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Ubersicht

Subportfolio 1 (Neubauten):

Bodenwert:
Ertragswert:
Vergleichsfaktorwert:

Verkehrswert/Wohn- & Nutzflache:
Verkehrswert/Jahresnettosolkaltmiete
Verkehrswert/Jahresnettoiskaltmiete
Verkehrswert/Grundstiicksflache:

Verkehrswert:

Subportfolio 2 (Altbauten):

Bodenwert:
Ertragswert:
Vergleichsfaktorwert:

Verkehrswert/Wohnflache:
Verkehrswert/Jahresnettcsollkaltmiete
Verkehrswert/Jahresnettcistkaltmiete
Verkehrswert/Grundstiicksflache:

Verkehrswert:

Zusammenfassung Gesamtportfolio:

Bodenwert:
Ertragswert:
Vergleichsfaktorwert:

Verkehrswert/Wohnflache:
Verkehrswert/Jahresnettcsollkaltmiete
Verkehrswert/Jahresnettcistkaltmiete
Verkehrswert/Grundstucksflache:

Verkehrswert:

4.450.000 €
15.500.000 €
15.100.000 €

727 €/n¢
11,6
135

858 €/nv

15.500.000 €

1.050.000 €
2.700.000 €
2.700.000 €

584 €/m
11,5
11,7

753 €/m

2.700.000 €

5.500.000 €
18.200.000 €
17.800.000 €

702 €/m
11,€
13,2

841 €/m

18.200.000 €
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1 Vorbemerkungen

Auftraggeber:
Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung untg
Mitwirkung von:

Besonderheiten:
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Wohn- und Geschéftshaus GmbH
27.06.2007
Verkehrswert (§ 194 BauGB)

Vermogensubersicht (Portfoliobewertung)

31.05.2007
It. vorliegenden Grundbuchausziigen:
Wohn- und Geschaftshaus GmbH
j03.07.2007

eine Angestellte der Wohnungsgesellschaft,
ein Hausmeister

und der unterzeichnende Sachverstandige selbst.
3

teilweise
teilweise

Wohnungen:
Dach:
Keller:

Die Gebaude waren zum Besichtigungszeitpunkt betwvohd demzufolge voll-
standig mobliert. Die Besichtigung bezieht sichetaduf die sichtbaren Gebau-
deteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgesanoserden, sind aber nach
Auskunft des Auftraggebers nicht vorhanden.

Insoweit wurde ein dem Durchschnitt der besichtidfédohnungen und den An-
gaben des Auftraggebers entsprechender Zustandusgtattungsstandard un-
terstellt.

2piner technischen Mitarbeiterin des Sachverstandige

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

Die Wertermittlung wird hier alsgtRdiowertermittiung durchgeftihrt, d.h. es
wird nicht der Einzelwert jedes Grundstiickes eettittsondern nur der Ge-
samtwert des Portfolios.
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Leistungsabgrenzung:
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Es wurdemé zerstérenden Untersu-
chungen durchgefuihrt, berlcksichtigt werden nuhtb@re, nicht verdeckte
Mangel. Insofern stellt dieses Gutachten kein difdbndes Gutachten uber
bauliche Mangel und Schaden dar.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekiviale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstorung erkennbadl; shngaben uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus defegeriden Unterlagen, Hin-
weisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auhdiage der Ublichen
Ausfuhrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit eilmsx Bauteile, Anlagen,
Ausstattungen und Installationen wurde nicht geprigfi Gutachten wird die
Funktionsfahigkeit unterstellt.

Schéadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Bariai@n (z.B. Holz-
schutzmittel) sowie Altlasten im Sinne des Bundegmschutzgesetzes wurden
nicht durchgefihrt.

Baugrund: Eine lagelbliche Baugrundsituation ist insoweitlioksichtigt, wie
sie in die Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiieausgehende vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden nictestali.

Bauordnungsrecht: Die Wertermittiung wurde auf der Grundlage desdah-

lich bestehenden Geb&ude durchgefiihrt. Die Ubeneimsing der baulichen
Anlagen und Nutzungen mit dem Bauordnungsrecht Badgenehmigungen
wird vorausgesetzt.

(Muster-)Gutachten 2007-311
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2 Grundstucks- und Gebaudebeschreibung

2.1 Lage
Ort und Einwohnerzahl:

innerdrtliche Lage:

Lagequalitat
(geméanr Mietenspiegel):

Art der Bebauung und
Nutzung in der Straf3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung
Stral3enart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit ersichtlich):

2.3 Grund und Boden
Grundbuch:

Kataster:

Grundstiickszuschnitt;

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk Frieth$hain-Kreuzberg; Ortsteil
Kreuzberg

Zentrum
Entfernung zu Geschaften des taglichen BedarfA i
Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (U-Bahfu)3laufig

Wohnlage: einfach Geschaftslage: einfach

vorwiegend wohnbauliche Nutzung; in den Erdgesatossich gewerbliche
Nutzung; geschlossene, i.d.R. 4-7-geschossige Baewe

normal bis leicht Gberdurchschnittiitirch StrafRenverkehr

WohnstralRen und Wohnsammelstral3en

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege éigivorhanden, befestigt
mit Gehwegplatten und Kleinpflaster

elektrischer Strom, Wasser aus offentlicher Vensogg Kanalanschluss,
Fernwarme

teilweise Grenzbebauung der Geb&ude

gewachsener, normal tragfahiger Baugrund; keine@wmasserschaden

Grundbuch von Blatt
Berlin-Kreuzberg 9000 9
Berlin-Kreuzberg 9001 1
Berlin-Kreuzberg 9002 23
Berlin-Kreuzberg 9003 1

Gemarkung Flur Flurstick Flache
Berlin-Kreuzberg 900 101 348
Berlin-Kreuzberg 900 400 10.471
Berlin-Kreuzberg 900 401 4.711
Berlin-Kreuzberg 900 402 795
Berlin-Kreuzberg 900 403 162
Berlin-Kreuzberg 900 404 2.046
Berlin-Kreuzberg 900 405 582
Berlin-Kreuzberg 900 406 2.534

Summe 21.649 m?

rechteckig
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2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte| Eintragungen in Abteilung Il der Grundblcher:
Belastungen:

keine Eintragungen
Quelle: Grundbuchausziige vom 26.04.2007

(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: Die Geb&ude sind bis auf insgesamt 31 Wohnungenigtat. Details finden
sich in den Erlauterungen zum Ertragswertverfahren.

Es liegen Informationen Uber Mietminderungen vore Mietminderungen
sind (It. Aussage der Hausverwaltung) jedoch nafft Mangel in den Woh-
nungen zurtickzufiihren. Die Mietriickstande betradgén alle Objekte
43.459,51 € (zum Stichtag 31.05.2007).

Quelle: Auftraggeber

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

Quelle: Auftraggeber

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

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline
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2.4.2 Offentlich-rechtliche Situation

2.4.2.1 Bauplanungsrecht

Darstellungen im
Flachennutzungsplan:

Bauplanungsrechtliche
Situation:

Wohnbauflache W 1 (GFZ uber 1,5)

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

Flache =Allgemeines Wohngebiet der Baustufe V/3,
geschlossene Bauweise

GRZ = 0,3 (Grundflachenzahl)

GFz = 1,5 (Geschossflachenzahl)

v. Feldmann schreibt im. Feldmann, KnuthBerliner Planungsrecht, Grund-
eigentum-Verlag GmbH, Berlin, 1998, Seite 33

.Mangels gesetzlicher Begrenzung der Geltungsdales Ubergeleiteten
Rechts stellt sich fur den Baunutzungsplan die éd&s gesetzlich nicht gere-
gelten AulRerkrafttretens wegen faktischer Bededlosigkeit.

Nach feststehender Rechtsprechung (BVerwG, Urtesl.8.1983 — 4C 96.79)

tritt eine bauplanerische Festsetzung wegen Fumilbeigkeit aul3er Kraft,

wenn die Verhéaltnisse, auf die sie sich beziehtjantatsachlichen Entwick-

lung einen Zustand erreicht haben, der eine Veheitkng der Festsetzung
auf unabsehbare Zeit ausschliel3t. Dabei muss alere/&/oraussetzung eine
bestimmte Offenkundigkeit des Zustands hinzukomten.

Dies ist fur den Bereich des Bewertungsobjektes Fel. Niemand kann
ernsthaft daran glauben, dass die FestsetzungeBalesutzungsplanes mit
einer maximalen Geschosszahl von 5 und einer GRZ0y® in Zukunft noch
erreicht werden konnen, zumal auch nach Giiltigteg# Baunutzungsplanes
weitere, die geplante bauliche Ausnutzbarkeit \wb#rsteigende Bauvorhaben
genehmigt und ausgefuhrt wurden [so hatte der Ausiba Dachgeschossen
in der Umgebung nicht genehmigt werden durfen].efodvird ein solches
Gebaude immer wieder ,aufgefrischt”, so dass eideEder Standdauer nicht
absehbar ist. Es ist daher davon auszugehen, igalsaudiche Uberausnutzung
auf Dauer erhalten werden kann, da sich das Bemgstljekt nahtlos in die
Umgebung einflgt und der ortsublichen Bauweisepeiatst. Somit wird in
diesem Fall der nutzungsentsprechende Bodenwedrbad auf dem tatsach-
lichen MalR der baulichen Nutzung im Ertragsweriarén angesetzt (vgl.
auch Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch GrundstucksbewgrtLoseblatt-
sammlung, Wertermittlungsforum, Sinzig, 28é. V, Seite 5/3/4/2).
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Weitere Satzungen und
Baugebote:

Entwicklungszustand
(Grundstucksqualitat):
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Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne d&B&8., keine stadtebau-
lichen Entwicklungsmaf3nahmen im Sinne der 88 1&bftl keine stadtebauli-
chen Gebote im Sinne der 8§ 175-179 BauGB vor.

Die Grundstiicke Pflaumenstr. 25/26/Kiwiallee 11-RP8aumenstr. 19/20, 22,
25/26 sowie die Apfelweg 9-11/Kiwiallee 1'2gen im Gebiet der Erhaltungs-
verordnung ,Pflaumenallee/Kiwiallee*. Die Grundstéclagen im Sanie-
rungsgebiet, welches jedoch am 28.06.2002 aufgeholede.Es wird da-
von ausgegangen, dass ein Sanierungsausgleichsbgtteereits bezahlt ist
und einen neuen Eigentiimer nicht mehr betrifft.

baureifes Land

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

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabenfrei.

Quelle: Auftraggeber

2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Fur die Grundstiicke Pflaumenstr. 17/18 (BaulasthiiD0), Apfelweg 9-11
und Apfelweg 15/Kiwiallee 15 (Baulastenblatt 20Bjlaumenstr. 25/26, Ki-
wiallee 12-13 (Baulastenblatt 300) sowie fur deradasstr. 20/21 (Baulasten-
blatt 400) sind Baulasten eingetragen.

Dabei handelt es sich um Festsetzungen von Flackeiche nicht bebaut
werden durfen, als Stellplatzflachen festgesetztemn oder Zusammenlegun-
gen von verschiedenen Flurstiicken zu einem Baugtiickl

Diese Umstéande beeinflussen den Wert der Objektd niesentlich.

Quelle: Auftraggeber
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Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:
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Die Grundstiicke sind teilweise in der DenkmalliB&rlins eingetragen bzw.
es besteht durch umliegende Denkmaéler/Denkmallferdiengebungsschutz.

Dieser Umstand beeinflusst den Wert der Objektetmesentlich.
Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline

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

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de/Geodatent&aronline
Das Bewertungsobjekt liegt nichtriereT rinkwasserschutzzone.

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

Auskinfte aus dem Altlastenkataierustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden aus Zeitgrinden nicht eingeholt. Bl won Lastenfreiheit
ausgegangen.

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

(Muster-)Gutachten 2007-311
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2.5 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

2.5.1 Neubauten (es konnten 3 Wohnungen besichtigt werdgn
zu den Neubauten gehéren folgende Objekte:

- Apfelweg 15/Kiwiallee 15

- Apfelweg 9-11

- Kiwiallee 11-13 / Pflaumenstr. 17/18
- Ananasstr. 20/21

Gebaudetyp Mehrfamilienhduser bzw. Wohn- und Geschaftshamsevier bis sieben Vollge-
schossen, voll unterkellert, teilweise ausgebab@shgeschoss; im Erdgeschoss
teilweise auch gewerbliche Nutzung

Baujahr: ca. 1980 (laut Aufziigen und sachverstandigea&cing)
Bauweise massiv mit Stahlbetondecken

Dach: Dachform: Flachdach
Deckung: Dachpappe

Fassade geputzt und gestrichen, teilweise Warmedammfassad

Fenster teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung

teilweise Rollladen, Fenstergitter

Keller: trocken; Boden: Estrich mit Anstrich; Mieterleallals Metallk&fige

Sanitarbereich: Objektart Bauweise Qualitat
Fliesen tirzargenhoch einfach bis mittel

Badewanne eingebaut einfach bis mittel
Dusche eingebaut einfach bis mittel
wC stehend einfach bis mittel

FuRbodden Zimmer FuRbodenarten
Wohnraume Kunststoffboden

Nassraume Fliesen

Klche: Es sind Einbauktichen einfacher bis mittlerer @ataborhanden.
Heizung: Fernwarme mit Rippenheizkdrpern und Thermostaitesn

Besonderheiten Balkone, Loggien, Terrassen, Aufziige, Erker, Tiedga, Mullh&user
(teilweise):

Gesamtbeurteilung | Die Gebéaude befinden sich in leicht vernachldseeigZustand. Es sind kleinere
Schaden und vielfach Verschmutzungen mit Gra#tzustellen. Dies kann weit
Uberwiegend auf die Bewohnerstruktur zuriickgefiskerden, die von sozial
schwacheren Mietern gepragt ist.
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2.5.2 Altbauten (es konnte keine Wohnung besichtigt werd®

zu den Altbauten gehéren folgende Objekte:
- Pflaumenstr. 17/18, 19/20, 22, 25/26

Gebaudetyp

Baujahr:
Modernisierung:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Keller:

Sanitarbereich:

Klche:
Heizung:

Besonderheiten
(teilweise):

Gesamtbeurteilung

Mehrfamilienhauser mit vier bis finf Vollgeschess voll unterkellert, teilweise
ausgebautes Dachgeschoss

1900 (laut sachverstandiger Schatzung)
80er Jahre (laut sachverstandiger Schatzung)

massiv mit Holzbalkendecken

Dachform: Berliner Dach, Satteldach

Deckung: Dachziegel und Dachpappe
Konstruktion:| Holz
Aufbauten: teilweise Gauben

Isolierung: teilweise vorhanden

geputzt und gestrichen mit Stuckverzierung, Bogetz, Ziegelmauerwerk

teilweise Doppelkastenfenster

teilweise Holzfenster mit Isolierverglasung
teilweise Metallfenster mit Isolierverglasung
teilweise Kunststofffenster mit Isolierverglasung

teilweise Rollladen, Fenstergitter

trocken, bzw. teilweise leicht feucht (Muskastral3e 31); Boden: Beton; Mie-
terkeller als Metallkafige

Laut Auskunft der Hausverwaltung befinden sich 8anitaranlagen im gleichen
Standard wie in den Neubauten.

Es sind Einbaukiichen einfacher bis mittlerer @@aayorhanden.

Fernwarme mit Flachheizkdrpern und Thermostathent

Balkone, Terrassen, Erker, Fahrstiihle

Die Gebaude befinden sich in leicht vernachldssigZustand. Es sind kleinere
Schaden und vielfach Verschmutzungen mit Gra#tzustellen. Dies kann weit

Uberwiegend auf die Bewohnerstruktur zuriickgefiskherden, die von sozial
schwacheren Mietern gepragt ist.

(Muster-)Gutachten 2007-311
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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 wesdegrhoht dies die Sicherheit des Ergebnisses.

Welche Verfahren auszuwéhlen sind, beruht vor allefrewei Fragen:

1. Welche Verfahren sind in der Lage, die Preisimigsmechanismen fur 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 Lagequalitat mit ameren Richtwerten verglichen und fur plausi-
bel befunden. Die Bodenwertermittlung wird daher adi dieser Grundlage durchgefuhrt.

Ertragswertverfahren
Mit dem Ertragswertverfahren werden solche beb@utadstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
zur Erzielung von Renditen und weniger zur Eigenmng 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 fur jede Objektart ein Vechlvertverfahren durchgefihrt werden.

Fur das zu bewertende Objekt existiert ein Vergleiasfaktor, daher kann mit diesem ein indirektes
Vergleichswertverfahren durchgefihrt werden.

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

(Muster-)Gutachten 2007-311 Seite 13 von 35 wwraLatto undkoflegen, rnist




I

OTTO & KOLLEGEN

e Escrovrrarhnaen e SormiT

3.2 Datenanalyse - Qualifizierung des Gebaudebestandes

Der gesamte Geb&udebestand kann aufgrund des Bzsujalltbau und Neubau — in zwei Sub-Portfolien
unterteilt werden.

Sub-Portfolio 1: Mehrfamilienhaus bzw. Wohn- unes@héaftshaus

Baujahr um 1980
Der Gebaudebestand kann als homogen bezeichnd¢nvddie Gebaude befinden sich alle im
gleichen Zustand und Ausstattungsstandard. keiisé weitere Unterteilung (Clusterbildung)
notwendig.

Sub-Portfolio 2: Mehrfamilienhaus

Baujahr um 1900
Der Gebaudebestand kann als homogen bezeichnetnvéde Gebaude befinden sich alle im
gleichen Zustand und Ausstattungsstandard. keiisé weitere Unterteilung (Clusterbildung)
notwendig.

Sub-Portfolio Relative Flache in % Relativer Mietanteil (Ist) in %
1 82 83
2 18 17
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4 Neubauten

4.1 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Flache keine Angabe 18.064 m2
baureifes Land ja ja
Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei
GFz 2,5 15

Bodenrichtwert 01.01.2006 380 €/m2

Bodenrichtwert 01.01.2007 380 €/m2

Veranderung 0,00 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 31.05.2007 380 €/m2

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmgdstiick hinsichtlich der Geschossflachenzahl.
Im Folgenden wird diese Eigenschaft des Richtwertgrumdtstinittels Umrechnungskoeffizienten angepasst, so
dass das Richtwertgrundstiick und das Bewertungggtiiok vergleichbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag

Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten.

el Quelle: Berliner Gutachterausschuss, 2004

-35%

Summe der Zu- und Abschlage

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenschefiegepasster Bodenrichtwert: 247,00 €/m?
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: 4.461.808,00 €

Der Bodenwert betragt rund: 4.450.000,00 €
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4.1.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 18.064 m2 | Grundbicher

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(diee Abschnitt 2.4.2.2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Auf dem Grundstuck ist die angegebene GFZ erzielttainer wird diese bauliche Ausnutzbarkeit in der
Berechnung angesetzt.

Geschossflache

Art Wohn-/Nutzflache Koeffizient Geschossflache
(m2) (m2)

Gebaude 21.315,72 0,79 rund: 26.982

Die Umrechnungskoeffizienten Wfl/Nfl : GF sind dé&snundstiicksmarktbericht des Gutachterausschussts B&@05/2006
entnommer

Geschossflacl _26.982,00 v —d 15
Grundstiicksflache ~  18.064,00mz ™

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschugsriiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvezéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.

GFZ-Anpassung

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

GFZ Bewertungsgrundstick: 15 Faktor 0,7748 0,7748
GFZ Richtwertgrundstick: 2,5 Faktor 1,2003 1,2003

=rd. 65%
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Flache | Miete/m? Miete/mitl Miete/Jahr

Wohnungen
Gewerbe
Stellplatze und Abstellraume

21.158,67 m?
157,05 m?

4,90 €/m?
10,97 €/m?

103.659,49
1.722,10 %
6.245,37 4

1.243.913,88 €
20.665,20 €
74.944,44 €

Summe

Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

T OOty

111.626,96 1.339.523,52 €

21.315,72 mp

1.339.523,52 €

Antei

Bezugsmeng

Betrag

Mietausfallwagnis
Wohnen
Gewerbe

Instandhaltung

Wohnen

Gewerbe
Stellplatze/Garage leer
Stellplatze/Garage vermiete

Verwaltung

409
409

11,50 €/m2

1.243.913,88§
20.665,2Q

21.158,67

49.756,56 €
826,61 €

243.324,71 €

6,00 €/m? 157,05 m?
64,00 € 108
64,00 € 66

5,8 % 1.339.523,52|€

942,30 €
6.912,00 €
4.224,00 €

77.692,36 €

Summe

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens
Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks =

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande -

Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund:

383.678,54 € -

(= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) =

383.678,54 €
955.844,98 €

244.750,00 €
711.094,98 €

16,932
12.040.260,20 €

4.450.000,00 €
16.490.260,20 €

1.000.000,00 €
= 15.490.260,20 €

15.500.000,00 €

(= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 55% -
(= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) =

bei Restnutzungsdauer 50 Jahre
(= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielfaltiger) =

(siehe Bodenwertermittlung) +
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4.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der Ubergebenen Mietedisteommen und anhand folgender Vergleichsunterla-
gen Uberschlagig plausibilisiert: K 5

Quelle: Mietenlisten; CD K5 RD / CD 98.1 RasterdatenKhate von Berlin 1:5000 von der SenatsverwaltuimgBfauen, Wohnen
und Verkehr

Rohertrag

1. Datenlage

Der Sachverstandige hat nicht unterschriebene Nlisten vom 31.05.2007 zur Verfigung gestellt be-
kommen. Eine Prifung der tatséchlich beim Eigentimiregehenden Mieteinnahmen ist dem Sachverstan-
digen nicht mdglich.

Fléiche _ Mon_atl. JNK i Mona_tl. JNK_

. |Jahrestibersicht e Ist-Miete | Ist-Miete Ist-Miete Soll-Miet Soll-Miet Soll-Miet
[€/m?] [€] [€] [e/m?] [€] [€]

Wohnen: 21.158,61

davon zum Stichtag unvermietet: 2.374,23
davon zum Stichtag vermietet: 18.784,44 . 91.890,4 1.102.687

als dauerhaft vermietbar angesetzt: 21.158,61 5 103.659,4 1.243.913,
Gewerbe: 157,05

davon zum Stichtag unvermietet: 0,00
davon zum Stichtag vermietet: 157,05 1.722,1] 20.665,p

als dauerhaft vermietbar angesetzt: 157,05 1.722,1 20.665,7

Sonstiges (Stellplatze und Abstellrdume): 1.925,37 23.104,44 6.245,37| 74.944 A.
Gesamt: 21.315,72 95.538,0| 1.146.456, 111.62¢,96 1.339.843,

2. Art des Mietansatzes

Das Modell des Berliner Gutachterausschusses zlgithbg des Liegenschaftszinssatzes geht von den
tatsachlich erzielten Mieten aus. Daher muss dehw&aistandige - um der ersten Forderung marktkenfor
mer Wertermittlung zu entsprechen, im selben Wertdungsmodell zu bleiben - auch in dieser Werter-
mittlung von der tatsachlichen Miete ausgehen. ®igarde lediglich auf ihre Nachhaltigkeit gepruftdu

um Mietansatze fur die Leerwohnungen erganzt.

3. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

Die Onlineabfrage des Mietenspiegels ergab folgendskunft:

Anmerkung: Der Scan des Mietenspiegels wurde ausiG@ten des Datenschutzes entfernt.

Gewahlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigerurigdivhkeiten und sachverstéandige Einschéatzung

Fur die leeren Wohneinheiten werden die jeweiligarchschnittlichen Nettokaltmieten der einzelnemHa
ser angesetzt, diese liegen nach Auswertung degéibenen Mietdaten zwischen 4,77 €/m? und 5,07.€/m?
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4. Gewerbemieten:

Vergleich zum Mietenspiegel und anderen Marktqumelle

Gewerbemietenspiegel der IHK (Neuvermietung; €/attakalt) 2002-2006
City Mihere =

Nahversorgungs-] Wohnstrafe
zentren

WesLCity
o=t

Ladenflichen
kbein
Ladenflichen 58113

ol

100185

Biirg=u.
Praxisrdume o

Gastslitie 23-38

Laden und
Gntiliill::r; bis
100 m
Laden und
Gaststiitien 100-
300 m
Laden und
(Gasistitien  Uber
300 m’*

Birg-u.
Praxisrdume
Gewetberaume
fur Einzelhandel,
Dienstleistungen
und Gastronomie
big 100 m*
Sewerberdume
fiir Einzelhandel,
Dienstizistungen
und Gastronomie
100300 m™
Geaetbarsume
i Einzelhandel,
Dienstleistungen
und Gastronomie
Uber 300 m
Birg-u.
Praxisrdume

Die Mieten flr die Gewerbe liegen innerhalb der rBmmangaben des Gewerbemietenverzeichnisses der
IHK bzw. dartber. Die Mieten erscheinen somit nadtidp erzielbar.

5. Sonstiges

Tiefgaragenplatze; 40 € fur die leeren Stellpldiee Verbesserung der Tiefgarage (Beleuch-
tung und Sicherheit) nachhaltig erzielbar

Bewirtschaftungskosten

Die vom Gutachterausschuss Berlin bei der AbleitdegLiegenschaftszinssatze angesetzten Werte werde
lage- und zustandsspezifisch modifiziert angesetzt.

Quelle: Gutachterausschuss Berlin
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Liegenschaftszinssatz

Der Berliner Gutachterausschuss hat 2005 Liegeftsehessatze abgeleitet. Diese weisen Liegenschafts
zinssatzspannen in Abhangigkeit von der Lage umd Beinertragsanteil aus. Fur das Bewertungsolgéekt i
folgende Spanne angegeben.

Unterer
Spannenwert
6,2 % 6,9 % 7,5 %
0,8 0,¢ 0,8 Korrekturfaktor Lage
7,1 % 7,8 % 8,4 %

Mittlerer Wert | Oberer Spannenwert

Aufgrund der Lage innerhalb der Bezirksgruppe uesl @bjektzustandes wird vom oberen
Drittelwert der Spanne ausgegangen.

Da seit Ableitung der Liegenschaftszinssatze emdlithe Verbesserung der Marktlage
festzustellen ist, muss der Liegenschaftszinssatpeechend niedriger eingestuft werden. Der
anzuwendende Liegenschaftszinssatz wird daherolgé deschatzt:

55%

Quelle: Gutachterausschuss Berlin, Amtsblatt vorliB&Ir. 58

Neubauten (Baujahre nach 1948) Freifinanzierter dagsbau inkl. Férderung ausgelaufen
einfache und mittlere stadtraumliche Wohnlagen iest¢il Berlins

Die Spannenwerte wurden entsprechend dem Reinertragnteil und der Wohn-/Nutzflache
des Bewertungsobjektes ausgewabhilt.

Restnutzungsdauer

Baualter Wirtschaftliche Restnutzungsdaue®@uelle: Gutachterausschuss Berlin
27 Jahre 50 Jahre

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Rechengrol3e des Eavagytverfahrens und bertcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sondest langfristig erbracht werden und daher ZApsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidterach der in Anlage 1 (zu § 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Der allgemein etwas vernachlassigte Zustand merden Verunreinigungen von Fassaden und sonstigen
geringfigigen Schaden wird durch einen Ansatz einstandhaltungsstaus in Hohe von rd. 50,- €/m?
Wohnflache berticksichtigt. In diesem Ansatz ist ldistandsetzung von festgestellten kleineren Sehade
am Gebaude mit enthalten.
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4.3 Vergleichsfaktorverfahren

Mittelwert aller Vergleichspreise 543 €/m2 GF

Bewertungskriterium Wertung Wichtung Wert
1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfugbarkeit 70 25 17,50

2. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnunge 20 20,00

3. Vermietungszustand, erzielte Kaltmiete, Mietragsgestaltung

(Netto-Mietvertrage) 25 20,00

4. Bauweise und Zustand von Gebaude und Wohnungen 20 14,00

5. Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundstudleste 10 18,00

Wert: (100 = Mittelwert aller Kaufpreise) 89,50

Mittelwert aller Vergleichspreise: 543 €/m2 89,50 486 €/mz
ObjektgroRe: 26.982 m? 486 €/m2 13.113.252 €
Zeitliche Anpassung: 1,15 13.113.252 € 15.080.240 €

Der Vergleichsfaktorwert betragt rund: 15.100.000 €
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MEHRFAMILIENHAUS / WOHN- UND GESCHAFTSHAUS

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Kaufpesiir bestimmte Objektarten.
Diese werden vom zusténdigen Gutachterausschugxdiindstiickswerte aus seiner Kaufpreissammlungtettni

Unterer
Spannenwert

Mittelwert aller Kauffalle

Oberer
Spannenwerf

230 €/m?

543 €/m?

1.220 €/m3

Quelle: Marktbericht 2005,
Gutachterausschuss Berlin,
Mietwohnh&user, Nachkriegsbay
1949-1989, Berlin-WEST, freif. 0|
steuerbeg. 1949-1989

Der Mittelwert aller Kauffélle wurde verwendet uadhand von funf bestimmenden Merkmalen so umgesetchn
dass er moglichst zutreffend den EigenschafterBéasrtungsobjekts entspricht.

Regionale Wohn- und Verkehrslage
Einstufung

Prozentpunkte

Einstufung innerhalb dieser Kategorie:

unterdurchiticth

-30

Verkehrsanbindung:

normal

0

Einstufung

Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnungen

70

Prozentpunkte

Grundriss:

durchschnittlich

0

Ausstattung:

durchschnittlich

0

Einstufung

Vermietungszustand, erzielte Nettokaltmiete und Mibrertragsgestaltung

Prozentpunkte

Vermietungszustand:

leicht unterdurchschnittlich

Erzielte Nettokaltmiete:

leicht unterdurchschnitilic

Mietvertragsgestaltung:

durchschnittlich

Einstufung

Bauweise und Zustand von Gebaude und Wohnungen

Prozentpunkte

Bauweise:

durchschnittlich

0

Zustand:

unterdurchschnittlich

-30

Einstufung

Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundstiicksteile

70

Prozentpunkte

Stellplatze:

vorhanden

30

Werbeflachen:

keine

0

Grundstlicksanteile:

stark tberdurchschnittlich
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4.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnisse

Ertragswert:
Vergleichswert auf Basis von Vergleichsfaktoren:

———
T

OTTO & KOLLEGEN

[ Emsrovrrarhnacet -5

15.500.000 €
15.100.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuideder Verkehrswert gema® 7 Wertermittlungsverordnungus den

Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung @dwichtung) deren Aussageféahigkeit abzuleiten.
Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Ausiwiadrien...

1. Welche Verfahren vollziehen direisbildungsmechanismerfiir dieses Objekt nach?
2. Fur welche Verfahren stehen die notwendigaten aus dem Immobilienmarkt zur Verfiigung?

...wird im Folgenden die jeweilige Aussagefahigkeit drmittelten Verfahrenswerte eingeschéatzt unduwaeingewichtetesMittel

gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 vorrangig ertragsorientiert
Vergleichsfaktorwert: 1,0 Vergleichspreise wirken preisbildend

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung

Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, ortlicher Liegenschaftszinssatz

Vergleichsfaktorwert: 0,1 zu grof3e Spannen, keine Umrechnungsfaktoren voeimand

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert

Gewichteter Wert

Ertragswert: 1,0 1,0 1,00 15.500.000 &
Vergleichsfaktorwert: 1,0 0,1 0,10 15.100.000 &

15.500.000 €
1.510.000 €

Summen: 1,10

Summe der gewichteten Werte: 17.010.000 € _
Summe der Gewichte: 1,10

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsstichtag rund:

4.5 Zusammenfassung und Verkehrswert (Neubauten)

17.010.000 €

15.463.636 €

15.500.000,00 €

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um 1980 erbtaiWohn- und Geschéaftshauser mit
insgesamt 265 Wohnungen, 2 Gewerbeeinheiten, 174 r@geneinstellplatzen und 2 Abstell-

raumen. Die gesamte Wohn-/Nutzflache betragt 21.312 m>.

Der Verkehrswert fur das Grundstuck Pflaumenstr. 2526; Ananasstr. 20/21; Apfelweg 9-11

und Apfelweg 15/Kiwiallee 15 sowie Kiwiallee 11-1® 10000 Berlin
wird zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2007 mit rd.

15.500.000,00 €

ermittelt.
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5 Altbauten

5.1 Bodenwertermittlung

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick
Flache keine Angabe 3.585 m?2
baureifes Land ja ja
Flachenart Wohnbauflache Wohnbauflache
Beitrags-/Abgabenzustand frei frei
GFz 25 1,8

Bodenrichtwert 01.01.2006 380 €/m?

Bodenrichtwert 01.01.2007 380 €/m2

Veranderung 0,00 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag: 0,00 %

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet) 31.05.2007 380 €/m?

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmigdstiick hinsichtlich der Geschossflachenzahl.
Im Folgenden wird diese Eigenschaft des Richtwertgruradstinittels Umrechnungskoeffizienten angepasst, so
dass das Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgtiiok vergleichbar sind.

Eigenschaft Begriindung Zu-/Abschlag

Umrechnung anhand von Umrechnungskoeffizienten.

Che Quelle: Berliner Gutachterausschuss, 2004

-24 %

Summe der Zu- und Abschlage

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenscheétegepasster Bodenrichtwert: 288,80 €/m2
Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache: 1.035.348,00 €

Der Bodenwert betrégt rund: 1.050.000,00 €
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5.1.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertanittiung
Grundstucksflache

Qualitat | Flache | Quelle
baureifes Land | 3.585 mz | Grundbuch

Beitrags- und Abgabenzustand

Das Bewertungsobjekt ist beitrags- und abgabe(diee Abschnitt 2.4.2.2).

Geschossflachenzahl (GFZ)

Es wird die tatséachlich vorhandene GFZ des Gruclstangesetzt, da die bauplanungsrechtlich mogliche
GFZ auf dem Grundstuck Uberschritten ist (siehecAbgt Bauplanungsrecht

Geschossflache

Art Wohnflache Koeffizient Geschossflache
(m2) (m2)

Gebaude 4.625,24 0,72 rund: 6.424

Die Umrechnungskoeffizienten WTl/Nfl : GF sind d&nundstiicksmarktbericht des Gutachterausschussks Be05/2006
entnommer

Geschossflacl _ 6424001 —\d 18
Grundstucksflache ~  3.585,00 m2

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschugsréiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwert ver-
wendet. Der Bodenrichtwert ist seit Jahren unvezéindaher ist keine zeitliche Anpassung notwendig.

GFZ-Anpassung

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

GFZ Bewertungsgrundstick: 1,8 Faktor 0,9129 0,9129
GFZ Richtwertgrundstiick: 2,5 Faktor 1,2003 1,2003

=rd. 76 %
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Einnahmen

Flache

Miete/m?

Miete/mtl
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Miete/Jahr

Wohnungen

4.625,24

4,22 €fm?

19.495,92 £

233.951,04 €

Summe
Rohertrag

Bewirtschaftungskosten

4.625,24 m

Bezugsmeng

19.495,92

Betrag

Mietausfallwagnis
Wohnen

Instandhaltung
Wohnen

Verwaltung

409

12,00 €/mp?
7%

233.951,04

4.625,24 m?
233.951,04 €

233.951,04 €

233.951,04 €

9.358,04 €

55.502,88 €

16.376,57 €

Summe

Jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

Ertrag der baulichen Anlagen

Vervielfaltiger

Ertragswert der baulichen Anlagen

Bodenwert

(= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten)

(= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz)
(= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens)

bei Restnutzungsdauer 35 Jahre
(= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger)

(siehe Bodenwertermittiung)
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstlcks

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Ertragswert

Der Ertragswert betragt rund:

81.237,49 € -

45% -

81.237,49 €

= 152.713,55 €

47.250,00 €

= 105.463,55 €

17,461

= 1.841.499,05 €

1.050.000,00 €
2.891.499,05 €

230.000,00 €
2.661.499,05 €

2.700.000,00 €
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5.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Flachen wurden aus der Ubergebenen Mietedisteommen und anhand folgender Vergleichsunterla-
gen Uberschlagig plausibilisiert: K 5

Quelle: Mietenlisten; CD K5 RD / CD 98.1 RasterdatenKhate von Berlin 1:5000 von der SenatsverwaltuimgBfauen, Wohnen
und Verkehr

Rohertrag

1. Datenlage

Der Sachverstandige hat nicht unterschriebene Nlisten vom 31.05.2007 zur Verfigung gestellt be-
kommen. Eine Prifung der tatséchlich beim Eigentimiregehenden Mieteinnahmen ist dem Sachverstan-
digen nicht mdglich.

Fliche ) Mongtl. JNK . Mona_tl. JNK

. |Jahresubersicht ™ Ist-Miete | Ist-Miete Ist-Miete Soll-Miete Soll-Miete Soll-Miete
[€/m?] [€] [€] [€/m?] [€] [€]

Wohnen: 4.625,24

davon zum Stichtag unvermietet: 63,07
davon zum Stichtag vermietet: 4.562,17 X 19.223 4 230.681

als dauerhaft vermietbar angesetzt: 4.625,24 , 19.495,99 233.951,(

Gesamt: 4.625,24 19.223,4 230.681, 19.495{92 233.95)

2. Art des Mietansatzes

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 Wertermittlung zu entsprechen, im selben Wertdungsmodell zu bleiben - auch in dieser Werter-
mittlung von der tatsachlichen Miete ausgehen. ®igarde lediglich auf ihre Nachhaltigkeit gepriftdu

um einen Mietansatz fur die Leerwohnung erganzt.

3. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

Die Onlineabfrage des Mietenspiegels ergab folgéndskunft:

Anmerkung: Der Scan des Mietenspiegels wurde ausi®@ten des Datenschutzes entfernt.

Gewabhlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigeruriggiohkeiten und sachverstandige Einschéatzung

Die durchschnittliche Wohnmiete liegt bei 4,21 €/DPese Miete bewegt sich im durchschnittlichenrgpa
nenbereich des Mietenspiegels und ist als nacghadizusehen.
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Bewirtschaftungskosten

Die vom Gutachterausschuss Berlin bei der AbleitdegLiegenschaftszinssatze angesetzten Werte werde
lage- und zustandsspezifisch modifiziert angesetzt.

Quelle: Gutachterausschuss Berlin

Liegenschaftszinssatz

Der Berliner Gutachterausschuss hat 2007 Liegeftsehessatze abgeleitet. Fir das Bewertungsobgkt i
folgende Spanne angegeben.

Unterer

Mittlerer Wert | Oberer Spannenwert
Spannenwert

3,0% 35% 4,1 %
0,2 0,2 0,2 Korrekturfaktor GFZ
0,3 0,3 0,3 Korrekturfaktor Baujat
35% 4,0 % 4,6 %

Aufgrund der Lage innerhalb der Bezirksgruppe uesl @bjektzustandes wird vom oberen
Drittelwert der Spanne ausgegangen.

Da seit Ableitung der Liegenschaftszinssatze kéimgerung der Marktlage festzustellen ist,
wird der anzuwendende Liegenschaftszinssatz wig festgesetzt:

4,5 %
Quelle: Gutachterausschuss Berlin

Liegenschaftszinssatze fir Mietwohnhauser und Mibtweschaftshduser in Berlin der
Baujahre vor 1919

Die Spannenwerte wurden entsprechend der Objektmietin €/m2 des Bewertungsobjektes
ausgewahlt.

Restnutzungsdauer

Der Berliner Gutachterausschuss hat in seiner Alsigider Liegenschaftszinssatze vorgegeben, wie die
Restnutzungsdauer anzusetzen ist. Um der erstelefooig an marktkonforme Wertermittlung — immer im
selben Modell zu bleiben — zu entsprechen, wurdédi der Ableitung der Liegenschaftszinssatze gage
bene Restnutzungsdauer bei dieser Wertermittluagfalis angesetzt.

Grundwert  Zuschlag Zentralheizung  Zuschlag Bad@uelle: Gutachterausschuss Berlin
25 Jahre 5 Jahre 5 Jahre

Vervielfaltiger

Der Vervielfaltiger ist eine Rechengrol3e des Edvagytverfahrens und bertcksichtigt darin den Unastan
dass Ertrage einer Immobilie nicht auf einmal sondest langfristig erbracht werden und daher ZApsé-
ten und Inflation unterliegen. Der Vervielfaltigeestimmt sich anhand des angesetzten Liegensdhaftsz
satzes und der verwendeten Restnutzungsdauer toidt erach der in Anlage 1 (zu § 16, Abs. 3) der
WertV festgelegten Formel.
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Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Der allgemein etwas vernachlassigte Zustand megrden Verunreinigungen von Fassaden und sonstigen
geringfigigen Schaden wird durch einen Ansatz einstandhaltungsstaus in Hohe von rd. 50,- €/m?2
Wohnflache bericksichtigt. In diesem Ansatz ist ldistandsetzung von festgestellten kleineren Sehade

am Gebaude mit enthalten.

(Muster-)Gutachten 2007-311 Seite 29 von 35 wwraLatto undkoflegen, rnist




5.3 Vergleichsfaktorverfahren

Mittelwert aller Vergleichspreise
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395 €/m2 GF

Bewertungskriterium
1. regionale Wohn- und Verkehrslage, Verfugbarkeit

2. Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohrunge

3. Vermietungszustand, erzielte Kaltmiete, Mietaggsgestaltung
(Netto-Mietvertrage)

4. Bauweise und Zustand von Geb&ude und Wohnungen

5. Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundstiideste

Wert: (100 = Mittelwert aller Kaufpreise)

Wertung

70

Wichtung
25
20
25
20

10

Wert

17,50
22,00
25,00
18,00

10,00

92,50

Mittelwert aller Vergleichspreise: 395 €/m?
ObjektgroRe: 6.424 m?2
Zeitliche Anpassung: 1,15

Der Vergleichsfaktorwert betragt rund:

92,50

365 €/m?

2.344.760 €

365 €/m?
2.344.760 €
2.696.474 €

2.700.000 €
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MEHRFAMILIENHAUS / WOHN- UND GESCHAFTSHAUS

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Kaufpeeir bestimmte Objektarten.
Diese werden vom zustandigen Gutachterausschu&tdiindstiickswerte aus seiner Kaufpreissammlungtettni

Unterer
Spannenwert

Mittelwert aller Kauffalle

Oberer
Spannenwert

200 €/m?

395 €/m?

835 €/m?

Quelle: Marktbericht 2005,
Gutachterausschuss Berlin,
Mietwohnh&user, Altbauten bis
1918, Komfortausstattung, Berliny
WEST, TG, KB, WE, SP, TH, NK,
RD

Der Mittelwert aller Kauffalle wurde verwendet uadhand von finf bestimmenden Merkmalen so umgeetchn
dass er méglichst zutreffend den EigenschafterBéegertungsobjekts entspricht.

Regionale Wohn- und Verkehrslage

Einstufung

Prozentpunkte

Einstufung innerhalb dieser Kategorie:

unterdurchgtith

-30

Verkehrsanbindung:

normal

0

Einstufung

Grundrissgestaltung und Ausstattung der Wohnungen

70

Prozentpunkte

Grundriss:

durchschnittlich

0

Ausstattung:

leicht tGberdurchschnittlich

10

Einstufung

Vermietungszustand, erzielte Nettokaltmiete und Mitvertragsgestaltung

Prozentpunkte

Vermietungszustand:

leicht Gberdurchschnittlich

10

Erzielte Nettokaltmiete:

leicht unterdurchschnitilic

-10

Mietvertragsgestaltung:

durchschnittlich

Einstufung

Bauweise und Zustand von Geb&ude und Wohnungen

Prozentpunkte

Bauweise:

durchschnittlich

0

Zustand:

leicht unterdurchschnittlich

-10

Einstufung

Stellplatze, Werbeflachen, weitere Grundstiicksteile

90

Prozentpunkte

Stellplatze:

keine

0

Werbeflachen:

keine

0

Grundstiicksanteile:

durchschnittlich
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5.4 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnisse

Ertragswert: 2.700.000 €
Vergleichswert auf Basis von Vergleichsfaktoren: 2.700.000 €

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wuideder Verkehrswert gema® 7 Wertermittlungsverordnungus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wirdigung @ewichtung) deren Aussagefahigkeit abzuleiten.
Anhand der in der Verfahrenswahl dargelegten Autiwiddrien...

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

...wird im Folgenden die jeweilige Aussagefahigkeit érmittelten Verfahrenswerte eingeschatzt undwaeingewichtetesMittel
gebildet.

1. Objektart: Gewichtung Begriindung
Ertragswert: 1,0 vorrangig ertragsorientiert
Vergleichsfaktorwert: 1,0 Vergleichspreise wirken preisbildend

2. Datenqualitat: Gewichtung Begriindung
Ertragswert: 1,0 sichere Mieten, Ortlicher Liegenschaftszinssatz
Vergleichsfaktorwert: 0,1 zu grof3e Spannen, keine Umrechnungsfaktoren voemand

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert
Ertragswert: 1,0 1,0 1,00 2.700.000 & 2.700.000 €
Vergleichsfaktorwert: 1,0 0,1 0,10 2.700.000 €= 270.000 €
Summen: 1,10 2.970.000 €

Summe der gewichteten Werte: 2.970.000€ _
Summe der Gewichte: 1,10

2.700.000 €

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsshtag rund: 2.700.000,00 €

5.5 Zusammenfassung und Verkehrswert

Beim Bewertungsobjekt handelt es sich um 1900 erbseiMehrfamilienhduser mit insgesamt
46 Wohnungen. Die gesamte Wohnflache betragt 4.628, m2.

Der Verkehrswert fiir das Grundstiick Pflaumenstr. 1718, 19/20, 22 in 10997 Berlin wird
zum Wertermittlungsstichtag 31.05.2007 mit rd.

2.700.000,00 €

ermittelt.
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7 Schlussformel

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

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Uteftszugleich, dass ihm keine Ablehnungsgrinde

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

Berlin, den 18.07.2007

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

Immobilien-Sachverstandiger (EBS/BIIS)
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10 Haftungsausschluss

a) Der Auftragnehmer haftet grundsatzlich nicht nugegdiber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniliterDiDas beauf-
tragte Gutachten ist jedoch nur fir den angegeb@martk bestimmt, was seinen Schutzbereich daragrfebat. Eine dar-
Uber hinausgehende Verwendung bedarf schriftliglustimmung des Auftragnehmers.

b) Haftungsanspriche des Auftraggebers gegen denafjufthmer richten sich nach den gesetzlichen Vdfshr soweit
nachstehend nichts anderes vereinbart ist.

c) Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaftemstélles gegen die Sachversténdigenpflichten adaersanstiger
schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichteat, ér die vorsétzlich oder grob fahrlassig verungat Schéden in vollem
Umfang zu ersetzen.

d) Im Ubrigen wird die Haftung fiir Schaden aus faluiger Pflichtverletzung ausgeschlossen. Das gititrfiir die Verletzung
ausdrucklich versprochener oder zentraler Vertritighpen (sog. Kardinalpflichten) sowie fiir die \fetizung von Leben,
Korper und Gesundheit. Die Haftungsbeschrankungagith dann nicht, wenn der Auftragnehmer fir degetretenen
Schaden Versicherungsschutz in Anspruch nehmen kann
Soweit die Haftung fur schuldhafte Pflichtverletguausgeschlossen ist, gilt dies auch fir schuldbafehlverhalten bei
Angestellten, Arbeitnehmern, Vertretern und Erfiijagehilfen des Auftragnehmers.

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Gakachten ist nur fir den Auftraggeber und den gelgenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder eine Verwertuthgrch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigugestattet.
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Ruckseitige Ansicht Objekt Ruckseitige Ansicht Gdbje

Objekt Objekt (Hof)

Objekt Objekt
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Keller Dach

Keller Hausflur

Keller Zimmer beispielhaft
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Zimmer beispielhaft Klche beispielhaft

Bad beispielhaft Bad beispielhaft

Zimmer beispielhaft Bad beispielhaft
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Bad beispielhaft Zimmer beispielhaft

Zimmer beispielhaft Kiche beispielhaft

Bad beispielhaft Kiche beispielhaft
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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 Vergleichswertmodell der Wertermittlungsverordrung

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

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

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

Was gilt als vergleichbar?

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

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

Vergleichspreise und Vergleichsfaktoren
Es gibt zwei verschiedene Arten von Vergleichswerte

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

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

Vergleichdaktoren kdnnen unterschiedlich angegeben werden.

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

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

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

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

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

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

Dies geschieht auf rein rechnerischer Ebenelimitechnungskoeffizienten
Umrechnungskoeffizienten

Umrechnungskoeffizienten werden in § 10 der WertYidndelt.

Sie dienen dazu, Werte vergleichbar zu machen.

Beispiel einer Umrechnung von Vergleichektoren - Die Zielbaummethode

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

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

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

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

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

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