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Ubersicht

Bodenwert: 62.500 €
Sachwert: 185.500 €
Ertragswert: 184.000 €

Verkehrswert/Wohnflache: 1.579 €/m
Verkehrswert/Geschossflache 1.144 €/m
Verkehrswert/Jahresnettokaltmiete (Soll 19.F
Verkehrswert/Grundstiicksflache: 429 €/m

Verkehrswert: 185.000 €
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1 Vorbemerkungen
Auftraggeber:

Auftragseingangsdatum:
Gutachterliche Leistung:

Anlass der
Gutachtenerstellung:

Verwendungszweck:
(Empfangerkreis)

Wertermittlungsstichtag:

Eigentimer:

Tag der Ortsbesichtigung

Teilnehmer am
Ortstermin:

Was besichtigt werden
konnte:

Gutachtenerstellung unte
Mitwirkung von:

Besonderheiten:
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Auftraggeberin
30.09.2008
Verkehrswert (8§ 194 BauGB)

Erbauseinandersetzung

Wertbestimmung zwecks Auszahlung

26.06.2008
It. vorliegendem Grundbuchauszug:
Eigenttimerin

316.10.2008

die Auftraggeberin mit Tochter und die unterzeiaide Sachverstandige selbst.
Das Gebaude war zum Besichtigungszeitpunkt bewohdtdemzufolge voll-
standig mobliert. Die Besichtigung bezieht sichatfadwf die sichtbaren Gebau-
deteile. Verdeckte Schaden kdnnen nicht ausgesanoserden, sind aber nach

Auskunft der Auftraggeberin nicht vorhanden.

»Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und \dildigen Verantwortung
erstellt.

Ein Energieausweis nach Energigginsrordnung (EnEV) lag nicht vor.

Das Objekt liegt in einem Siedlungsgebiet, welolas einem bekannten Archi-
tekten geplant wurde.

Mustergutachten 2008-26
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Leistungsabgrenzung:

Mustergutachten 2008-26
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Baumangel und -schadenDiese werden nur soweit erfasst, wie sie fur die E
mittlung des Verkehrswertes notig sind. Die Manggttellung beschréankte sich
daher auf eine visuelle, nicht destruktive Untehnsung. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich nicht unmittelbar sichtbareéiigel sowie nicht unmittel-

bar zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Dieemtuell 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 durchgefuhrt.

Baubeschreibung:Es werden nur offensichtliche und vorherrschendekiviale
aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstorung erkennbadl; shngaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus demegeriden 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.

Schadlinge und Schadstoffe:Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie auf gesundheitsschadigende Bataiizte (z.B. Holzschutz-
mittel oder Formaldehyd) sowie Altlasten im Sinres undesbodenschutzge-
setzes wurden nicht durchgefihrt.

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

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.
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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 Stral3e:

Immissionen:

2.2 ErschlieBung

StraRenart:

StralRenausbau:

Versorgungsanschlisse

und Abwasserbeseitigung;

Grenzverhaltnisse, nach-
barliche Gemeinsamkei-
ten:

Baugrund, Grundwasser

(soweit ersichtlich):

Mustergutachten 2008-26

Berlin, ca. 3,4 Mio. Einwohner; Stadtbezirk; Orikste

Stadtrand
Entfernung zu Geschaften des taglichen BedarfA i
Entfernung zu 6ffentlichen Verkehrsmitteln (Bus 4Bdhn): fu3laufig

Wohnlage: einfach Geschaftslage:  nicht geeignet

Die Siedlung liegt hinter einer bekannten Passage.

ausschlief3lich wohnbauliche Nutzung; offene, i.dlRjeschossige Bauweise,
Heimstattensiedlungscharakter

keine durch StraRenverkehr

Das Bewertungsobjekt liegt an den Mullhdusern delage und am Wende-
hammer. Verstarktes Parken der Besucher der Passage

Wohnstral3e als Sackgasse

voll ausgebaut; Fahrbahn asphaltiert; Gehwege idms@rhanden, befestigt
mit Gehwegplatten

elektrischer Strom, Fernwarme und Wasser aus (iffeet Versorgung; Ka-
nalanschluss

einseitige Grenzbebauung des Geb&audes, Garageuwidsa

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

Grundbuch: Grundbuch von Blatt Ifd. Nr.
Berlin 1111 1

Kataster: Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Berlin 111 11/11 431
Berlin 111 11/11 68
Berlin 111 11/11 52
Berlin 111 11/11 199

Summe: 750 m2

Miteigentumsanteil an den Flurstiicken 11/11 und 11 1/ 25

Grundstuckszuschnitt: unregelmafig

2.4 Rechtliche Gegebenheiten (wertbeeinflussende Rechtrd Belastungen)

2.4.1 Privatrechtliche Situation

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

Diese Eintragungen werden in der Bodenwertermittluig bertcksichtigt.

Quelle: Grundbuchauszug vom 20.10.2008

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

Vermietungssituation: Es besteht kein Mietvertrag. Das Objekt wird vom BEégentiimerin selbst
genutzt.

Quelle: Auftraggeberin

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

Quelle: Auftraggeberin

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

Quelle: Telefonische Auskunft, Herr Wassmann, Bearkt, 21.10.2008
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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
(Grundstlcksqualitat):

Wohnbauflache W2 (GFZ bis 1,5)

Das zu bewertende Objekt liegt im Wirkungsberei@s debauungsplans
Nr. XIV-113, rechtskréftig am 29.05.1972. Diesethétt die folgenden Fest-
setzungen:

Flache = Allgemeines Wohngebiet der Baustufe |

Es liegt eine Baukorperausweisung vor, die vorgegeb Baugrenzen sind
einzuhalten. Die nicht Uberbaubaren Flachen simthgédsch anzulegen und
unterliegen einer Pflanzbindung. Eine Ebene Garfigdren auf dem Grund-
stuck sind moglich. Die Gebaudehthe der Garageréidietnax. 46 m uber
NN.

Das Siedlungsgebiet ist von einem bekannten Arditebeplant und danach
erstellt worden. Der typische Charakter soll edrableiben. Es ist aber keine
generelle ,Veranderungssperre* festgeschriebenhatmen, z. B. zur energeti-
schen Verbesserung, sind denkbar (bevorzugt ammgesaReihenhaus-
Riegel, aber nicht zwingend).

Es liegen keine Sanierungssatzungen im Sinne daB&8., keine stadtebau-
lichen Entwicklungsmalinahmen im Sinne der 88 16kéine 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 Wassmann, Baainkt, 21.10.08 und 28.10.08

2.4.2.2 ErschlieBungsbeitragssituation

Beitrags- und Abgaben-
situation:

Mustergutachten 2008-26

Auskiinfte zur ErschlieBungsbeitragssituation wura@eiitragsgeman nicht
eingeholt. Es wird davon ausgegangen, dass kefapeasf Beitrage vorhanden
sind.

Quelle: Auftraggeber
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2.4.2.3 Sonstige offentlich-rechtliche Festsetzungen

Baulasten:

Denkmalschutz:

Naturschutz:

Wasserschutz:

2.4.2.4 Bodenbelastung

Bodenbelastung:

Mustergutachten 2008-26

Das Baulastenverzeichnis wurde auftragsgemall mitigesehen. Es wird
davon ausgegangen, dass keine wertbeeinflussendémadangen enthalten
sind.

Quelle: Auftraggeber

Das Grundstiick ist nicht in der Denkmalliste Bevlanzeichnet.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de

Es sind keine tber die generell geltende Baumseargrmnung hinausgehen-
den naturschutzrechtlichen Festsetzungen getrofteden.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de

Das Bewertungsobjekt liegt in keTmarkwasserschutzzone.

Quelle: www.stadtentwicklung.berlin.de

Auskiinfte aus dem Altlastenkataierustandigen Unteren Bodenschutzbe-
horde wurden auftragsgemaf nicht eingeholt. Es wadon ausgegangen,
dass das Grundstiick nicht im Altlastenkatasterzdstandigen Unteren Bo-
denschutzbehérde verzeichnet ist.

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

Es wird demzufolge von ungestérten Bodenverhakmnisgisgegangen.

Quelle: Auftraggeber

Seite 8 von 27 wwrasottoundkoliegen, nist




I

OTTO & KOLLEGEN

e Escrovrrarhnaen e SormiT

2.5 Beschreibung der Geb&aude und Aul3enanlagen

Gebaudetyp
Baujahr:
Modernisierung:
Bauweise

Dach:

Fassade

Fenster.

Keller:

Sanitarbereich:

FuRbodden

Mustergutachten 2008-26

Einfamilienhaus, iberwiegend unterkellert
1967 (laut Auftraggeberin, nach sachverstandigesicht plausibel)
teilweise 2000-2004 (laut Auftraggeber, nach sadtdadiger Ansicht plausibel)

Fertigbauweise mit Stahlbetondecken

Flachdach mit Attika

aluminiumkaschierte Folie und Kies (It. Auftraggebg
(1977 erneuert, Attika mit Anschliissen 1994 erriguer

Konstruktion: | Stahlbeton

Dachform:

Deckung:

Isolierung: nein

kleine Fliesen, Holzverschalung in Teilbereicheilweise nachtréaglich innen mit
Warmedammung versehen (bautechnisch ungunstigegpsu

uberwiegend Kunststofffenster mit Isolierverglasumgr Terrasse grof3es Schie-
beelement aus Metall mit Isolierverglasung (Fenafebis 23 Jahre alt)

trocken; Boden: Kunststoff, Fliesen und TeppiBlay, Hobbyraum, Waschraum
und Werkstatt

Trinkwasser- und Schmutzwasserleitungen neu; dierm&fgerteilungs- und
Warmwasserleitungen sind gedammt

Bauweise Qualitat
deckenhoch gut

Badewanne eingebaut gut
Dusche eingebaut gut
wC freihangend gut

Objektart
Fliesen

Es befindet sich ein zusatzliches Gaste-WC im Esclgess.

FuRRbodenarten
Parkett, Auslegware und Fliesen

Zimmer |
Wohnraume

Nassraume Fliesen

wwrasottoundkoliegen, nist
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Kiiche:

Heizung:

Besonderheiten:

Gesamtbeurteilung

Mustergutachten 2008-26
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Es ist eine Einbaukiiche mittlerer Qualitat (BJ91) vorhanden.

Fernwarme mit Flachheizkdrpern bzw. Rippenheigkém und Thermostatventi-
len

Pool (Baujahr 1992; Folie aus 1996), teilweise dbehte Terrasse, Markise;
Sauna (Bj. 1972) mit defektem Thermostat

Das Gebéaude befindet sich in gut erhaltenem AdstBer Grundriss ist gut ge-
schnitten und zeigt den typischen Bauhaus-Charneelingt durch die Bauart
(mangelnde Warmedammung bzw. Warmebriicken an d&ewg&nden) zeigt
sich Schimmelbildung. Das Objekt entspricht niclghmden heutigen energeti-
schen Anforderungen.
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3 Ermittlung des Verkehrswerts

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

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

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

Sachwertverfahren
Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebautend3tiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur rengiabhangigen 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 Eigenmng 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

Flache

baureifes Land

Flachenart
Beitrags-/Abgabenzustand
GFz

Richtwertgrundstiick
keine Angabe
ja
Wohnbauflache
frei
0,4
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Bewertungsgrundstiick
431 m?

ja
Wohnbauflache
frei

0,4

Bodenrichtwert

Bodenrichtwert

01.01.2007

01.01.2008

160 €/m?

160 €/m2

Verénderung

0,00 %

Veranderung bis zum Wertermittlungsstichtag:

Bodenrichtwert am Wertermittlungsstichtag (gerundet)

0,00 %

29.06.2008

Das Richtwertgrundstiick unterscheidet sich vom Bewesgmgdstiick hinsichtlich der Lagequalitét. Im Folgenden
wird diese Eigenschaft des Richtwertgrundstiicks mittélese geschatzten Abschlages angepasst, so dass das
Richtwertgrundstiick und das Bewertungsgrundstiakeiehbar sind.

Eigenschaft

Begrundung

Zu-/Abschlag

Lagequalitat

Das Bewertungsobjekt hat durch die Lage am Wendetearand dem
Miillplatz einen Nachteil. Fir diesen Lagenachteitivein frei geschatzter
Abschlag vorgenommen.

-10 %

Summe der Zu- und Abschlage

(An Bewertungsstichtag und Grundstiickseigenscheftegepasster Bodenrichtwert:

Angepasster Bodenrichtwert x Grundstiicksflache:

Zuschlag fur Teilflache

68,00 m2 x 5,00 €/m?

Zuschlag fur Teilflache
10,00 m2 x 5,00 €/m2
Angepasster Bodenwert:

Der Bodenwert betragt rund:

Mustergutachten 2008-26

Verkehrsflache

Miteigentumsanteil an Gemeinssfiaéhe
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160 €/m?

144,00 €/m?

62.064,00 €

340,00 €

50,00 €
62.454,00 €

62.500,00 €
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3.2.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Bodenwertenittiung

Grundstuicksflache

Qualitat Flache Quelle

baureifes Land 431 m? Grundbuch
Verkehrsflachen 68 m? Grundbuch
Gemeinschaftsflache 10 m? Grundbuch (1/25 MEA)

Beitrags- und Abgabenzustand

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

Geschossflachenzahl (GFZ)
Es wird die tatsachlich vorhandene GFZ des Gruwc#stangesetzt.
Geschossflache (GF)

Geschoss / Erlauterung Formel | (+/1) L&nge Breite | Anrechenbare Faktor] Geschossflache
Nr.| Grundrisseben (m) (m) | Vollgeschosse (m?)

1 EG vorderer Teill I*b 8,90 16,74 1 148,99
2 hinterer Teill I*b 2,90 4,41 1 12,79
Summe: 161,78

Die MalRe wurden den Bauzeichungen entnommen.

Geschossflact 161,78 m rd. 0.4

GFz Grundstucksflache 431,00 m2

Bodenrichtwert

Es wurde der vom zustandigen Gutachterausschusariiimdstiickswerte festgestellte Bodenrichtwertreine
benachbarten Zone verwendet, da der BodenrichttegrZone des Objektes mit einer GFZ von 1,0 nicht
auf Einfamilienhausbebauung abgestellt ist. DerdBoightwert ist seit Jahren unverandert, dahekeste
zeitliche Anpassung notwendig.
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Lageanpassung

Die Lage des Grundstickes am Wendehammer und amiggehaftlichen Mdllplatz ist schlechter als der
Durchschnitt der Grundstticke. Fur diesen Lagendahitel ein — mangels aus dem Markt abgeleitetd-Fa
toren — frei geschatzter Abschlag vorgenommen.

Der zonale Bodenrichtwert ist ein durchschnittlichagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grunrdstu
cken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasrden, fir die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhéaltnisse vorliegen (8 196 BauGB) Ableitung und Verdffentlichung von Boden-
richtwerten aus realisierten Kaufpreisen sind digaGherausschisse verpflichtet (8 193 Abs. 3 BauGB)
Sie sind bezogen auf den Quadratmeter der Gruridstéiche (Dimension: €/m? Grundstucksflache).
Abweichungen des zu bewertenden Grundstiicks voml&ehsgrundstiick bzw. von dem Bodenrichtwert-
grundstuck in den wertbeeinflussenden Merkmalene-Evschliefungszustand, spezielle Lage, Art und
Mald der baulichen Nutzung, Bodenbeschaffenheitn@stiicksgestalt —, aber auch Abweichungen des
Wertermittlungsstichtags vom Kaufzeitpunkt der \eighsgrundstiicke bzw. vom Stichtag, zu dem der
Bodenrichtwert abgeleitet wurde, bewirken i.d.Rtsprechende Abweichungen seines Bodenwerts von
dem Vergleichskaufpreis bzw. dem Bodenrichtwert.

Teilflache

Die Teilflachen werden gesondert beriicksichtigt: ¥érkehrsflachen wird Ublicherweise der in der Be-
rechnung angegebene Betrag gezahilt.
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3.3 Sachwertermittlung

Flache 260,17 m2 BGF
Normalherstellungskosten im Basisjahr (2000) 525002 BGF
Baupreisindex zum Stichtag 115,3

Normalherstellungskosten zum Stichtag 605,33 €/m2 BGK 605,33 €/m2 BGF

157.488,71 €

Herstellungswert (Flache x Normalherstellungskosten)
Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrightuphne Baunebenkosten)
Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung | Anz. | Wert | Gesamtwert

Besonderes Bauteil Eingangstreppe 1 200 € 200 €
Summe 200 € 200,00 €

Herstellungswert (ohne Baunebenkosten)
Baunebenkostefin Prozent vom Herstellungswert)

Herstellungswert (mit Baunebenkosten)

157.688,71 €
25.230,19 €

182.918,90 €

Alterswertminderungnach Ross) Gesamtnutzungsdauer
Restnutzungsdauer

68.594,59 €
Zeitwert 114.324,31 €

Teilausbau, besondere Bauteile, besondere Einrnigbtu{nkl. Baunebenkosten)

Art Ausbau, Bauteil, Einrichtung .| Wert | Gesamtwert
Besondere Einrichtung Einbaukiiche 2.000 € 2.000 €
Besondere Einrichtung Sauna (Thermostat defekt) 1.000 € 18000
Besonderes Bauteil Pool 500 € 500 €
Besonderes Bauteil Markise 200 € 200 €
Summe 3.700€ +

3.700,00 €
118.024,31 €
7.081,46 €
125.105,77 €
62.500,00 €
187.605,77 €
Marktanpassungsfaktor (Kaufpreise 2006 RH) 0,99
185.729,71 €

Gebaudewert insgesamt

Wert der AuRenanlagen (Prozent vom Gebaudewert)

Wert der Gebaude und AuRenanlagen

Bodenwert(siehe Bodenwertermittlung)

Vorlaufiger Sachwert

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert
sonstige besondere wertbeeinflussende Umstéande 0,00 €

185.729,71 €
185.500,00 €

Sachwert

Der Sachwert betragt rund:
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3.3.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Sachwertbrechnung

Flachen
Berechnung der Brutto-Grundflache (BGF)

Geschoss / Erlauterung Formel | (+/{) Léange Breite | Anrechenbare Faktor,  Brutto-
Grundrissebene (m) (m) | Vollgeschosse Grundflache
(m?)

KG linker Teil I*b 11,10 4,41 1 1 48,95
rechter Teil I*b 8,9 5,76 1 1 51,18
Rucksprung I*b 4,3 0,40 1 1 -1,74
4 1 1
il 1 1

EG vorderer Teil I*b 8,9 148,99
5 hinterer Teil I*b 2,9( 4.4 12,79
Summe: 260,17

Die MaRe wurden den Bauzeichungen entnommen. Diag8awird hier mit zum Ansatz gebracht.

Quelle: Eigene Berechnung

(Hinweis: Die Berechnungen weichen aus wertermigitechnischen Griinden teilweise von der diesbedagii Vorschrift (DIN
277, 11 BV, DIN 283, WoFIV) ab; sie sind deshalb rals Grundlage dieser Wertermittlung verwendbae. Bbweichungen beste-
hen insbesondere in werthezogenen Modifizierungenger BGF z.B. (Nicht)Anrechnung der Gebaudete{eB. Balkone) sowie
Anrechnung von (ausbaubaren oder ausgebauten) Bsaligssen.)

Normalherstellungskosten

Ermittlung der Normalherstellungskosten 2000

1. Normalherstellungskosten-Grundwertermittlung Gebaudetyp: 1.03

Ausstattungs- NHK-Tabellenwert relativer Geb&audeanteil 4)=(2)x((3)
standard [E/m2 BGF] [%] [E/m2 BGF]

(1) @) ®3) (4)

einfach 536,55 5,50 64,15 €/m2 BGF
mittel 617,40 28,50 382,52 €/m2 BGF
gehoben 735,00 12,00 191,74 €/m2 BGF
stark gehoben 940,80 0,00 0,00 €/m2 BGF

Summe: 46,00 638,41 €/m2 BGF

2. Regional- und objektspezifische Modifizierung dHK-Grundwerts
Gebaudealter 0,84
Reihenhauser Endhe 0,9¢
0,82 0,82

Auf das Bewertungsobjekt angepasste Normalherstelhgskosten 2000: 523,50 €/m2 BGF
Angepasste Normalherstellungskosten gerundet: 525,00 €/m2 BGF

(Hinweis: Der Ausstattungsstandard gibt denjenigastand wieder, demach evtl. angesetzten Renovie-
rungs- und Modernisierungskosten erreicht wirdk&mn daher vom tatsachlich vorhandenen Zustand ab-
weichen.)
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Ausstattungsstandard fiir Objekt:

DG nicht ausgeba

eingeschossig, DG ausget
zweigeschossig, DG ausgek

Kostengruppe

Fassade

Innenwandbekleidung

Nassraume

Deckenbekleidung

Bodenbelage

Nassraume

Dachdeckung

Fenster

Heizung

Sanitar etc.

Elektroinstallation

einfact

Einfacher, glatter Putz,
Sichtmauerwerk gefugt

4,00% v

Glatter, einfacher Putz mit
Leimfarbenanstrich

Olfarbenanstrich

Glatter einfacher
Deckenputz mit
Leimfarbenanstrich,
Holzwerkstoffplatte

-

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

Kunststoffbdden

-

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 Fllungstiren aus
Holz/Holz-Werk-stoffen,
Stahlzargen, einfache
Schlésser und Beschlage

-

Einzeléfen

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

-

je Raum 1 Lichtauslass und
1-2 Steckdosen, Elt-
Installation tlw. auf Putz,
einfache
Beleuchtungskérper

1,50% W

mittel

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

-

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

Fliesensockel
4,00% M

Deckenputz gefilzt mit
Binderfarbenanstrich,
Gipskartonplatten

1,00%

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

Fliesen (mittlere Preisklasse)

-

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

5,00% [+

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

5,00% [+

Fullungstiren/ glatte Turen
aus Holz o. Holzwerkstoffen,
Holzzargen, bessere Schlos
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
Gaéste-WC (je Wohnung),
bessere Ausfiihrung

6,00% [+

einfache Elt-Installation, je
Raum 1-2 Lichtauslasse unc
3 Steckdosen, bessere
Beleuchtungskérper, einfache
Fernmelde- und informations-
technische Anlagen,
Antennen

1,50%

gehobe

Edelputz, Kratzputz, Waschpu
Fenster- und Tureinfassungen
aus Werkstein, Klinkerverblen-
dung, Warmedammfassade

Putz/Trockenputz mit
hochwertigem Farbenan-strich,
Tapete (mittlere Preisklasse),
Wandver-téfelungen (einfach)

Fliesen wandhoch

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

-

Kunststoffbdden, Textilbelag
(gehobene Preisklasse), Parkett
(mittlere Preis-klasse)

groRformatige Fliesen (gehobe

Preisklass¢
5,00% [+

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

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

-

Tiren aus Holz/ Holzwerk-
stoffen mit hochwertiger
Oberflache, Eingangstiiren Eic
oder Alu; gute Schidsser und
Beschlage

-

Zentralheizung als Pumpen-
heizung mit Flachheiz-kdrpern,
FuRbodenheizung, Elt-Speicher-
Heizung, Regeltechnik,
Warmwasser zentral, dezentral

7,00% v

Wasser- und
Abwasserinstallation unter Putz
Bad mit WC und WC getrennt
(ie Wohnung), gehobene
Ausfiihrung, hochwertige
Bedienungselemente

-

hochwertige Elt-Installation, je
Raum mehrere Licht-auslasse
und Steckdosen, gute
Beleuchtungskorper, bessere
Fernmelde- und
informationstechnische Anlagen,
Antennen

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

-

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

Netiars
I_

Hochwertige Stuckdecken oder
Deckenvertafelung, untergehangte

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,
groRRe Schiebeelemente,
Schallschutzverglasung;
hochwertige Beschlage, elektr.
Rollladen, Markisen, Jalousien,
Fensterbénke aus Alu oder
Naturwerkstein

-

Edelholztiiren, Eingangstiiren aus
Metall, Schiebettiren,
Ganzglasturen, Einbruch-schutz,
hochwertige Schiosser u. Beschlage

-

Zentralheizung und Fu3boden-
heizung, Elt-Speicherheizung,
Klimaanlagen, Solaranlagen,
hochwertige Regeltechnik,
Warmwasser zentral/dezentral

-

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
informations-technische Anlagen,
Antennen

-

Summe

5,50%

28,50%

12,00%

0,00%

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éshiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungsfor8inzig, 2007
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besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Nebeglghiude

Im Herstellungswert sind gemal den Modellvorsatmiftier Wertermittlungsverordnung (WertV) nicht alle
Arten von Bauteilen erfasst. Die zuséatzlichen Tslmuten, besonderen Bauteile und besonderen lzinric
tungen werden daher einzeln erfasst und als zid#zKosten angesetzt. Dies erfolgt — je nach Ag d
Bauteils —vor der Berechnung der Baunebenkosten odehderen Berlcksichtigung.

Quelle: siehe Fachliteratur in Abschnitt 4 Literatrzeichnis

Baupreisindex

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

Es wurde bewusst nicht der Berliner Baupreisindemvendet, da der unterzeichnende Sachverstandige be
Nachbewertungen realer Kaufpreise festgestelltdzats der Ansatz des bundesdurchschnittlichen Bedpr
indexes zu marktkonformen Werten fuhrt, wahrendAhevendung des Berliner Baupreisindexes nicht zu
marktkonformen Werten fuhrt. Dies ist erklarlicta das Wertermittlung®rum Dr. Sprengnetter in mitt-
lerweile weit mehr als 1.000 nachbewerteten Kalgfébundesweit die Anwendung dieses Modells gepruft
hat und eine Abhéngigkeit lediglich vom Bodenwentiaiu und vom vorlaufigen Sachwert feststellen konn-
te.

Baunebenkosten

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

Restnutzungsdauer
Zur Bestimmung der Restnutzungsdauer — insbesondges Berlcksichtigung von durchgefihrten oder

zeitnah durchzufihrenden wesentlichen ModernisggoalRhahmen — wird das Modell des Oberen Gut-
achterausschusses Nordrhein-Westfalen angewendet.
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Ermittlung der Restnutzungsdauer und des fiktiven Baujahres bei modernisierten Geb&uden
nach dem Modell des Oberen Gutachterausschusses desides Nordrhein-Westfalen

Modernisierungselemente; typische Falle

Punkte Punkte
max. tatsachlich

MaRnahmen

Einbau von isolierverglasten Fenstern

Verbesserung der Leitungssysteme

Einbau einer zeitgeméaRen Heizungsanlage

Warmedammung der AuRenwénde und des obersten Gsssho
Modernisierung von Badern / WC'’s etc.

Einbau von Badern / WC's etc.

Modernisierung des Innenausbaus, z.B. Decken unddele®
wesentliche Anderung und Verbesserung der Grumgrisaltung
Erneuerung der Dacheindeckung

Gesamtpunktzahl

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer tUblichen @samtnutzungsdauer von 80 Jahren

Modernisierungsstandard (Punktzahl aus obiger Tabelle )
0-1 2-5 6-10 11-15
Gebaudealter modifizierte Restnutzungsdauer

80 Jahre 16 24 32
70 Jahre 19 26 33
60 Jahre 23 29 35
50 Jahre 30 34 39
40 Jahre 40 40 43
30 Jahre 50 50 50
20 Jahre 60 60 60
15 Jahre 65 65 65
10 Jahre 70 70 70

0 Jahre 80 80 80

Ermittlung des fiktiven Baujahres

Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
abzuglich modifizierte Restnutzungsdauer 40 Jahre
fiktives Gebaudealter 40 Jahre

Jahr des Wertermittlungsstichtages 2008
abzuglich fiktives Gebaudealter 40 Jahre
gleichfiktives Baujahr 1968

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

Die Alterswertminderung erfolgt nach der von Rassvickelten Funktion.

Quelle: Sprengnetter, Hans Otto: Handbuch Grun#éishiewvertung, Loseblattsammlung, Wertermittlungskor8inzig, 2007

Aul3enanlagen

Die wesentlich wertbeeinflussenden Auf3enanlagem-(Med Entsorgungsleitungen, Einfriedungen, Befes-
tigungen, Gartenanlagen und -pflanzungen, Terrasseh wurden beim Ortstermin getrennt erfasst und
pauschal mit ihrem Zeitwert angesetzt.

Quelle: Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grund$@bewertung, Verlag Moderne Industrie, Loseblaitebung, Landsberg am
Lech, Stand: 9/2004

Marktanpassungsfaktor

Der Berliner Gutachterausschuss hat Marktanpasfakigeen fir Ein- und Zweifamilienhduser abgeleitet
Diese wurden von der Senatsverwaltung fir Bauerhn®o und Verkehr im Amtsblatt von Berlin, Nr. 65
vom 17.12.1999 verdffentlicht und im Amtsblatt Mrvom 28. Januar 2005 Seite 174 mit derselben Metho
dik aktualisiert.

Die Anwendung der Marktanpassungsfaktoren des rgeriGutachterausschusses fihrt nach Auffassung
des Biros der Sachverstandigen nicht zu marktkordorErgebnissenDies ist durch eine einfache Re-
cherche der Immobilienangebote in den Tageszeituageerkennen. Die Herleitung der Marktanpassungs-
faktoren durch den Berliner Gutachterausschussetst unplausibel und nicht nachvollziehbar, da evert
mittlungstheoretische Grundlagen bei der Ableitanfer Acht blieben.

Bei eigenen Ableitungen hat das Buro der Unterzeidh festgestellt, dass die Marktanpassungsfaktore
des WertermittlungsForums auch in Berlin anwendirad. Daher wurde auf diese Marktanpassungsfakto-
ren zurickgegriffen.

Berucksichtigt wurde hier, dass es sich einerseit®in Objekt im Stil eines bekannten Architektandhelt
(mit gut nutzbaren Grundrissen und der gewisseizlgigkeit), aber auch die Bauart und die Baujahres
klasse mit den Nachteilen in Bezug auf den enesgfatin Standard.

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

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande
Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonerertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
Das Gebaude befindet sich in einem guten Zustasdirte keine unmittelbaren Investitionen zu tatigen

Da nach telefonischer Auskunft des Stadtplanungssumtht grundsatzlich eine Verbesserung des energe
tischen Standards (wie das Aufbringen eines Warmedérbundsystems) abgelehnt wird, besteht hier
eine Chance der Verbesserung des Objektes. Ddfristig eine Erneuerung der Dachhaut und der Fegnst
anfallen wird, wirde ein wirtschaftlich handelndéarktteilnehmer diese Verbesserungen als Gesanttpake
durchfihren.

! Siehe hierzu ebenfalls kritisch: SprengnetterfigieBachwert-Marktanpassungsfaktoren 2001 fiir Bef@stteil) veroffent-
licht, in: WFA2/2002, S. 59f und auch Habath, Aeds: Zur sachgerechten Anwendung von Sachwert-
Marktanpassungsfaktoren in: GuG 1/2006, Luchterhariag, Neuwied, 6.2.2006
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3.4 Ertragswertermittiung

Einnahmen Flache Miete/m?2 Miete/mtl Miete/Jahr

Haus 117,15 m 6,50 €/n 761,48 € 9.137,76 €
Garage 30,00 € 360,00 €
Summe 117,15 m 791,48 € 9.497,76 €

Rohertrag 9.497,76 €

Bewirtschaftungskosten Bezugsmenge Betrag
Bewirtschaftungskosten 25|% 9.497,76 € 2.374,44 €
Summe 2.374,44 € - 2.374,44 €

Jahrlicher Reinertrag (= Rohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 7.123,32 €

Reinertragsanteil des Bodens (= Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) 3,0% - 1.875,00 €
Ertrag der baulichen Anlagen (= Reinertrag - Reinertragsanteil des Bodens) = 5.248,32 €

Vervielfaltiger bei Restnutzungsdauer 40 Jahve 23,115
Ertragswert der baulichen Anlagen (= Ertrag der baulichen Anlagen x Vervielféltiger) = 121.314,92 €

Bodenwert (siehe Bodenwertermittlung) + 62.500,00 €
Vorlaufiger Ertragswert des Grundstiicks = 183.814,92 €

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umsténde + 0,00 €
Ertragswert 183.814,92 €

Der Ertragswert betragt rund: 184.000,00 €
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3.4.1 Erlauterungen zu den Wertansatzen in der Ertragswetberechnung

Flachen

Die Wohnflache wurde der Aufstellung aus der Bagakitnommen und anhand folgender Vergleichsunter-
lagen Uberschlagig plausibilisiert: Bauzeichnungen

Flachenplausibilisierung

Flache
[m?]
Referenzflache: GF ohne Garage 133,
Anpassungskoeffizient: 0,8
Referenzflache angepasst: 106,64

Flachentyp | Beschreibung

Flache
[m?]

Vergleichsflache: WNTl. ohne Terrasse 112,93

Flachentyp | Beschreibung

6,29
6%

Vergleichsflache weicht von Referenzflache ab um:

Quelle: vorliegende Plane und Aufstellungen; Spnettgr, Hans Otto: Handbuch Grundstlicksbewertungehlattsammliung,
WertermittlungsForum, Sinzig, 2008

Rohertrag

1. Art des Mietansatzes

Flache Mietspiegel | Mietspiegel

inhei Bemerkun
Wohneinheit i Ausstattung (e g unterer Wert | oberer Wert

Wohnung 1967 mit SH, Bad u. IWC 117,15 I ,00inkl. Terrasse 4,60 7,00
Gesamt Wohnen: 117,15]
Gesamt Wohnen vermietet: 0,0l I ,00
Gesamt Wohnen leer stehend: 117,14

Miete Miete
Sonstige Einnahmen Anzahl Ist Bemerkung Soll
[€/Stiick] [€/Stiick]
Garagen 1 0,00 y 30,00
Gesamt Sonstige Einnahmen: 1
Gesamt Sonstige Einnahmen vermietet:

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

Wohnen:

davon zum Stichtag unvermietet:
davon zum Stichtag vermietet:

als dauerhaft vermietbar angesetzt: s 761,48 9.137,7p

Sonstiges: 0,00 0,00
als dauerhaft vermietbar angesetzt: 1 30,00 360,04

Gesamt: 117,15] 0,04 0,0l 791,48 9.497,7

Der Rohertrag wird als nachhaltig erzielbare Nettivkiete gemal § 17 Abs. 1 WertV angesetzt.
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2. Wohnungsmieten:

Vergleich zum Mietenspiegel

A) Berlin

Mettokaltmiate in Emiml.

ca. 280 Falle

ohne umfassende ModfInst.

Wohnlage

alnfach

mitel

gut

Ausstatiung

elnfach

mitiel

einfach

mittal

einfach ritlel

Baujahr bis 1948

3,50-4,00

3,30-5,80

3,50-5,50

1,60-6,00

3.50-5,60 3,60-7,00

mit umfassendear Mod.-/Inat. bzw. Neubau

Wahnlage

einfach

mittal

gut

Aussiatiung

gut

mitlel

qut

Baujahr

bis 1848

5,60-6,10

5,20-8,50

5,60-8,30

1949-1890

4,60-8,30

4,60-13,00
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460700 W _
5,50-8,50

&b 1991 5,50-10,50 7.60-12,50

Quelle: Eigene Mietpreissammlung; Stelter, Finggchmann:Ortsiibliche Mieten fiir Wohnungen in Ein- und Zwaifben-
wohnhausern, in: Das Grundeigentum Nr. 23/2005n@gigentumverlag, Berlin, 2005

Gewabhlte Mietansatze, unmittelbare Mietsteigeruriggiohkeiten und sachverstandige Einschéatzung

Die angesetzte Miete liegt im Spannenbereich debffentlichung und ist als nachhaltig anzuseher. De
Sachverstandigen sind Vergleichsmieten in der atges Grolienordnung in vergleichbaren Lagen be-
kannt.

Liegenschaftszinssatz

Bundesdurchschnittliche Liegenschaftszinssitze Bacbngnetter

Art des Objektes
(Grundstlicksnutzung)

Liegenschaftszinssatz
bei Restnutzungsdauer (Jahre)

Gesamtngszuf
dauer (Jahre)

20

30

40

60 80

100

Einfamilienwohnhéauser

2,30
2,25

2,55
2,56

2,73
2,79

2,98
3,10*

3,1¢

3,30

100
60

(unvermietety 3 (130 m2 Wil.)

2) Diese Liegenschaftszinssatze gelten nur fir umieete, Ublicherweise eigengenutzte Objekte.V@renieteten Objekte stellen (wegen der davon
abweichenden rechtlichen und wirtschaftlichen Gegékiten) einen selbststéandig zu behandelnden Gtiisicsteilmarkt dar. Viele Kaufpreisaus-
wertungen sind diesbezuglich nicht hinreichendedéhziert. Fir vermietete Ein- und Zweifamilientgrusdstiicke und individuelle Wohnungsei-
gentume (z.B. Penthouse-Wohnungen) werden i.d.Riitlet unmittelbarer Eigennutzungsmaoglichkeit éian Erwerber deutlich niedrigere Kauf-
preise gezahlt. Umgekehrt errechnen sich hohegehgchaftszinssatze.

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?) siisdZuschlage noch hoher.

*) Die angegebenen Zinssatze fir neu errichtetekdj(GND = RND) gelten fiir Zweitverkdufe. Bei Erestkaufen, auf die jedoch Verkehrswert-
ermittlungen grundsétzlich nicht abzustellen sgelten i.d.R. niedrigere Liegenschaftszinssatze.

Nach Ableitungen des Buros der Sachverstandiggerielie durchschnittlichen Liegenschaftszinsséire f
Ein- und Zweifamilienwohnhauser in Berlin und im l&md ca. 0,5 bis 1,5 Prozentpunkte héher als im
Bundesgebiet. Daher wird der objektartenspezifisdbgenschaftszinssatz entsprechend héher angesetzt

Bertcksichtigt wurde hier, dass es sich einersmitein Objekt im Stil eines bekannten Architektandhelt
(mit gut nutzbaren Grundrissen und der gewisseizlgigkeit), aber auch die Bauart und die Baujahres
klasse mit den Nachteilen in Bezug auf den enesgjetin Standard.
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Restnutzungsdauer

Siehe Sachwertverfahren.

Vervielfaltiger

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

Sonstige besondere wertbeeinflussende Umstande

Im vorliegenden Bewertungsfall sind keine besonderertbeeinflussenden Umsténde vorhanden.
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3.5 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnisse

Ertragswert: 184.000 €
Sachwert: 185.500 €

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: 0,8 sichere Mieten, Uberdrtlicher Liegenschaftszinssatz
Sachwert: 1,0 genauer Bodenwert, 6rtlicher Marktanpassungsfaktor

Ergebnis: Objektart Daten Gewicht Verfahrenswert Gewichteter Wert
Ertragswert: 0,5 0,8 0,40 x 184.000 & 73.600 €
Sachwert: 1,0 1,0 1,00 x 185.500 €= 185.500 €

Summen: 1,40 259.100 €

Summe der gewichteten Werte: 259.100 € _
Summe der Gewichte: 1,40

185.071 €

Das gewogene Ergebnis betragt zum Wertermittlungsishtag rund: 185.000,00 €
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3.6 Zusammenfassung und Verkehrswert

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

Die Sachverstandige bescheinigt durch lhre Unteifsa@ugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeug8adtererstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus
sagen keine volle Glaubwrdigkeit beigemessen wekdan.

Berlin, den 04.11.2008

Katharina Schulenburg
Dipl.-Ing. (FH)

geprufte Sachverstandige fur Immobilienbewertung
ZIS (Sprengnetter Akademie)
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[L2] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzkseratur- und Adresssammliung
zur Grundstlicks- und Mietwertermittlung, Version@,3NertermittlungsForunBinzig, 2008

[L3] Gerardy, Mockel, Troff: Praxis der Grundstlicksbewertung, Verlag Moderdestrie, Loseblattsammlung, Landsberg
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5 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB: Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 238 .@GBI. | S. 2414), zuletzt geéndert durch Gesetn v
5.9.2006 (BGBI. | S. 2098) m.W.v. 12.9.2006

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

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

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

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

6 Haftungsausschluss

a) Der Auftragnehmer haftet grundsétzlich nicht nugeggiber dem Auftraggeber, sondern auch gegeniligerDiDas beauf-
tragte Gutachten ist jedoch nur fir den angegeb&merck bestimmt, was seinen Schutzbereich daragrfebat. Eine dar-
Uber hinausgehende Verwendung bedarf schriftligustimmung des Auftragnehmers.

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

c) Haftet der Auftragnehmer wegen eines schuldhaftenstéles gegen die Sachverstandigenpflichten agersanstiger
schuldhafter Verletzung seiner Vertragspflichteat, é die vorsatzlich oder grob fahrlassig verungat Schaden in vollem
Umfang zu ersetzen.

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

© Urheberrechtsschutz. Alle Rechte vorbehalten. Gasachten ist nur fiir den Auftraggeber und den gegenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielféltigung oder eine Verwertuthgrch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigugestattet.
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© UK50 RD/CD 051, Ausgabe 2004: Senatsverwaltungstadtentwicklung, Abt. Ill — Vermessungswesen

Mustergutachten-Nr. 2008-261 Seite 1 wnaLotto und Kallegen, nst




[HI

OTTO & KOLLEGEN

e Sscrovrrarhnacan we-SormTiT

© UK50 RD/CD 051, Ausgabe 2004: Senatsverwaltungstadtentwicklung, Abt. lll — Vermessungswesen
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Kellergeschoss (nicht maf3stablich)
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Erdgeschoss (nicht mafl3stablich)
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Stral3e Zufahrt zum Bewertungsobjekt

Bewertungsobjekt Bewertungsobjekt

Eingangsbereich Bewertungsobjekt
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Garten Garten

Mullplatz am Haus Terrasse

Eingangsbereich Gaste-WC
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Essbereich Wohnzimmer

Kiche Bad
Flur Zimmer
(beispielhaft)
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Zimmer Bar

(beispielhaft) Keller
Keller Sauna
Keller
Detailansicht Detailansicht
Installationen Installationen
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Detailansicht Detailansicht

Fenster Schwachstelle (Feuchtigkeitsschaden)
Garage Geréateraum
Innenansicht Innenansicht
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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 AulRenanlagen
(Anschlisse, Anpflanzungen etc.)
+

Bodenwert

vorlaufiger Sachwert
X
Marktanpassungsfaktor

Sachwert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungswert

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

Normalherstellungskosten

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

ein einheitliches Index-Basisjahr zurilickgerechn®ie Normalherstellungskosten besitzen

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

Normgebaude, besonders zu veranschlagende Bauteile

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

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

Besondere Einrichtungen

Die NHK bertcksichtigen definitionsgemald nur Hdistiskosten von Gebauden mit Ublicherweise
vorhandenen bzw. durchschnittlich wertvollen Eihticgen.

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

Baunebenkostens 22 Abs. 2 wertV)

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

Sie werden als Erfahrungs(Prozent)satze in declidnveise entstehenden Hohe angesetzt.
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Gesamtnutzungsdauer

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

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

Restnutzungsdauers 16 Abs. 4 WertV)

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

Alterswertminderung (8§ 23 WertV)

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

Baumangel und Bauschéderg 24 wertV)

Baumangel sind Fehler, die dem Geb&ude i.d.R. tsex®n Anfang an anhaften - z.B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung.

Bauschaden sind auf unterlassene Unterhaltungsadtwmgen, auf nachtragliche &uRRere
Einwirkungen oder auf Folgen von Baumangeln zurifikaren.

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

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

AulRenanlagen(g 21 Abs. 4 WertV)

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

Marktanpassungsfaktor (§ 7 Abs. 1 Satz 2 WertV)

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

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

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 25 Wertv)

Unter den besonderen wertbeeinflussenden Umstanediestent man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuelleigeBschaften des Bewertungsobjekts (z.B.
Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, irsidesre Bauméangel und Bauschéaden, 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 Eigentimer zu tragende Kosten)

Ertragsanteil des Bodens

Gebaudeertragsanteil
dieser wird kapitalisiert Uber die
Restnutzungsdauer

Gebaudeertragswert
+

Bodenwert

Ertragswert

Erlauterungen der verwendeten Begriffe
Rohertrag (8 17 WertV)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRerBmhaftung und zuldssiger Nutzung nachhaltig
erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick. Bei duittiing des Rohertrags ist von den Ublichen
(nachhaltig gesicherten) EinnahmemaglichkeitenG@iesdstiicks auszugehen.

Bewirtschaftungskosten(g 18 wertv)

Die Bewirtschaftungskosten sind vom Eigentiimerrageénde und nicht auf den Mieter umwalzbare
Aufwendungen, die zur ordnungsgemaflen Bewirtsch@ftdes Grundsticks und der Geb&ude
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungslemstbeinhalten die Instandhaltungskosten, die
Verwaltungskosten und das Mietausfallwagnis.

Liegenschaftszinssatzs 11 Wertv)

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

Restnutzungsdauens 16 Abs. 4 WertV)

Als Restnutzungsdauer wird die Anzahl der Jahreeseigt, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemalRer Unterhaltung und Bewirtschaftungauasichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden konnen. Sie ist demnach entscheidend vorschaftlichen, aber auch vom technischen
Zustand des Objekts, nachrangig vom Alter des Gidsibzw. der Geb&udeteile abhangig.

Besondere wertbeeinflussende Umstandg 19 wertv)

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

Ertragswert/Rentenbarwert (§ 16 Abs. 3 WertV)

Dies ist der auf die Wertverhéltnisse am Wertetamgsstichtag bezogene (Einmal)Betrag, der der
Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzangscerzielbaren (Rein)Ertrage einschlie3lich
Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfer avdhrend der Nutzungsdauer noch anfallenden
Ertrdge - abgezinst auf die Wertverhdltnisse zumrt®¥mittiungsstichtag - sind wertmafig
gleichzusetzen mit dem Ertragswert des Objekts.
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