 5.000 €
Summe 20.150€ + 20.150,00 €
Gebaudewert insgesamt = 324.792,69 €
Wert der AuRenanlagen (Prozent vom Gebaudewert) 7 22.735,49 €
Wert der Geb&aude und AuRenanlagen = 347.528,18 €
Bodenwerf(siehe Bodenwertermittiung) + 54.000,00 €
Vorlaufiger Sachwert = 401.528,18 €
Marktanpassungsfaktor (Kaufpreise 2006 EFH/ZFH) X 0,67
Marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 269.023,88 £
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande + 0,00 €
Sachwert = 269.023,88 €
Der Sachwert betragt rund: 270.000,00 €
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertbrechnung

Flachen
Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)
Ifd. Geschoss / Erlauterung Formel | (+/1) Léange Breite | Anrechenbare Faktor]  Brutto-
Nr.| Grundrissebene (m) (m) | Vollgeschosse Grundflache
(m?)
1 |KG linker Teil I*b + 8,21 3,23 1 1 26,52
2 |[KG mittlerer Tell I*b + 8,96 2,48 1 1 21,77
3 |KG rechter Tell I*b + 9,71 6,06 1 1 58,84
4 EG linker Teil I*b + 7,00 3,28 1 1 22,61
5 |[EG mittlerer Tell I*b + 9,25 2,48 1 1 22,48
6 |[EG rechter Teil I*b + 10,00 6,35 1 1 63,50
7 |DG linker Teil I*b + 7,00 3,23 1 1 22,61
8 |DG rechter Tell I*b + 10,00 8,78 1 1 87,80
Summe: 326,13

Die MaRRe wurden den Bauzeichungen enthommen.

Quelle: Eigene Berechnung
(Hinweis: Die Berechnungen weichen aus werternmigitechnischen Griinden teilweise von der diesbitigyl Vorschrift
(DIN 277, 11 BV, DIN 283, WoFIV) ab; sie sind deshanur als Grundlage dieser Wertermittlung verweardiDie Abweichun-
gen bestehen insbesondere in wertbezogenen Medifimjen; bei der BGF z.B. (Nicht)Anrechnung der &eleteile c (z.B.
Balkone) sowie Anrechnung von (ausbaubaren odeyetniasiten) Dachgeschossen.)

Normalherstellungskosten
Ermittlung der Normalherstellungskosten 2000

1. Normalherstellungskosten-Grundwertermittlung

Gebaudetyp: 1.01

Ausstattungs- NHK-Tabellenwert relativer Gebaudeanteil 4)=(2)x (@)
standard [E/m2 BGF] [%0] [E/m2 BGF]
(1) () ®3) (4)

einfach 554,80 0,00 0,00 €/m? BGF
mittel 638,40 31,00 329,84 €/m? BGF
gehoben 760,00 21,50 272,33 €/m? BGF
stark gehoben 972,80 7,50 121,60 €/m2 BGF

Summe: 60,00 723,77 €/m? BGF

2. Regional- und objektspezifische Modifizierung dNHK-Grundwerts

2 Wohnungen (ZFF
Fertighduser Mass

1,05
0,97
1,02

Auf das Bewertungsobjekt angepasste Normalherstelfigskosten 2000:

Angepasste Normalherstellungskosten gerundet:

(Hinweis: Der Ausstattungsstandard gibt denjenigastand wieder, demachevtl. angesetzten Renovie-
rungs- und Modernisierungskosten erreicht wird.k&nn daher vom tatsachlich vorhandenen Zustand

abweichen.)
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Ausstattungsstandard flir Objekt:

DG nicht ausgeba
eingeschossig, DG ausgek

zweigeschossig, DG ausget

ajole

Kostengruppe

Fassade

Innenwandbekleidung

Nassraume

Deckenbekleidung

Bodenbelage

Nassraume

Dachdeckung

Fenster

Tiren

Heizung

Sanitar etc.

Elektroinstallation

Olfarbenanstrich

Glatter einfacher
Deckenputz mit
Leimfarbenanstrich,
Holzwerkstoffplatte

Kunststoffbdden

Einzelofen

einfact

Einfacher, glatter Putz,
Sichtmauerwerk gefugt

-

Glatter, einfacher Putz mit
Leimfarbenanstrich

-

Holzdielen, begehbare
Estriche, Linoleum, PVC
(untere Preisklasse)

-

einfache Pappein-deckung,
Deckung aus
Betondachsteinen (einfache
Preisklasse),
Faserzementdeckung; keine
'Warmedammung

-

Einfachfenster aus
Holz/Kunststoff mit
Einfachverglasung, einfache
Beschlage, Fensterbanke
Holz, Beton oder
Faserzement

-

Einfache Fillungstiiren aus
Holz/Holz-Werk-stoffen,
Stahlzargen, einfache
Schldsser und Beschlage

-

einfache Wasser- und
Abwasserinstallation,
tiberwiegend auf Putz, 1
Bad mit WC je Wohnung,
einfache Ausfiihrung

-

je Raum 1 Lichtauslass und
1-2 Steckdosen, Elt-
Installation tiw. auf Putz,

mittel

Putz mit Fenster- und
Tureinfassungen geputzt,
VVormauersteine gefugt,
Waremedammputz

-

Putz/Trockenputz mit
Binderfarbenanstrich, Tapete
(untere Preis-klasse)

Fliesensockel
6,00% ¥

Deckenputz gefilzt mit
Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten

5,00%

Linoleum, PVC-Boden und
Textilbelag (mittlere
Preisklasse), Buchen-parkett

Fliesen (mittlere Preisklasse)

5,00% [

mehrlagige Deckung aus
Dachbahnen, Deckung aus
Dachziegeln, Deckung aus
Schindeln und Schablonen;
mittlerer
Wéarmedammstandard

-

Einfachfenster aus
Holz/Kunststoff mit
Isolierverglasung; bessere
Beschlage, Rollladen oder
Fensterladen, Fenster-banke
aus Holz, Metall oder
Betonwerkstein

-

Fullungstiren/ glatte Turen
aus Holz o. Holzwerkstoffen,
Holzzargen, bessere Schiés
und Beschlage

6,00%

Mehrraum-Warmluft-
Kachelofen, Zentral-heizung
als Schwer-kraftheizung mit
Radia-toren, Boiler fir Warm-
wasser

-

Wasser- und
Abwasserinstallation unter
Putz, Bad mit Dusche und
Gaste-WC (je Wohnung),
bessere Ausfithrung

6,00% ¥

einfache Elt-Installation, je
Raum 1-2 Lichtauslasse unc
3 Steckdosen, bessere
Beleuchtungskorper, einfache

gehobe

Edelputz, Kratzputz, Waschpt
Fenster- und Tireinfassungen
aus Werkstein, Klinkerverblen-
dung, Warmedammfassade

4,00% ¥

Putz/Trockenputz mit

hochwertigem Farbenan-strich,
Tapete (mittlere Preisklasse),
Wandver-téfelungen (einfach)

Fliesen wandhoch

-

Deckenputz, tiw. Stuck,
schalldammende Unter-decke,
Deckentéfelung (einfach)

-

Kunststoffboden, Textilbelag
(gehobene Preisklasse), Parkett

(mittlere Preis-klasse)

groRformatige Fliesen (gehobe

Preisklasse

hochwertige Deckung

-

aus

Dachbahnen, Griindacher,
Deckung aus Dachziegeln mit
Unterdach, Schiefer-deckung,
Metall-deckungen; gehobener
Warmedammstandard

10,00% v

Einfachfenster/Verbundfenster
aus Holz, Kunststoff oder
Alu/Holz mit Isolier-verglasung;
hochwertige Beschlage,
Rollladen oder Fensterladen,
Fensterbénke aus Alu oder

Werkstein

4,00% @
Tiren aus Holz/ Holzwerk-

stoffen mit hochwertiger
Oberflache, Eingangsttren Eic
oder Alu; gute Schlsser und

Beschlage

-

Zentralheizung als Pumpen-
heizung mit Flachheiz-korpern,
FuBbodenheizung, Elt-Speicher-
Heizung, Regeltechnik,

Warmwasser zentral,

dezentral

3,50% [

Wasser- und

Abwasserinstallation unter Putz
Bad mit WC und WC getrennt
(je Wohnung), gehobene
Ausfithrung, hochwertige

Bedienungselemente

-

hochwertige Elt-Installation, je
Raum mehrere Licht-auslasse
und Steckdosen, gute

Beleuchtungskérper, bessere

stark gehobe
Naturwerkstein, Spaltklinker,
Mosaik, Metallfassaden-
bekleidung, Vorhangwénde,
hinterluftet mit Warmedamm-
platter

-

Tapete (obere Preisklasse),
Naturstein, Wandver-téfelungen
(hochwertig), Wandbemalungen

Netiors
I_

Hochwertige Stuckdecken oder
Deckenvertéfelung, untergehéngte

Decken
I_

Textilbelag oder Parkett, z.T. mit
Intarsien (obere Preis-klasse),
Naturstein

Naturstein

Deckungen mit gehobenem
Standard und hohem
Schwierigkeitsgrad durch Dacha
und Dachaufbauten

-

auch raumhohe Verglasungen,
grof3e Schiebeelemente,
Schallschutzverglasung;
hochwertige Beschlage, elektr.
Rollladen, Markisen, Jalousien,
Fensterbénke aus Alu oder
Naturwerkstein

4,00%

Edelholztiiren, Eingangstiiren aus
Metall, Schiebetiren,
Ganzglasttiren, Einbruch-schutz,
hochwertige Schiésser u. Beschlage

-

Zentralheizung und FufRboden-
heizung, Elt-Speicherheizung,
Klimaanlagen, Solaranlagen,
hochwertige Regeltechnik,
Warmwasser zentral/dezentral

3,50%]w

Wasser- und Abwasserinstallation
unter Putz, mehrere Bader und
WC's (je Wohnung), stark
gehobene Ausfiihrung, hochwert
Bedienungs-elemente, Whirlpool
0.A.

-

aufwendige Elt-Installation;
Sicherheitseinrichtungen,
hochwertige Beleuchtungs-korper,
hochwertige Fernmelde- und

einfache Fernmelde- und informations- Fernmelde- und informations-technische Anlagen
Beleuchtungskorper technische Anlagen, informationstechnische Anlagen, gen,
Antennen
Antennen Antennen
r 3,00% r r
Summe 0,00% 31,00% 21,50% 7,50%

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éstiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskgr8inzig, 2007
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Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrichiigen, Nebengebaude

Im Herstellungswert sind gemall den Modellvorsadmiftler Wertermittlungsverordnung (WertV) nicht
alle Arten von Bauteilen erfasst. Die zusatzlicAemlausbauten, besonderen Bauteile und besonderen
Einrichtungen werden daher einzeln erfasst undzadsitzliche Kosten angesetzt. Dies erfolgt — jeéhnac
Art des Bauteils vor der Berechnung der Baunebenkosten odehderen Beriicksichtigung.

Quelle: siehe Fachliteratur in Abschnitt 4 Literarzeichnis

Baupreisindex

Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr (2000)iaraklbemeinen Wertverhaltnisse am Wertermitt-
lungsstichtag erfolgt mittels des Verhaltnisses Bagpreisindexes am Wertermittlungsstichtag und des
Baupreisindexes im Basisjahr (= 100).

Es wurde bewusst nicht der Brandenburger Baupdasirverwendet, da der unterzeichnende Sachver-
standige bei Nachbewertungen realer Kaufpreisgdetlit hat, dass der Ansatz des bundesdurchschnit
lichen Baupreisindexes zu marktkonformen Wertentfilwdhrend die Anwendung des Brandenburger
Baupreisindexes nicht zu marktkonformen Wertentfiiies ist erklarlich, da das Wertermittlukgsum

Dr. Sprengnetter in mittlerweile weit mehr als DNGtachbewerteten Kauffallen bundesweit die Anwen-
dung dieses Modells geprift hat und eine Abhangiidédiglich vom Bodenwertniveau und vom vorlau-
figen Sachwert feststellen konnte.

Baunebenkosten

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éisheswertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007

Restnutzungsdauer
Gesamtnutzungsdauer Gebé&udealter Restnutzungsdauer
90 Jahre 7 Jahre 83 Jahre

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung erfolgt nach der von Rassvickelten Funktion.

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéishewertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007

AulRenanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden AuRenanlagenm-(Wed Entsorgungsleitungen, Einfriedungen, We-
gebefestigungen, Terrassen etc.) wurden beim @ristgetrennt erfasst und pauschal mit ihrem Zaitwe
angesetzt.

Quelle: Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grunastsbewertung, Verlag Moderne Industrie, Loseblatteéung, Landsberg am
Lech, Stand: 9/2004
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Marktanpassungsfaktor

Der lokale Gutachterausschuss hat keine eigenektdfgrassungsfaktoren fir Ein- und Zweifamilien-
wohnh&user abgeleitet. Bei eigenen Ableitungendaat Biro der Unterzeichnerin festgestellt, dass die
Marktanpassungsfaktoren des Wertermittllfaygsms auch in Brandenburg anwendbar sind. Dahedevur
auf diese Marktanpassungsfaktoren zurtickgegriffen.

Quelle: Sauerborn, Peters, Buder, Sterz: Neuesn@sgstem flr Sachwert-Marktanpassungen in: WFA @2@Wertermittlungs-
Forum, Sinzig, 2006

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
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3.4 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m? Miete/mtl Miete/Jahr
Wohnungen 164,14 m? 6,73 €/m? 1.104,45 € 13.253,40 €
Sonstige 40,00 € 480,00 €
Summe 164,14 m? 1.144,45 € 13.733,40 €
Rohertrag 13.733,40 €
Bewirtschaftungskosten Antei Bezugsmenge Betrag
Bewirtschaftungskosten 15|% 13.733,40 € 2.060,01 €

Summe 2.060,01 € - 2.060,01 €
Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 11.673,39 €
Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 40% - 2.160,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 9.513,39 €
Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 83 Jahve 24,036
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger) = 228.663,84 €
Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) + 54.000,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstuicks = 282.663,84 €
Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande + 0,00 €
Ertragswert = 282.663,84 €
Der Ertragswert betragt rund: 283.000,00 €

(Muster-)Gutachten 2007-298

Seite 17 von 25



3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen
Wohnflachenzusammenstellung Hauptwohnung

_ g Raumbezeichnung| s |+/ -| Raumteil- | Flache Gewichts; Wohn- | Wohn-

z = £ bezeichnung| (m?) faktor | flache | flache

S| = bzw. (Wohn- | Raumteil Raum

| © x Besonderheit wert) (m2) (m2)

1 |EG/DG|/Hauptwohnung 1| + |gesamt 113,36 1 113,836 113,36
2 |EG Terrasse (anteilig) 2 | + |gesamt 36,94 0,3 11,08 11,08
3 |KG Arbeitsraum 3 | + |gesamt 21,11 0,2 4,22 4,22
Summe: 128,66

Wohnflachenzusammenstellung Einliegerwohnung

) g Raumbezeichnung| 5 |+/ -| Raumteil- | Flache Gewichts; Wohn- | Wohn-

=z 5 £ bezeichnung| (m?) faktor | flache | flache

S| 3 = bzw. (Wohn- | Raumteil Raum

| 9 x Besonderheit wert) (m?) (m2)

1 |EG/DG|Einliegerwohnung 1 | + |gesamt 31,72 1 31,72 31,72
2 |EG Terrasse (anteilig) 2 | + |gesamt 12,52 0,3 3,76 3,76
Summe: 35,48

Quelle: vorliegende und eigene Berechnung; vorliegePlane

Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermiggttechnischen Griinden teilweise von der diesbeziggli Vorschrift
(WoFIV, DIN 283, Il BV, DIN 277) ab; sie sind deshawur als Grundlage dieser Wertermittlung verwardibie Abweichungen
bestehen insbesondere in wertbezogenen Modifizigminz.B. orientieren Sie sich an deFWVohnflachen- und Mietwertrichtli-
nie (WF-WMR) bzw. an der W-Nutzflachenrichtlinie (VWW-NuFIR), in denen die von der Rechtsprechung inshasre fir Miet-
wertermittlungen entwickelten MalRgaben zur wohnalghtingigen Anrechnung der Grundflachen auf die Watime bzw. zur
nutzwertabhéngigen Anrechnung auf die Nutzflactstesyatisiert sind (vgl. Literaturverzeichnis [L 2])

Rohertrag
1. Datenlage

Der Sachverstandige hat einen Mietvertrag fur dididgggerwohnung zur Verfligung gestellt bekommen.
Eine Prifung der tatsachlich beim Eigentimer eirgdkn Mieteinnahmen ist dem Sachverstandigen nicht

moglich.
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Am Wegrand 7

I Bau- Flache NKM NKM Mietspiegel | Mietspiegel NKM NKM
Pos Wohneinheit Mieter anderungs- | . Ausstattung 7 Ist Ist Bemerkung Soll Soll
datum jahr [m?] e € unterer Wert | oberer Wert [e/m) ]
1 Einfamilienhaus Eigennutzung 2000  mit SH, Bad u. IN\C 128,6 0,00 0, 7,00 10,00 7,50 964,95
2 Einliegerwohnung Fam. Panter (sen.) 01.01.2002 2000 t ShyiBad u. IWC 35,4 3,93 139,90 3,93 139,50
2 Gesamt Wohnen: 164,14 6,73 1.104,45
Gesamt Wohnen vermietet: 35,4 3,93 1399
Gesamt Wohnen leer stehend: 128,6/
Miete Miete Miete Miete
Pos | Sonstige Einnahmen Anzahl st o Bemerkung Soll Soll
1 __|Stellplatze 2 0,0 0,0 20,00 40,00
1 Gesamt Sonstige Einnahmen: 2 40,00
Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet: 0,09
Anz. |Jahresiibersicht Flache Monatl. | JINK Monatl. JINK
2 |Wohnen: 164,1
1 davon zum Stichtag unvermietet: 128,6
1 davon zum Stichtag vermietet: 35,4 3,9: 139,50 1.674,00
als technisch bedingter dauerhafter Leerstagdsatzt: 0,0
0% als wirtschaftlich bedingter dauerhafter Leerdtangesetzt: 0,0
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 164,1. 1.104,45  13.253,40
2 Sonstiges: 0,00 0,00 40,00 480,00
Gesamt: 164,14 139,50 1.674,00 1.144,45  13.733,40

2. Art des Mietansatzes

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Nettvkiete gemaf § 17 Abs. 1 WertV angesetzt.

3. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

Quelle: Mietpreissammlung des SachverstandigenteBtd-inger, BachmannOrtsiibliche Mieten fir Wohnungen in Ein- und
Zweifamilienwohnhausern, in: Das Grundeigentum2®2005, Grundeigentumverlag, Berlin, 2005

Quelle: Grundstticksmarktbericht 2006
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Gewéhlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigeruriggivhkeiten und sachverstandige Ein-
schéatzung

Durch den Charakter des Gebietes und den guted&thdes Hauses setzt die Sachverstandige
Mieten leicht unterhalb des Mietspiegels an. Dah8arstandigen sind Vergleichsmieten in der
angesetzten GroRenordnung in vergleichbaren Laglesmint.

Bewirtschaftungskosten

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grunéistimwvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsforu
Sinzig, 2006

Liegenschaftszinssatz

Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze Bacbngnetter

Art des Objektes Liegenschaftszinssatz Gesamtnut-
zungs-

(Grundsticksnutzung) bei Restnutzungsdauer (Jahre) | dauer (Jahre)

20 30 40 60 80 100

Zweifamilienwohnhéuse? | 2,85 | 3,06/ 3,22 3,43 3,58 3,70* 100

3

(EFH mit Einliegerwohnung) 2,80 | 3,06| 3,24 3,504 60

(155 m2 Wil.)

2) Diese Liegenschaftszinssatze gelten nur fir umiatete, Uiblicherweise eigengenutzte Objekte. Rienieteten Objekte stellen
(wegen der davon abweichenden rechtlichen und chiafflichen Gegebenheiten) einen selbststandig ehardelnden Grund-
stucksteilmarkt dar. Viele Kaufpreisauswertungerd sliesbeziiglich nicht hinreichend differenziefir Fermietete Ein- und Zwei-
familienhausgrundstiicke und individuelle Wohnungeetume (z.B. Penthouse-Wohnungen) werden i.d.iiblet unmittelbarer
Eigennutzungsmdéglichkeit fir den Erwerber deutligbdrigere Kaufpreise gezahlt. Umgekehrt errechsieh héhere Liegen-
schaftszinssatze.

3) Je individueller, umso niedrigere (z.B. bei ®filrundstiicken); je weniger individuell, umso héhdegenschaftszinssatze (z.B.
- bei Reihenmittelhdusern alle Werte + 0,20 beinger RND, bis + 0,30 bei hoher RND

- bei Doppelhaushélften alle Werte + 0,10 bei ggirRND, bis + 0,20 bei hoher Restnutzungsdauer.

In hochpreisigen Lagen (Bodenwert > 300 €/m?) siidZuschlage noch héher.

*) Die angegebenen Zinssétze fur neu errichtetek®j(GND = RND) gelten fur Zweitverkéaufe. Bei Brestkaufen, auf die jedoch
Verkehrswertermittlungen grundsatzlich nicht abellst sind, gelten i.d.R. niedrigere Liegenschaftssztze.

Nach Ableitungen des Sachverstéandigen liegen diehdohnittlichen Liegenschaftszinssatze

fur Ein- und Zweifamilienwohnh&user in Berlin umd Umland ca. 0,5 bis 1,5 Prozentpunkte
hoher als im Bundesgebiet. Daher wird hier ein héiheiegenschaftszinssatz angesetzt.
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Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren.

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Rechengrol3e des Eavagtverfahrens und bericksichtigt darin den Um-
stand, dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einsomdern erst langfristig erbracht werden und
daher Zinsaspekten und Inflation unterliegen. Den/igélfaltiger bestimmt sich anhand des angesetz-
ten Liegenschaftszinssatzes und der verwendeteniResngsdauer und erfolgt nach der in Anlage 1
(zu 8 16, Abs. 3) der WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonerertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

Ertragswert: 283.000 €
Sachwert: 270.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuideder Verkehrswert gema® 7 Wertermittlungsverordnung@us den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung @dwichtung) deren Aussageféhigkeit abzuleiten.
Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Audiwiadrien...

1. Welche Verfahren vollziehen digeisbildungsmechanismerfir dieses Objekt nach?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendiDaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfligung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussageféhigkeit érmittelten Verfahrenswerte eingeschatzt undudaeingewichtetesMittel
gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begrundung

Ertragswert: 0,5 vorrangig sachwertorientiert

Sachwert: 1,0 vorrangig sachwertorientiert

2. Datenqualitat: Gewichtung Begrundung

Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, oOrtlicher Liegenschaftszinssatz

Sachwert: 0,5 ungenauer Bodenwert, Uberértlicher Marktanpassaktsf

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert

Ertragswert: 0,5 X 10 = 0,50 «x 283.000 & 141.500 €

Sachwert: 1,0 X 05 = 050 x 270.000 €= 135.000 €

Summen: 1,00 276.500 €
Summe der gewiF:hteten Werte: 276.500 € _ 276.500 €
Summe der Gewichte: 1,00

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsishtag rund: 275.000,00 €
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3.6 Zusammenfassung und Verkehrswert

Vorstehendes Gutachten habe ich aufgrund eingeh@&msdéchtigung 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.

Die Sachverstéandige bescheinigt durch ihre Unteifscugleich, dass ihr keine Ablehnungsgrinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeug8adwrerstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus
sagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen wekdan.

Berlin, den 20.12.2007

Katharina Schulenburg
Dipl.-Ing. (FH)

geprufte Sachversténdige fur Immobilienbewertung
ZIS (Sprengnetter Akademie)
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3.7 Plausibilisierung

Das Gutachten der Sachverstandigen Dipl.-Ing. (R&tharina Schulenburg wurde von mir gepruift.

Zur Plausibilitat des o. g. Gutachtens mit Wertétomgsstichtag 19.12.2007 nehme ich wie folgt -Stel
lung:

Die von mir durchgefiihrte Prifung des o. g. Gutahterstreckt sich primar auf die Plausibilitat und
Nachvollziehbarkeit der angewandten Bewertungsnagthio Verbindung mit den gewahlten Einzelan-
satzen und den daraus resultierenden SchlussefBrgatnissen.

Eigene grundstiicksspezifische Erhebungen wurdemearsaits nicht angestellt. Ebenso erfolgte keine
ortliche Grundstiicksbegehung. Eine eigene Wertdumg wurde ebenfalls nicht durchgefihrt. Die all-
gemeinen Ausfuhrungen zu den wertrelevanten Faktdes genannten Grundstiickes sind augenschein-
lich vollstandig.

Die vom Sachverstandigen, aufgrund der dargestetitehtlichen und tatsachlichen Eigenschaften des
Grundstickes, gewahlten Wertermittiungsverfahrad sharktkonform. Die im Gutachten durchgefiihrte
Ermittlung des Wertes der baulichen Anlagen ist et gewahlten Einzelansétzen nachvollziehbar und
plausibel.

Das Gutachten baut auf allgemein zuganglichen uretkannten Marktinformationen auf. Widerspre-
chende Informationen sind mir nicht bekannt. DasaGhten lasst keine offensichtlichen oder groben
Unrichtigkeiten erkennerich bescheinige dem Gutachten deshalb Plausibilitat

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

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

zertifizierter Sachverstandiger fir Immobilienbetueg
(WF-Zert), Schwerpunkt Verkehidarktwertermittiung
einghlielich Bewertungen fur finanzwirtschaftlic
Zwecke (Personalzertifizierung nach DIN ESQ/IEC
17024) Zert.-Nr. 0102-004

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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Das Sachwertmodell der Wertermittlungsverordnung
Das Sachwertverfahren ist in den 88 21 - 25 dené&krittiungsverordnung beschrieben.

Der Sachwert setzt sich wie folgt zusammen:

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

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
X
Marktanpassungsfaktor

Sachwert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungswert

Der Gebaudeherstellungswert wird durch Multiplikatides Geb&uderauminhalts (m3) oder der
Gebaudeflache (m2) dé€blorm)Gebaudesmit Normalherstellungskosten(NHK) fur vergleichbare
Gebaude ermittelt. Dem so ermittelten Herstelluregswst noch der Werwvon besonders zu
veranschlagenden Bauteileund besonderen (Betriebs)Einrichtungersowie dieBaunebenkosten
(BNK) hinzuzurechnen.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren aufwesungen von reinen Baukosten fur Gebaude
mit annahernd gleichem Ausbau- und Ausstattungdatdn Sie werden fur die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. N@malherstellungskosten besitzen tGberwiegend
die Dimension “€/m2 Bruttogrundflache des Gebaudes! verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

Bei der Ermittlung des Gebauderauminhalts odeGi#draudeflachen werden einige den Gebaudewert
wesentlich beeinflussenden Gebaudeteile nichtgr{asB. KelleraulRentreppen, Eingangstreppen und
Eingangsuberdachungen, Balkone und Dachgauben)GBb&ude ohne diese Bauteile wird in dieser

Wertermittlung mit “Normgebaude” bezeichnet.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatziickdem fiir das Normgebaude ermittelten Wert

durch Wertzuschlage besonders zu beriicksichtigen.

Besondere Einrichtungen

Die NHK beriicksichtigen definitionsgemal nur Hdlstegskosten von Gebauden mit tblicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihtishgen.

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

Baunebenkostens 22 Abs. 2 WertV)

Zu den Herstellungskosten gehdren auch die Baukebtam (BNK), welche als “Kosten fir Planung,
Baudurchfihrung, behordliche Prifung und Genehnggaon sowie fir die in unmittelbarem
Zusammenhang mit der Herstellung erforderlichemiftznerung” 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 #éé lange es seine erwarteten Ertrage erbringen
kann, ohne umfassende Modernisierungen zu bend@jertechnische Standdauer eines Gebaudes ist
hingegen oftmals deutlich héher.

Nach der vorherrschenden Meinung, ist die wirtstichE GND von Wohngebauden auf 60 bis 100
Jahre begrenzt.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer (RND) wird die Anzahl derrdafingesetzt, in denen die baulichen (und
sonstigen) Anlagen bei ordnungsgemalfer Unterhalturdy Bewirtschaftung voraussichtlich noch

wirtschaftlich genutzt werden kdnnen. Sie ist dechnauch in der vorrangig substanzorientierten
Sachwertermittiung entscheidend vom wirtschaftichaber auch vom technischen Zustand des
Objekts, nachrangig vom Alter des Gebaudes bzwGddéudeteile abhangig.

Alterswertminderung (8§ 23 WertV)

Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Altersminderung) wird Ublicherweise nach dem
Abschreibungsmodell von Ross auf der Basis der veastéindig geschatzten wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer(RND) des Gebdudes und der jeweils Ublickisamtnutzungsdauer(GND)
vergleichbarer Geb&ude ermittelt.

Baumangel und Bauschéderg 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 Unterhaltungsadtwgen, auf nachtragliche auf3ere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

Fur behebbare Schaden und Méangel werden die diggliidzen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigungwawénden sind. Die Schatzung kann durch pauschale
Anséatze oder durch auf Einzelpositionen bezogerstdfermittlungen erfolgen.

Es ist ausdricklich darauf hinzuweisen, dass digahen in dieser Verkehrswertermittiung allein
aufgrund einer in Augenscheinnahme beim Ortsteohime jegliche differenzierte Bestandsaufnahme,
Vorplanung und Kostenschéatzung angesetzt sind.

Aulenanlagen(g 21 Abs. 4 WertV)

Dies sind auf3erhalb der Gebaude befindliche mit @eomdstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insb. Ver- und Entsorgungsanlagen von der Geb&dsavand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht baalishlagen (insb. Gartenanlagen).

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebmiddwfiger Sachwert” ist in aller Regel nicht mit
hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalissndas Rechenergebnis “vorlaufiger Sachwert”
(= Substanzwert des Grundstuicks) an den Marktadh.llie fur vergleichbare Grundstlicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittelsseMarktanpassungsfaktors.

Dieser sog. Marktanpassungsfaktor ist durch Nackhewgen aus realisierten Vergleichskaufpreisen
und fir diese Vergleichsobjekte berechneten vadaaf Sachwerte (= Substanzwerte) abzuleiten. Er
ist das durchschnittliche Verhaltnis aus Kaufpreisend den ihnen entsprechenden, nach den
Vorschriften der WertV ermittelten “vorlaufigen 3aeerte” (=Substanzwerte).

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 25 Wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstémdesteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleiyeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, irmidere Baumangel und Bauschaden, oder
Abweichungen von der nachhaltig erzielbaren Miete).
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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

Geb&audeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Uber die
Restnutzungsdauer

Gebéaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemalierrBmhaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei taitttuing des Rohertrags ist von den tblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemdoglichkeiten@lesmdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(s 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerragende und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemalen Bewirtschgfties Grundstiicks und der Gebaude laufend
erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten beiltdn die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzg 11 wertv)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine RechengroRatragswertverfahren. Er bezeichnet das Verhaltnis
zwischen dem Reinertrag des Grundstiicks und dd€aefpreis. Er wird — vereinfacht - dadurch
ermittelt, dass man den Reinertrag einer Immodilich deren Kaufpreis dividiert.

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

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

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 19 WertV)

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

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

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