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1. Exposé

Bewertungsort:

Bewertungsobjekt:
Objektlage intern:
Gesamtbebauung:

Wohnanlage:

Baujahr:

Sanierung:

Gebaudezustand:

Objektdaten:

Gebaudeabschnitt Nr. 60:

Wohnungstyp:

Wohnraume:

Wohnflache:
Wohnungszustand:
Verfugbarkeit:
Kellerraum:
Grundbuchangaben:

Bestandsverzeichnis:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Corinthstrale 60
10245 Berlin-Friedrichshain

Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3
1. Obergeschoss - rechts (postalisch)
Corinthstr. 60, 62, 64, 66 / Markgrafendamm 32

2 Wohnblocke
5 massive Gebaudeabschnitte mit Unterkellerung
59 Eigentumswohnungen

ca. 1985 (DDR-Plattenbauten)

Umbau und Sanierung ca. 1995/1996
Balkonanbau ca. 2005

mittlerer Bauzustand, zeitbedingte Witterungs- und
Abnutzungserscheinungen, Graffiti-Malereien an Fassaden

Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3/ Corinthstr. 60
Massivgebaude mit Flachdach zuzigl. Unterkellerung
3 Zimmer-Wohnung

Wohnzimmer, Kiiche, Schlafzimmer mit Balkon,
Kinderzimmer, Badezimmer/WC, Flur

rd. 62,5 m2WF

normal genutzter Zustand

vermietete Wohnung

Kellerraum gemaf Abgeschlossenheitsplan Nr. 3
Grundbuch von Friedrichshain, Blatt 2703N

Flur 31, Flurstiick 166

Gebaude- und Freiflache

Corinthstr. 60, 62, 64, 66

Markgrafendamm 32

Grole: 2.387 m2

Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3

15,88/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

- Stadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg / Ortsteil Friedrichshain
- Das Umfeld hat den Charakter eines Wohn- und Geschéftsgebiets.
- Wohngebiet gemaf3 Bodenrichtwertkarte
- Mittlere Wohnlage gemaf Mietspiegel
- Geschéfte fur Konsumguter des taglichen Bedarfs sind
im nahen Umfeld in den Seitenstral3en vereinzelt angeordnet.
- Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Lokale
erstrecken sich konzentriert in der Frankfurter Allee. Ebenfalls
befindet sich dort ein Einkaufszentrum.
- Buslinien verlaufen im Markgrafendamm
- S-Bahn Stationen befindet sich in mittlerer Nahe.

239.000 € Bodenwertanteil rd. 85.300 €
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2. Rechtliche Grunddaten, Bestandsermittlungen und Regelungen

Auftraggeber Amtsgericht Kreuzberg
MéckernstraRe 130
10963 Berlin

Beschluss - Gesch. Nr.: 30 K 32/23

Bewertungsgrund Zwangsversteigerungssache,
schriftliches Gutachten durch einen Sachverstéandigen

Gutachten Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) in
Anlehnung an § 194 Baugesetzbuch

Besichtigungstermin 28.03.2024
Alle Beteiligten wurden schriftlich eingeladen.

Teilnehmer - Besichtigung

Mieterin

Bekannte der Mieterin

Dipl.-Bauing. Klaus Helms - Sachverstandiger

Bewertungsstichtag 28.03.2024

Bestandsermittlungen Zur Datenermittlung wurden Informationen bei nachfolgenden
Amtern, Institutionen und zustandigen Kontaktpersonen eingeholt:

- Liegenschaftskataster
- Bauaufsicht / Abt. Baulasten
- Bauamt / Bauarchiv

- Umweltamt
- Gutachterausschuss
- WEG-Verwaltung
- Mieterin
Unterlagen Unterlagen zur Erstellung des Verkehrswertgutachtens
Amtsgericht: Grundbuchauszug
Bauamt: Bauunterlagen, behérdliche Genehmigungen usw.
WEG-Verwaltung Detaildaten gemaf Gutachterbefragung
2.1 Grundbuchangaben Grundbuch von Friedrichshain
Blatt 2703N
Bestandsverzeichnis: Flur 31, Flurstiick 166

Gebaude- und Freiflache

Corinthstr. 60, 62, 64, 66

Markgrafendamm 32

GroRe: 2.387 m2

Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3

15,88/1.000 Miteigentumsanteil am Grundstiick

Erste Abteilung: Spalte / Eigentimer
2 Eigentimer
Namen siehe separates Datenschreiben

Zweite Abteilung: Lasten und Beschrénkungen
Textauszuge

Lfd. Nr.: 1 und 2
Geldscht
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Lfd. Nr.: 3

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet.

Eingetragen am 25.01.2024.

Dritte Abteilung: Hinweis
Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchs sind ohne
Einflisse auf den Verkehrswert.

2.2 Liegenschaftskataster Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg von Berlin
Gemarkung:  Friedrichshain
Flur: 31
Flurkarte: vom 27.02.2024

Die Flurkarte stellt die Lage und die Bezeichnung des Grund-
stiicks dar. Die genauen Grundstiickszuschnitte kénnen laut
Vermessungsgesetz nur vom Eigentiimer beim Vermessungs-
amt beantragt werden.

2.3 Tiefbauamt Evtl. ErschlieBungskosten werden bei Bedarf vom Amtsgericht
beim Tiefbauamt separat abgefragt. Augenscheinlich sind die
beiden StraBen komplett erschlossen.

2.4 Baulasten Das zustandige Bezirksamt, Abteilung Bauaufsicht,
hat das Grundstick als baulastenfrei angegeben.
Im Baulastenverzeichnis stehen keine Eintragungen.
Telefonische Abfrage am 11.03.2024

2.5 Umweltamt Abfrage beim Bezirksamt Friedrichshain-Kreuzberg, Abteilung
Umwelt- und Naturschutzamt:
Schreiben des Umweltamts vom 29.02.2024.

Fur das Grundsttick liegt nach derzeitigem Kenntnisstand
weder ein Eintrag im Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes
Berlin noch liegen andere Erkenntnisse vor.

2.6 Bauamt / Archiv Im Bezirksamt, Abt. Bauakten, wurde Einsicht in die behdérdlichen
Bauunterlagen genommen.
Nachfolgende Unterlagen waren im Altordner enthalten und von
Interesse:

- Wohnungsbaukombinat Rostock - Investitionsvorhaben von 1985
- Bauantrag Instandsetzung und Modernisierung - 1995

- Schlussabnahme Instandsetzung und Modernisierung - 1996

- Abgeschlossenheitsbescheinigung - 1995

- Grundrissplane / Plane zum Aufteilungsplan - 1995

- Lageplane

2.7 Objektdaten

Bewertungsort: CorinthstraRe 60
10245 Berlin-Friedrichshain

Bewertungsobjekt: Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3

Objektlage intern: 1. Obergeschoss - rechts (postalisch)
Gesamtbebauung: Corinthstr. 60, 62, 64, 66 / Markgrafendamm 32
Wohnanlage: 2 Wohnbldcke

5 massive Gebaudeabschnitte mit Unterkellerung
59 Eigentumswohnungen
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Baujahr:

Sanierung:

Gebaudezustand:

Objektdaten:

Gebaudeabschnitt Nr. 60:

Wohnungstyp:

Wohnraume:

Wohnflache:
Wohnungszustand:
Verfugbarkeit:
Kellerraum:

Ortliche Lage:

ca. 1985 (DDR-Plattenbauten)

Umbau und Sanierung ca. 1995/1996
Balkonanbau ca. 2005

mittlerer Bauzustand, zeitbedingte Witterungs- und
Abnutzungserscheinungen, Graffiti-Malereien an Fassaden

Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3/ Corinthstr. 60
Massivgebaude mit Flachdach zuziigl. Unterkellerung
3 Zimmer-Wohnung

Wohnzimmer, Kiiche, Schlafzimmer mit Balkon,
Kinderzimmer, Badezimmer/WC, Flur

rd. 62,5 m2WF

normal genutzter Zustand

vermietete Wohnung

Kellerraum gemaf Abgeschlossenheitsplan Nr. 3

- Stadtbezirk Friedrichshain-Kreuzberg

- Ortsteil Friedrichshain

- Das Umfeld hat den Charakter eines Wohn- und Geschéftsgebiets.
- Wohngebiet gemaf’ Bodenrichtwertkarte

- Mittlere Wohnlage gemaf Mietspiegel

- Geschéfte fur Konsumguter des taglichen Bedarfs sind
im nahen Umfeld in den Seitenstral3en vereinzelt angeordnet.
- Einzelhandelsgeschéfte, Dienstleistungsbetriebe und Lokale
erstrecken sich konzentriert in der Frankfurter Allee. Ebenfalls
befindet sich dort ein Einkaufszentrum.

- Buslinien verlaufen im Markgrafendamm
- S-Bahn Stationen befindet sich in mittlerer Nahe.
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3. Gebietsbeurteilung

a) Gebietsbeschreibung

Friedrichshain gehort zum Bezirk Friedrichshain-Kreuzberg.
Zu diesem Teilbezirk gehéren Friedrichshain West und Friedrichshain Ost.

Die angrenzenden Nachbarbereiche sind:

Nordlich: Fennpfuhl

Westlich: Friedrichshain
Ostlich: Rummelsburg, Stralau
Sidlich: Alt-Treptow

b) Nachbarliche Bebauung

Das zu bewertende Objekt befindet sich im Eckbereich Corinthstra3e und
Markgrafendamm.
Die Wohnanlage befindet sich im Nahbereich der Spree.

Die Corinthstral3e ist eine WohnstraBe. Der Markgrafendamm ist verkehrs-
technisch eine stark frequentierte Durchgangsstraf3e.

Die Immobilie befindet sich in einem Gebiet mit Wohn- und Geschéaftscharakter.
Historische sanierte Mietwohnhauser und vereinzelt neue Wohn- und
Geschaftshauser pragen das Umfeld.

Im erweiterten Umfeld befinden sich 4-7-geschossige Mietwohnh&user bzw.
Wohn- und Geschéftsgebaude.
Vereinzelt sind Gewerbeobjekte im Erdgeschoss integriert.

c) Gesellschaftliche Infrastruktur
Die soziale Infrastruktur in diesem Wohnbereich des zu bewertenden Objekts
kann insgesamt flir gesamt Friedrichshain als einfach bis durchschnittlich bzw.

individuell burgerlich angesehen werden. Individuell internationale Bevolkerung.

2 Discounter, Geschéfte fur Konsumguter des téglichen Bedarfs sind im nahen
Umfeld in den SeitenstralRen vereinzelt angeordnet.

Einzelhandelsgeschéafte und Dienstleistungsbetriebe mit gro3stéadtischem Charakter
erstrecken sich in der Frankfurter Allee.

Ein Shopping-Center befindet sich ebenfalls in der Frankfurter Allee direkt an der
U-Bahn Station ,Frankfurter Allee“. Dieses Einkaufszentrum ist mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln zu erreichen.

Im Berliner Mietspiegel fur Berlin Ost ist der Standort als mittlere Wohnlage
ausgewiesen.

Kindergérten und Schulen sind im mittelbaren Umfeld vorhanden.
d) Verkehrsstruktur / Verkehrsanbindung

Die Corinthstral3e ist eine verkehrstechnisch ruhigere Wohnstral3e

(30 km/h Zone).

Fur den Pkw-Verkehr sind entsprechende Parkrdaume im Objektumfeld
temporér sehr begrenzt vorhanden.

Der Markgrafendamm ist eine relativ intensiv befahrene Stralle.
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Buslinien
Buslinien verlaufen im Markgrafendamm.

S-Bahn Stationen
S-Bahn Stationen befindet sich in mittlerer Nahe.

StralRensituation
Die nachfolgende Tabelle mit den geschatzten Entfernungen soll die
Lage des Objektes zu interessanten Verkehrspunkten im Stadtbereich

darstellen.

Berliner Stadtzentrum/Ost - Alexanderplatz ca. 5,0km
Berliner Stadtzentrum/West - Tauentzienstr. ca. 11,0km
Ostbahnhof ca. 4,0km
Flughafen Schonefeld ca. 20,0 km

e) ErschlieBung

Die StraBenbereiche CorinthstralRe und der Markgrafendamm sind
augenscheinlich komplett erschlossen.

Die Baulichkeiten der ErschlieBung im Bereich des zu bewertenden
Objekts sehen wie folgt aus:

Corinthstral3e

- Kopfsteinpflaster

- Befestigung der Gehwege aus Betonplatten
- Zwischenflachen aus Kleinpflastersteinen

- StralBenbeleuchtung

Markgrafendamm

- Asphaltstrae

- Radfahrwege auf dem Asphaltbelag

- Seitliche Parkstreifen aus Kopfsteinpflaster
- Befestigung der Gehwege aus Betonplatten
- Zwischenflachen aus Kleinpflastersteinen

- StralR3enbeleuchtung

Temporar befindet sich dort wegen einer Gro3baustelle
verkehrstechnisch eine veranderte StralRenfiihrung.

Privatrechtliche Ver- und Entsorgungsleitungen
- Elektro

- Trinkwasser

- Abwasser

- Fernwarme
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4. Objektbeschreibung

4.1 Grundstiicksdaten

Grundstiicksgroile Das Grundstiick hat eine Gesamtgréf3e von 2.387 m2.
Grundstiickszuschnitt Das Grundstick hat allgemein die Form eines Vielecks.
Geléndeform Die Gelandeoberflache besteht aus einem relativ ebenen Terrain.
Grenzlangen Die Frontmal3e wurden aus der Flurkarte herausgemessen..

Die Grenzlangen sollen nur die allgemeine Dimension des
Grundstiicks darstellen.

Die genauen Grundstiickszuschnitte kdnnen laut Vermessungs-
gesetz nur vom Eigentimer beim Vermessungsamt beantragt
werden.

Frontlange - Corinthstral3e - ca.63m
Frontbreite - Markgrafendamm -ca. 32 m
Der rickwartige Grenzverlauf verspringt.

Grundwasser Es konnten keine Daten aus den Bauunterlagen ermittelt
werden. In Berlin liegt der Grundwasserstand im Innen-
stadtbereich erfahrungsgeman bei 2,50 m bis 4,00 m.
In den Randbereichen von Berlin befindet sich der Grund-
wasserstand tiefer.
Schichtenwasser kann auftreten.
Hinweis:
In der Nahe befindet sich der Fluss ,Spree". Veréanderte
Pegelstande sind nicht bekannt.

Altlasten Altlastenflachen waren auf dem Grundsttick nicht zu erkennen
und wurden bei der Verkehrswertermittlung nicht mit angesetzt.
Altlasten gemafl Umwelt- und Naturschutzamt siehe Pos. 2.5

Larm-Immissionen Vor dem Gebéaude, in der Corinthstral3e, war bei der
Besichtigung temporér Stral3enlarm wahrzunehmen.
Im Markgrafendamm war temporar extremer Straf3enlarm
wahrnehmbar.

4.2 Bebauung

Bewertungshinweise

Feststellungen hinsichtlich des Bauwerkes und des Bodens wurden nur insoweit getroffen,
wie sie fir die Wertermittlung von Bedeutung sind. Untersuchungen des Baugrundes und
sonstige bauphysikalische oder chemische Spezialuntersuchungen wurden nicht durchgefihrt.

Der Wertermittlung wurden die Umstande zugrunde gelegt, die im Rahmen einer ordnungs-
gemalen und angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der 6rtlichen
Besichtigung, erkennbar waren oder bekannt geworden sind. Eine Bauteil6ffnung hat nicht
stattgefunden.

Detailangaben (wie z.B. Haustechnik 0.8.) die nicht gepruft werden konnten, wurden geman
Aussage der Vertreter des Geb&audeobjektes mit in die Bewertung aufgenommen.
Zustandsuntersuchungen bezuglich versteckter Baumangel und versteckter Bodenverun-
reinigungen wurden nicht durchgefihrt.

Haustechnische Anlagen wurden nicht auf Funktionstiichtigkeit gepruft.

Die Aufnahme des Objektes erfolgte mittels Inaugenscheinnahme.



GA 1036 - Corinthstral’e 60 - Wohnung Nr. 3 - 10245 Berlin Seite 10 von 31

Versteckte Mangel, die nicht erkennbar waren, sind nicht auszuschlieBen. Eine Méngel-
haftung wird vom Sachverstandigen ausgeschlossen.

Allgemeine Angaben zur Bebauung

Das Grundstuck ist mit zwei Wohnh&usern gebaut. Das Baujahr der Objekte als DDR-
Plattenbauten ist ca. 1985.

Umbau und Sanierung ca. 1995, Balkonanbau ca. 2005

Die Gebaude werden mit Fernwarme versorgt.

Bei den Gebauden handelt es sich um Gebaude in Massivbauweise mit Flachdachern
zuzigl. Unterkellerung.

Die Fenster der Wohnungen bestehen vorwiegend aus hellen Fensterrahmen.

Die Dacher bestehen geman Schnittzeichnungen aus zur Dachmitte geneigten Flachdachern.

Die ErschlieBung und Begehung der Gebéaude erfolgt vom Innenhof.
Fassaden

StralRenfassade

Die Fassade bestehen aus Betonplatten mit hellen Kunststoff-Fenstern.
Gelbliche Betonplatten und partiell gelblich braunlich gemusterte Fliesenplatten.
Hinweis:

Im unteren Bereich der Fassaden befinden sich Graffiti-Malereinen.

Hoffassaden

Die Fassade bestehen aus Betonplatten mit hellen Kunststoff- Fenstern.

Gelbliche Betonplatten und partiell gelblich braunlich gemusterte Fliesenplatten.
Balkone aus einer Stahlkonstruktion mit hellen Briistungsplatten wurden nachtraglich an
der Fassade angebaut.

Besichtigung
Der Sachverstandige hatte bei der Besichtigung des Gebaudes Nr. 60 Zugang zum

Treppenhaus im EG und 1. OG, zur Wohnung Nr. 3 und zum Keller.

4.2.1 Gebaude

Kurzdaten
Gesamtbebauung: Corinthstr. 60, 62, 64, 66 / Markgrafendamm 32
Wohnanlage: 2 Wohnbldcke
5 massive Gebaudeabschnitte mit Unterkellerung
59 Eigentumswohnungen
Baujahr: ca. 1985 (DDR-Plattenbauten)
Umbau und Sanierung ca. 1995/1996
Balkonanbau ca. 2005
Objektdaten: Corinthstr. 60
Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3
Gebaudeabschnitt Nr. 60: Massivgebaude mit Flachdach zuzigl. Unterkellerung
Wohnungstyp: 3 Zimmer-Wohnung
Wohnraume: Wohnzimmer, Kuche, Schlafzimmer, mit Balkon,

Kinderzimmer, Badezimmer/WC, Flur

Kellerraum: Kellerraum gemaf Abgeschlossenheitsplan Nr. 3
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Gebdudedaten (Kurzbeschreibung) / Gebaude Nr. 60

Die Baubeschreibung dient zur allgemeinen Ubersicht der Baukonstruktion und der Ausbau-
gewerke. Sie ist ausreichend fir eine Verkehrswertermittlung jedoch vorbehaltlich einer
detaillierten Vollstandigkeit.

Die Gebaudedaten wurden teilweise der Baugenehmigung entnommen und ebenfalls augen-
scheinlich ermittelt.

Eine drtliche Detaileinsicht in verkleidete oder geputzte Konstruktionsteile war nicht moglich.

Rohbau
Fundamente: massive Streifenfundamente
Kellersohle: Beton, Estrich 0.&.
Kellerwéande: Massivwéande
AuRenwénde-OG: Massivwéande
Tragende Innenwénde-OG: Massivwéande
Innenwande (nichttragend): massive Leichtbauwande
Geschossdecken: Kellerdecken
Massivdecken (Beton)
Geschossdecken
Massivdecken mit Oberbeldgen und Unterbauten
Dach: Das Dach besteht gemaf Bauzeichnung bzw.
Schnittzeichnung aus einem zur Dachmitte
geneigtem Flachdach.
Regenwasserableitungen vom Dachbereich
Ausbau (Gemeinschaftsbereiche)
Fassaden: StraRenfront Corinthstrale
Die Fassade bestehen aus Betonplatten.
Gelbliche Betonplatten und partiell gelblich braunlich
gemusterte Fliesenplatten.
Hoffassaden
Die Fassade bestehen aus Betonplatten.
Gelbliche Betonplatten und partiell gelblich braunlich
gemusterte Fliesenplatten.
Balkone aus einer Stahlkonstruktion mit hellen Bristungsplatten
wurden nachtraglich an der Fassade angebaut.
Treppenhaus: Waénde: Putz, heller Anstrich

Treppen: Massivtreppe
Betonsteinplatten aus dunklem, hellem und
grauem Materialgemisch
Metallgelande, vertikale Metallstabe, dunkler
Handlauf

Unterlaufe: Putz, heller Anstrich

Kellertreppe: Massivtreppe wie im OG-Treppenhaus
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Tlren: Gebaudeeingang
1-flugelige helle Tiir, Glasgefache
Wohnungseingangstiiren
Holztiren, Naturstil, Spion

Fenster: Wohnungsfenster aus hellem Kunststoff-Rahmen,
Iso-Verglasung

Haustechnik

Frischwasserleitungen: Rohrleitungssysteme im Keller als freiliegende Leitungen.
Im Verkehrsflachenbereich der Obergeschosse unter Putz.

Abwasserleitungen: Rohrleitungssysteme (Entwésserung) im Keller als freiliegende
Leitungen. Im Verkehrsflachenbereich der Obergeschosse
unter Putz.

Elektroleitungen: Haupteinspeisung im Kellerbereich

Die Elektrostrange im Keller sind freiliegende Leitungen.
In den Geschossen befinden sie sich unter Putz.

Beleuchtung: Treppenhausbeleuchtung mit Zeitschaltung

Heizung: Fernwarme mit Warmetauscher geman Aussage der
WEG-Verwaltung. Lage im EG neben Eingang Nr. 60.

Briefkasten / Klingelanlage: Briefkastenanlage mit Klingelelement und Gegensprechanlage
aul3en neben der Eingangstir des Gebaudes

Wohnungsklingeln: Einzelklingeln befinden sich neben den Treppenhaustiren.

4.2.1.1 Daten und Hinweise der WEG-Verwaltung

Durchgefihrte Sanierung
Sanierung der Liftungsanlage 2015

Geplante Reparaturen
Keine Reparaturen geplant.

Sonderumlagen
Derzeit keine Umlagen geplant.

Instandhaltungsriicklage
Rucklage 330.760,42 €

Energieausweis
Ein Energieausweis liegt der WEG-Verwaltung vor.

Corinthstr. 60 bis 64

Fernwarme

Endenergieverbrauch 78 kWh/(mz2a)

Primarenergieverbrauch 102 kWh/(m2a)

In der Vergleichsliste im Energieausweis - ca. Pos. C (ca. gut modernisiert)

Wohnobjekte
59 Objekte gemaR Teilungserklarung in der gesamten Wohnanlage
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Wohngeld
Das Wohngeld betragt 181 €/Mon.

WohngeldauBenstande
Eine Wohnung

Wohnflache Nr. 3
59,82 m2 (ohne Balkonanteil)

Heizung
Fernwarme

Gemeinschaftsraum
Fahrradraum

Altlasten auf dem Grundstiick
Nein

Hausschwamm
Nein

Wohnpreisbindung gem. 17 WoBindG
Nein
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4.2.2 Wohnung (Kurzbeschreibung)

Objektdaten: Wohnung nebst Kellerraum Nr. 3 / Corinthstr. 60
Gebaudeabschnitt Nr. 60: Massivgebaude mit Flachdach zuzigl. Unterkellerung
Wohnungstyp: 3 Zimmer-Wohnung

Wohnraume: Wohnzimmer, Kiche, Schlafzimmer mit Balkon,

Kinderzimmer, Badezimmer/WC, Flur

Wohnflache: rd. 62,5 m2WF

Wohnungszustand: normal genutzter Zustand

Verfiigbarkeit: vermietete Wohnung

Kellerraum: Kellerraum gemaf Abgeschlossenheitsplan Nr. 3

Ausbaubeschreibung (Kurzbeschreibung)

Die nachfolgende Darstellung des Objekts ist eine pauschale Ausbaubeschreibung fur
Bewertungszwecke vorbehaltlich einer detaillierten Vollstandigkeit. Teilweise wurden
Details erfragt.

Die Innenbeschreibung als Kurzbeschreibung dient zur allgemeinen Ubersicht der
Ausbaugewerke. Sie ist vorbehaltlich eventuell optisch verénderter Einschatzungen
(Farbgestaltungen, erfragte Ausbaudetails usw.).

Teilweise waren lediglich Momentaufnahmen méglich. Mébel haben teilweise die Einsicht
versperrt. Schonheitsméangel sind immer individuell zu betrachten.

Haustechnische Anlagen wurden nicht auf Funktionstiichtigkeit gepruft.
Versteckte Mangel, die nicht erkennbar waren, sind nicht auszuschlieen. Eine Méngel-
haftung wird vom Sachverstandigen ausgeschlossen.

Die Beschreibung ist ausreichend fir eine Verkehrswertermittiung.

Allgemein
Taren: Wohnungseingangstir
Holztir (Réhrenspan 0.4.), Naturstil, Spion
Wohnraume
Holztir (R6hrenspan 0.4.), Naturstil
Balkontiir
Heller Tarrahmen, Verglasung
Fenster: helle Kunststoff-Fenster, Iso-Verglasung
Wande: Massivwande
Rohrleitungen: Leitungen unter Putz
Elektroleitungen: Installationen und Schalter unter Putz
Heizung / Warmwasser: Fernwarmeversorgung
Warmeversorgung und Warmwasser 0.4.
Heizungsrohre: Rohre vorwiegend ber Putz
Heizkorper: Wohnraume
Plattenheizkdrper, heller Anstrich
Badezimmer

1 Elektro-Heizstrahler im oberen Bereich
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Wohnungsdetails

Mangel / Bauschéden

Reparaturriickstau

Eingangsflur
Decke:

Wande:
FuRboden:
Sicherungen:

Teilbereich mit heller Unterdecke

Teilweise helle Unterbauplatten im Brettstil
farblicher Anstrich

Teppichbelag (Auslegware)

Sicherungskasten auf Putz mit Kippsicherungen

Nebenraum im riickwartigen Flurbereich

Decke:
Wande:
FuBboden:
Tdar:

Wohnzimmer
Decke:
Wande:
FuRboden:

Unterdecke im Holzbrettstil
farblicher Anstrich
Teppichbelag (Auslegware)
Falttlir im Naturstil

Unterbauplatten im Ornamentstil
Anstrich
Teppichbelag (Auslegware)

Kiiche neben Wohnzimmer / Zugang vom Wohnzimmer

Decke:
Wande:

FuBboden:
Ausstattung:

Tar:

Schlafzimmer
Decke:
Wande:
FuRRboden:
Balkon:

Kinderzimmer
Decke:
Wande:
FuRRboden:

Badezimmer
Decke:
Wande:

FuZboden:
Ausstattung:

hellerer Anstrich

Fliesenspiegel mit Platten mit Naturstruktur
(Wandpaneele 0.4.)

Teilweise Wandpaneele im Essbereich
daruber farbiger Anstrich

Teppichbelag (Auslegware) 0.&.
Einbaukliche / Mietereigentum

E-Herd, Umluftgerat, Spuile, Ober- und Unter-
schranke, separater Kiihl- und Tiefschrank
Schiebetur

Deckenpaneele, Naturstruktur
farbiger Anstrich
Teppichbelag (Auslegware)
Anbau aus Metallkonstruktion
FulRboden

Bodenbelag

Brustung
Helle Brustungsplatten am hellen Stahlrahmen

Deckenpaneele, Naturstruktur
farbiger Anstrich
Teppichbelag (Auslegware)

helle Decke

oberer Bereich mit hellem Anstrich,

unterer Bereich mit hellen Fliesen

helle Fliesen

helles Handwaschbecken, kurze helle Badewanne,
helles Stand-WC mit Wasserkasten

Gemal Mieteraussage keine Mangel

Es wird fur die Wohnung bei der Berechnung
kein Reparaturriickstau angesetzt.

Versteckte weitere Mangel, die nicht erkennbar waren,
sind jedoch grundsétzlich nicht auszuschlie3en.

Schoénheitsreparaturen, die vom Mieter durchzufiihren sind,
werden hier nicht beriicksichtigt.
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4.2.3 AuR3enanlagen

Unter dem Begriff ,AuRenanlagen” versteht man alle innerhalb der Grundstiicksgrenzen jedoch
auB3erhalb des Gebaudes liegende Bauteile und Anlagen, die zur Sicherung, Bewirtschaftung
und Gestaltung des Grundstiicks sowie zur Ver- und Entsorgung der Bauwerke dienen.

Ver- und
Entsorgungsanlagen Die gesamte Medienversorgung erfolgt unter Terrain aus dem
offentlichen und privatrechtlichen Leitungsnetz.

Die Abwasserleitung ist an dem Schmutzwassersystem in der
Stral3e angeschlossen.

AulRenanlagen Die Anlagenflachen gliedern sich auf in befestigte Flachen und
Grunbereiche.

Befestigte Flachen Gehwege im Hofbereich
- Wege aus Betonsteinen

Gartenwege
Ruckwartige unbefestigte eingefasste Wege

Freizeitflache im Hofbereich
Ruckwartige Flache mit GroRRkiesel

Grinflachen Mischflachen im Hofbereich
- Genutzte Rasenflachen
- Teilflachen ohne Begriinung
- Biische und heranwachsende Kleinbdaume

Vorgarten - Corinthstr. 66 (Eingangs- und Eckbereich)
Begrinte Flache mit Biischen und Niedriggewachs

Einfriedung StralRenbereiche
- Vorwiegend frontseitige Grenzbebauung

- Toranlagen zwischen den beiden Wohnblécken
2-fligelige Metalltoranlage als Hofzufahrt
1-flugelige Metalltoranlage als Hofzugang
1-flugelige Metalltoranlage als Zugang zu den Miillcontainern

Vorgarten Corinthstr. 66
- Hoélzerner Jagerzaun

Hofbereich
- Grenzmauern zum Nachbarbereich

Mullcontainer Stellplatz fur Mullcontainer im Zugangsbereich hinter
dem frontseitigen Grenzzaun.

Sonderanlage Massive Tischtennisplatte im riickwéartigen Gartenbereich
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4.3 Berechnungen (Planungsrechtliche Nachweise)

a) Geschossflachenberechnung

Die Geschossflachenzahl ist eine Angabe fir das Mal3 der baulichen Nutzung
eines Grundstiicks.

Als Geschossflache bezeichnet man die Summe der Flachen aller Vollgeschosse
eines Gebdudes.

Die Geschossflachenzahl (GFZ) gibt an, wie viel Quadratmeter Geschossflache
auf jeden Quadratmeter Grundstiicksflache entfallen.

Der Kellerbereich wird bei der GFZ - Berechnung nicht mit beriicksichtigt.

Geschossflache - GF
Die Geschossflache wurde mit Daten aus den Grundrissplanen ermittelt.

Geschossflache rd. 4.739 m2
Grundsticksflache 2.387 m?

Geschossflachenzahl (GFZ)

Geschossflache Grundstticksflache GFz
m2 m2
4,739 2.387 2,0

b) Wohnflache

Der Gutachter orientiert sich bei der Flachenberechnung an den
Mafen des Abgeschlossenheitsplanes.
Teilweise wurden Flachen auf Plausibilitat gepruft.

Der nachtraglich angebaute Balkon wurde ca. drtlich
aufgemessen.

Flachenberechnung gemaR Abgeschlossenheitsplan

Die Flache fiir den Balkon ist mit 50 % anzusetzen.

Flache gemanR Abgeschlossenheitsplan ohne Balkon 59,82 m?2

Pos Nettowohnflache m2 - rd.
1 Wohnzimmer 20,11
2 Kilche 8,49
3 Schlafzimmer 11,97
4 Kinderzimmer 7,92
5 Badezimmer 3,91
6 Flur 7,42
Zwischensumme 59,82
Putzabzug - 0 %
Werte der Verwaltung und Bauberechg
Faktor 1 59,82
Wohnflache 59,82
7 [Balkon50 % ca. 2,80}
Gesamtwohnflache | 62,62

Wohnflache gewéahlt fir die rein rechnerische
Verkehrswertberechnung - rd. 62,50 m2,

Die Wohnflache ist ausreichend fur die weiteren Berechnungen.
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5. Verkehrswertermittlung

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht, ist gemafr der ImmoWertV 2021 das
Datum des Wertermittlungsstichtags.

5.1 Bewertungsgrundlagen und Verfahren
Bewertungsgrundlagen

Der Verkehrswert wird gemaf § 194 des Baugesetzbuchs (BauGB) sowie der
Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021) ermittelt.

Die Wertermittlungsrichtlinien (WertR) werden erganzend zur ImmoWertV
angewandt.

Fachlektire
Unterstitzend werden anerkannte Bewertungsfachbiicher herangezogen:
Sprengnetter, Vogels, Kleiber-Simon-Weyers und Gerady-Modckel-Troff.

Definition des Verkehrswertes geméaR § 194 BauGB

Der Verkehrwert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich die
Ermittlung bezieht, im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften zu erzielen ware.

Immobilienwertermittlungsverordnung 2021 (ImmoWertV 2021)
(Textausschnitte aus der ImmoWertV und Gutachterhinweise)

Gemal der ImmoWertV ist bei der Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von
Grundstiicken, ihrer Bestandteile sowie ihres Zubehdrs und bei der Ableitung der
fur die Wertermittlung erforderlichen Daten diese Verordnung anzuwenden.

Zur Wertermittlung des Verkehrswerts sind geman der ImmoWertV das Vergleichs-
wertverfahren einschlie3lich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung, das Ertragswert-
verfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen
Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der zur Verfligung stehenden Daten zu wahlen.

Der Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter
Wirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen, soweit dies dem gewdhn-
lichen Geschéftsverkehr entspricht, durch marktgerechte Zu- oder Abschlage oder in
anderer Weise, beriicksichtigt werden.

Bodenwert

Der Bodenwert kann gemanR ImmoWertV im Vergleichswertverfahren ermittelt werden,
wenn genigend Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken mit Ubereinstimmenden
Merkmalen vorliegen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Vergleichswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Der Bodenwert kann auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt werden.
Sie sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstiicks
hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstiicks
Ubereinstimmen.
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Gutachterhinweis

Im Rahmen der Wertermittlung kann der Bodenwert mit der vorhandenen Geschoss-
flachenzahl (GFZ) und der vorgegebenen GFZ-Zahl des Gutachterausschuss (GAA)
sowie einem entsprechenden Umrechnungsfaktor bei Bedarf ermittelt werden.

Ertragswertverfahren

Das auf 6konomischen Aspekten basierende Ertragswertverfahren wird vorzugsweise
angewendet, wenn der aus einem bebauten Grundstiick erzielbare Ertrag von vor-
rangiger Bedeutung fur den Wert des Grundstticks ist. Dies trifft z.B. bei vermieteten
Wohnobjekten und gewerblich oder gemischt genutzten Grundstiicken zu.

Gemal der ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren der Ertragswert auf der Grundlage
marktiiblicher Ertrage ermittelt.

Der Ertragswert kann mit nachfolgenden Verfahren ermittelt werden:

1. Allgemeines Ertragswertverfahren
(Aufspaltung in Boden- und Gebaudewert, Boden als nicht abnutzendes Wirt-
schaftsgut, Gebaude mit Werteverzehr durch Alterung)

2. Vereinfachtes Ertragswertverfahren
(Kapitalisierter Reinertrag zuziigl. dem abgezinsten Bodenwert (iber die Rest-
laufzeit)

3. Verfahren auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage
(DCF-Verfahren mit gesicherten Daten innerhalb eines Betrachtungszeitraumes
und nachprifbaren Marktparametern)

Die Verfahrensauswahl ist vom Gutachter vorzunehmen.
Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet dann Anwendung, wenn die Bausubstanz und die
Kosten fiir den Wert ausschlaggebend sind. Das ist z.B. bei eigengenutzten
bebauten Grundstuicken der Fall.

Das Sachwertverfahren eignet sich generell fur Grundstiicksarten, bei denen die
Eigennutzung im Vordergrund steht.

Die Hauptanwendungsgebiete sind:

- Ein- und Zweifamilienhduser, Reihen- und Doppelhduser

- Eigentumswohnungen (wenn keine Marktvergleichswerte vorliegen)
- Gewerblich genutzte Produktionsstatten

- Gebéaude, die sich durch eine besondere Nutzung auszeichnen

Zwecks Feststellung des Verkehrswertes ist es erforderlich, den Sachwert an die
aktuelle Situation des entsprechenden Grundsticksteilmarktes anzupassen.

Gemal der ImmoWertV wird im Sachwertverfahren der Sachwert des Grundstticks aus
dem Sachwert der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert
ermittelt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundsticksmarkt sind insbesondere
durch die Anwendung von Sachwertfaktoren zu bertcksichtigen.

Hinweis:

Bei diesem Obijekt, bei dem der Ertrags- bzw. Vergleichswert im Vordergrund steht,
ist das Sachwertverfahren nicht sinnvoll und wird deshalb bei der Wertermittlung nicht
herangezogen.
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Vergleichswertverfahren

Das Vergleichswertverfahren ist die zuverlassigste Methode wenn geniigend Statistiken
und Vergleichspreise vorliegen. Es sind Kaufpreise solcher Objekte heranzuziehen die
hinsichtlich ihrer wertbeeinflussenden Merkmale mit dem zu bewerteten Objekt tiber-
einstimmen.

Gemal der ImmoWertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus einer
ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen ermittelt.

Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstiicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage
von Indexreihen oder Umrechnungskoeffizienten zu bericksichtigen.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen zur
Ermittlung des Verkehrswerts geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden.

Nach § 195 des Baugesetzbuchs haben die Notare die beurkundeten Grundstticks-
kaufvertrage dem Gutachterausschuss in Abschrift zu Ubersenden. Fir den gesamten
Grundstiicksmarkt ist somit ein umfassender Uberblick moglich.

Auf der Grundlage der Kaufvertrage wird eine entsprechende Kaufpreissammlung
vom Gutachterausschuss als Vergleichsstatistik gefiihrt und standig aktualisiert.
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5.2 Bodenwertermittlung

Beim Gutachterausschuss (GAA) wurde der Bodenrichtwert per Internet abgefragt.
Der Bodenrichtwert betragt zum 01.01. 2024 fur eine Wohnbebauung 2.700 €/m?2.

Als mittlerer Richtwert fiir die bauliche Ausnutzung wurde die GFZ mit W2,5 angegeben.
Bodenrichtwert-Nummer 1749

Die bauliche Ausnutzung des Bewertungsgrundstiicks (GFZ) betragt gemaf der
vorherigen Berechnung: vorh. GFZ 2,0

Das Gesamtgrundstiick ist gegenliiber dem GFZ-Richtwert baulich niedriger
ausgelastet. Eine Bodenkorrektur wird nicht vorgenommen da die Daten in der
Gutachtertabelle ortsiiblich sind und fir eine Eigentumswohnung unerheblich.

Da es sich bei dem Bodenwert um gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse handelt,
werden keine auf3ergewdhnlichen Eigenschaften oder Besonderheiten in bezug auf
die GFZ angesetzt (z.B. unglinstige Grundstiickstypen, riickwartige Lage, usw.).

Einzelwert
Bodenrichtwert GFz GFz Bodenwert
€/m?2 Faktor voh. Faktor - BRW | Faktor €/ m2
2,0 2,5
2.700 1,0000 1,2003 0,8331| 2.249,44
Gesamtwert
Grundstuick Bodenwert
m?2 €/ m2 €
2.387 2.249,44 | 5.369.408
Bodenwertanteil gem&R Grundbuch:
15,88|1.000 €
Bodenwertanteil | 85.266
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5.3 Ertragswertermittlung

Der Gutachter wahlt bei der Wertermittlung das allgemeine Ertragswertverfahren
(Aufspaltung in Boden- und Gebaudewert, Boden als nicht abnutzendes Wirtschaftsgut,
Gebaude mit Werteverzehr durch Alterung).

Das Ertragswertverfahren geht von der Annahme aus, dass der Grundstiickswert sich
als gegenwartiger Wert (Barwert) aller kiinftigen Reinertrage ergibt, die der Eigentiimer
aus seinem Grundstlck erzielen kann.

Bei der Ermittlung der Barwerte ist zwischen den beiden Bestandteilen des Grundstiicks:

- Grund und Boden
- Gebaude und Au3enanlagen
Zu unterscheiden.

Das Ertragswertverfahren ist in der ImmoWertV 2010 (8 17 bis § 20) gesetzlich geregelt.

Fur die Ertragswertberechnung werden nachfolgende Rechenwerte angesetzt:

der Rohertrag, die Bewirtschaftungskosten, der Reinertrag, der Bodenwertverzinsungs-
betrag ( Bodenzins ) sowie der Barwertfaktor bestehend aus der Restnutzungsdauer
und dem Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz).

Gutachterhinweis

Die Ertragswertberechnung dient hier als Plausibilitatsberechnung fiir potentielle Kaufer
zur wirtschaftlichen Einschatzung des Objektwerts.

Der reale Marktwert kann dann jedoch hdher oder auch niedriger ausfallen.

Erlauterungen
Textausschnitte der ImmoWertV und Gutachterhinweise

Rohertrag (§18 Abs. 2)

Bei der Ermittlung des Ertragswerts ist von einem marktiblichen erzielbaren Rohertrag
auszugehen. Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméafRer Bewirtschaftung nach-
haltig erzielbaren Einnahmen aus dem Grundstiick mit der Immobilie.

Bewirtschaftungskosten (§19)

Die Bewirtschaftungskosten sind die nicht umlagefahigen Aufwendungen, die zur
ordnungsgemafen Bewirtschaftung des Grundstiicks sowie der Immobilie laufend
erforderlich sind.

Dies sind insbesondere Verwaltungskosten, Instandhaltungskosten und Mietausfall-
wagnis.

Gemal der ImmoWertV 2010 (§19) sind fur eine ordnungsgemaéafile Bewirtschaftung
und zuldssige Nutzung marktiblich entstehende jahrlichen Aufwendungen zu
berlicksichtigen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kostenlibernahmen gedeckt
sind.

Reinertrag (818, Ab. 1)
Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaftungs-
kosten.

Bodenzins
Der Bodenzins wird wie folgt ermittelt:
Bodenwert x Liegenschaftszinssatz / 100
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Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszinssatz)

Der Liegenschaftszinssatz ist gemaf3 der ImmoWertV 2010 (§ 14, Abs. 3) ein Zinssatz,
mit dem der Verkehrswert von einem Grundstick je nach Grundstiicksart im Durch-
schnitt markttblich verzinst wird.

Restnutzungsdauer (8 6, Abs. 6)

Die Restnutzungsdauer ist die Zahl der Jahre, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kénnen. Durchgefiihrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene
Instandhaltungen kénnen die Restnutzungsdauer verlangern oder verkirzen.
Gutachterhinweis:

Entsprechende Restnutzungsdauern sind in der Fachliteratur aufgefiihrt. Objekt-
bezogene Abweichungen sind vom Sachverstandigen festzulegen.

Kapitalisierung und Abzinsung (8§ 20)

Der Kapitalisierung und Abzinsung sind Barwertfaktoren zugrunde zu legen. Der
jeweilige Barwertfaktor ist unter Berlicksichtigung der Restnutzungsdauer und des
jeweiligen Liegensaftszinssatzes aus entsprechenden Tabellen zu bestimmen.

Ertragswertfaktoren

Ortsiibliche Mieten - Nettokaltmieten (Rohertrag)

Die Hohen der markiblich erzielbaren ortsiiblichen Mieten (Ertrage) sind insbesondere
abhéangig von der Lage des Objektes, dem Alter des Objektes, der Wohn- bzw. Nutz-
flache, der Ausstattung bzw. der Lage der Mietraume im Objekt selbst.

Die Nettokaltmiete ist die marktiblich erzielbare Miete per Bewertungsstichtag

( Mieteinnahmen fiir einen langeren kalkulierbaren Zeitraum ).

Fur dieses Mietobjekt orientiert sich der Sachverstandige an der Nettokaltmiete geman
dem aktuellen Mietspiegel.

Fur Mieteinheiten, fir die keine Ertrage flieBen bzw. deren Ertrage von den ortsiblichen
Satzen erheblich abweichen, kénnen ortsiibliche Durchschnittswerte angesetzt werden.

Kaltmiete geméafl Mieteraussage
Kaltmiete 393,55 €/Mon

Mietspiegeldaten

Adresse: Corinthstr. 38 - 64
Gebaudealter: 1973 - 1990

Gebaudeart: Neubau

Wohnlage: mittlere Wohnlage
Wohnflache: 60 m2 bis unter 90 mz
Mietspanne: 4,90 €/m2WF - 6,13 €/m2WF
Mittelwert: 5,62 €/m2WF

Ortsubliche Vergleichsmiete 5,48 €/m2WF

Ist Miete mit Balkon 6,30 €/ m2WF

Rechnerische Vergleichsmiete gew. 6,30 €/ m2WF

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind zur Berechnung des Reinertrages vom Jahresrohertrag
in Abzug zu bringen.

Die H6he der Bewirtschaftungskosten werden wie folgt angesetzt:
Nicht umlagefahige Bewirtschaftungskosten, i.d.R. gemaR § 18 WertV,
Absatz 1 - 6, ohne Absatz 3.
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Verwaltungskosten
Gemal der Il. BV (Berechnungsverordnung aktualisiert zum 01.01.2023).
Der Sachverstandige rechnet jahrlich mit 410,93 € je Wohnung.

Instandhaltungskosten
Gemal Daten des Gutachterausschuss vom 29.03 2023 - 12,20 €/m2WF.

Gemal der Il. BV (Berechnungsverordnung aktualisiert zum 01.01.2023)
Bezugsfertig mindestens 22 Jahre zurtickliegend- 13,45 €/m?
Gewabhlt fir dieses sanierte massive Gebaude angepasste rd. 12,50 €/ m2WF.

Mietausfallwagnis
Gemal Daten des Gutachterausschuss vom 29.03 2023 betréagt der Faktor
Mietausfall fur Wohnungsobjekte 2 % der jahrlichen Netto-Kaltmiete.

Betriebskosten:

Die Betriebskosten, gem. WertV, Abs.3, sind in der Il. Berechnungsverordnung BV
aufgefuihrt und werden in der Regel von den Mietern ganz neben der Miete getragen.
Diese Kosten ( Nebenkosten ) kdnnen nur aufgefuhrt werden, wenn der Mietvertrag
eine entsprechende andere Regelung enthalt.

Abschreibung
Die Abschreibung ist der auf jedes Jahr der Nutzung entfalle Anteil der Wertminderung

des Gebaudes. Sie wird bei der Kapitalisierung des auf das Grundstiick entfallenen
Reinertragsanteiles rechnerisch im Vervielfaltiger ( Anlage 1, WertV ) bericksichtigt.

Liegenschaftszinssatz

Der Liegenschaftszins setzt sich aus nachfolgenden Faktoren zusammen:
Eigenkapitalverzinsung, Fremdmittelverzinsung, Alterswertminderung, Ertrags-
minderung wegen Alters sowie Minderung wegen Inflation und Eigenkapitalzuwachs
durch Tilgung der Fremdmittel. Der Liegenschaftszins ist kein zeithaher Bankenzins.
Vom Gutachterausschuss Berlin werden fir Eigentumswohnungen keine Liegenschafts-
zinssatze angegeben. Fur Mietwohnhauser 2022 in Altbezirke / Miete 6,50 €/m2- 1,8 %

Der Gutachter orientiert sich an zeitnahen Liegenschaftszinssatzen vom IVD
(Immobilienverband Deutschland) vom 01.04. 2019.

Eigentumswohnungen

Liegenschaftszinssatz 1,50 - 4,50 %

Nutzungsmodifikation:

Es wird empfohlen, den Zinssatz bei langfristig vermietete Eigentumswohnungen

um 0,25 - 0,50 % zu erhdhen

Mit entscheidend bei dem Zinssatz ist ebenfalls die Wohnlage des Objektes im Ortsteil.
Der Sachverstandige wahlt den Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,0%.

Restnutzungsdauer

Restnutzungsdauer gemal Gutachterausschuss Berlin zum Stichtag 2024
Baujahr 1985 / Sanierung 1995

Ist-Gebaudealter 39 Jahre / Sanierung 29 Jahre

GA-Tabelle ab 1948:

Baualter in Jahren - 38 bis 42
Bauzustand normal - 40 Jahre
Bauzustand gut - 55 Jahre

Restlebensdauer Gebaude / Bauzustand normal - gewéhlt 55 Jahre
Reparaturriickstau Gebaude - gemafl WEG-Verwaltung 0€

Reparaturrickstau Wohnung - merkantil und anteilig 0 €
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Ertragswertberechnung
Nr. Nutzungsart Nettowohnflache Mietansatz | Wahrung
m?2 €/ m? €
1 |1 Wohnungsobjekt 62,50 6,30 393,75
Summe]| 62,50 |
Monatlicher Rohertrag 393,75
Jahrlicher Rohertrag 12 Mon. 4.725,00
62,50|m?  Wohnflache |
Abzial. Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten % vom Jahresrohetrag -410,93
Instandhaltungskosten €/ m2 per Nutzflache 12,50 -781,25
Mietausfallwagnis % vom Jahresrohetrag 2,0 -94,50
Summe Bewirtschaftungskosten 1.287|€
27,2|%
Jahrlicher Reinertrag 3.438,32
Reinertragsanteil - Verhaltnis: Reinertrag . % 72,8
Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszins) % 2,00
Bodenwert € 85.266
Abzigl. Bodenzins
Bodenwertverzinsung = Bodenwert x Liegenschaftszinssatz -1.705,32
Reinertrag der baulichen Anlage anno 1.733,00
Restnutzungsdauer Jahre 55
Liegenschaftszinssatz (Kapitalisierungszins) % 2,00
Barwerfaktor Faktor 33,17
Gebaudeertragswert 57.483,61
Abzigl. Reparaturriickstau Gebaude 0
Wohnung 0
Zuzigl. Zeitwert Nebengebdude 0
Wert der baulichen Anlage 57.484
Zuzigl. Bodenwert 85.266
Zuschléage Stellplatz 0
Abschlage 0
|Ertragswert 2.284 €/m2WF € 142.750

Die Ertragswertberechnung wird nur als Plausibilitatsberechnung ohne Marktabschlag

bzw. Marktzuschlag vorgenommen.

Fur eine Ertragswertberechnung fir Eigentumswohnungen werden vom Gutachterausschuss
Berlin (GAA) keine Liegenschaftszinssatze und keine Markanpassungsfaktoren angegeben.

Exakte Daten liegen nicht vor und sind vom Gutachter individuell einzuschéatzen.
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5.4 Vergleichswertermittiung

Gutachterausschuss (GAA)

Vom Gutachterausschuss in Berlin wird eine entsprechende ,, Automatisierte Kaufpreis-
sammlung ,, als Vergleichsstatistik geflihrt und standig aktualisiert. Diese Daten sind flr
den Marktvergleichswert die aktuellsten Kaufpreisdaten entsprechender Immobilien in
Berlin.

Eigentumswohnungen werden bei Zeitwertermittlungen tberwiegend nach dem Ver-
gleichswertverfahren bewertet. Hierbei wird die Wohnflache (m?2) zur Grundlage
genommen. Nebenflachen des Sondereigentums wie zum Beispiel der Keller, Hobby-
raum, Garage usw. gehdren gewoéhnlich nicht zur Wohnflache und werden somit bei
der Berechnung nicht mit aufgefiihrt bzw. separat angesetzt.

Beim Vergleichswertverfahren werden Kaufpreise von vergleichbaren Wohnungen
statistisch aufgenommen und global planungsseitig sowie bautechnisch ausgewertet.
Bei der Geschéftsstelle des Gutachterausschusses (GAA) fur Grundstickswerte in
Berlin liegen Statistiken zur Preissituation fir den Immobilienteilmarkt des Wohnungs-
und Teileigentums vor.

Dieses Objekt befindet sich laut Mietspiegel in einer mittleren Wohnlage.

Beim GAA wird differenzierter unterschieden nach einfacher, mittlerer, guter und sehr
guter Wohnlage.

Der Sachverstandige beurteilt die Wohnlage gemafl GAA mit einer einfachen bis
mittleren Lage.

1. Abfragekriterien Immobilienpreis-Info / Friedrichshain komplett

Ortsteil: Friedrichshain

Stichtag: 01.01.23 - Méarz 2024
Wohnlage: mittlere Wohnlage
Baujahr: 1980 bis 1990
Wohnungsart: Wohnungseigentum
Mietzustand: vermietet

Wohnflache: 45 m2 bis 80 m2
Zimmeranzahl: 2-3

Ergebnis ( Kaufpreis / m2 Wohnflache ) KP / WE
10 Treffer

Durchschnittlicher -KP / WF 3.674 €/m?
Minimum -KP / WF 3.437 €/m2
Maximum -KP / WF 3.959 €/m?
Durchschnittspreis: 165.000 € - 294.000 €

2. AKS-Online zum Vergleich / blockbezogene Abfragen

Gutachterausschuss Berlin
Abfrage gemaR automatisiertem Abrufverfahren fur die blockbezogenen Daten
der Kaufpreissammlung im Internet mit spezieller Zugriffsberechtigung.

Abfragekriterien

Abfragedatum: 03.04.2024
Ortsteil: Friedrichshain
Wohnlage: einfache und vorwiegend mittlere Wohnlage
Bodenrichtwertzone: 1749
Postleitzahl: 10245
Vertragsdatum: 2023 - 2024
Baujahr: 1980 bis 1990
Wohnungsart: Etagenwohnung
Verflgbarkeit: vermietet
Wohnflache: 45 m2 bis 80 mz
Zimmeranzahl: 2-3

Ergebnis ( Kaufpreis / m2 Wohnflache ) KP / WE
5 Treffer
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1. Ergebnis ( Kaufpreis / m2 Wohnflache ) KP / WF

Vertrag: Feb. 2024
Baujahr: 1986
Bodenrichtwert: 2.700 €/m2
Wohnflache: 59,36m?2
Wohnungslage: oG
Raume: 3
Kaufpreis: 235.000 €
KP / WP: 3.959 €/m?
2. Ergebnis ( Kaufpreis / m2 Wohnflache ) KP / WE
Vertrag: Marz 2024
Baujahr: 1986
Bodenrichtwert: 2.700 €/m2
Wohnflache: 48,44m?
Wohnungslage: oG
Raume: 2
Kaufpreis: 199.000 €
KP / WP: 4.108€/m?
3. Ergebnis ( Kaufpreis / m2 Wohnflache ) KP / WE
Vertrag: Marz 2024
Baujahr: 1985
Bodenrichtwert: 2.700 €/m2
Wohnflache: 59,44m?2
Wohnungslage: oG
Raume: 3
Kaufpreis: 200.000 €
KP / WP: 3.365 €/m?

Mittel - 3 vermietete Objekte

Nr. €/m2
1 3.959
2 4.108
3 3.365
Summe 11.432
3 Objekte
Su-Mittel 3.811

Max-Werte fir die Wohnwertermittlung

4.108 €/m?
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Marktrelevante Immobilienangebote

Zur Plausibilitatsunterstitzung wurde die Marktsituation in Berlin mittels Verkaufs-
anzeigen im Internet untersucht.

Zeitrelevante Immobilienangebote dienen lediglich zur Unterstiitzung der Kauf-
preissammlung des Gutachterausschuss sowie der Vergleichswertermittlung
und werden bei der Bewertung nicht mit bertcksichtigt.

Marktangebote zum Vergleich

Friedrichshain / vermietet
71,0 m?, 2 Zimmer, Maisonette, EG-OG, Baujahr 1908
300.000 €/ 4.225 €/m2 - vermietet

Friedrichshain - Boxhagener Kiez / vermietet

68,66 m2, 3 Zimmer, EG, Baujahr 1987
282.900 €/ 4.120 €/m2 - vermietet

Friedrichshain - Szeneviertel / vermietet

56,3 m?, 2 Zimmer, Baujahr 1987, Fassadensanierung, Etagenwohnung,
Balkon, Keller, Zentralheizung

193.900 €/ 3.444 €/m2 - vermietet

Wohnwertermittlung

Die Ermittlung des Wohnwertes erfolgt Gber ein Punktesystem nach Minchehofe
und Springer.
Eine anteilige Gewichtung wird vom Sachverstandigen vorgenommen.

Als Anhaltspunkt fiir eine Wohnwertermittlung wird ein Maximumwert in Héhe
von 4.108 €/m2 gewahlt.

Merkmalgruppen und ihre Wichtigkeiten der Wohnwertermittlung

1. Wert der Objektlage / Umgebung bis 40 %
2. Wert des Gebaudes bis 20 %
3. Wert der Wohnung bis 20 %
4. Wert der wirtschaftlichen Nutzungsmaoglichkeit bis 20 %

Gesamt 100 %

5. Wert fur einzelfallbezogene Zu- und Abschléage
Reparaturriickstau - Gebaude 0€

Reparaturriickstau - Wohnung 0€
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Wohnwertermittlung
Punkte Faktor %
1. Wert der Objektlage
1.1 Lage innerhalb des Bezirks 65 Regionalfaktor
1.2 Stral3enart 8
1.3 Entfernung zum néchsten
Einkaufszentrum und zu Schulen 8
1.4 Entfernung zu o6ffentlichen Verkehrsmitteln 5
1.5 Entfernung zu Naherholungsgebieten 5
Summe: 91 0,40 36,40
2. Wert des Gebaudes
2.1 Baujahr 60
2.2 Bauzustand und Qualitat 10
2.3 ErschlieBungsanlagen 5
2.4 Aul3enanlagen 4
Summe: 79 0,20 15,80
3. Wert der Wohnung
3.1 GrundriRgestaltung und Raumordnung 25
3.2 GroRRe der Wohnung 20
3.3 Ausstattung 15
3.4 Licht und Blick 12
3.5 Geschol3 10
3.6 Abstell- und Nutzungsmaoglichkeit 8
Summe: 90 0,20 18,00
4. Wert der wirtschaftlichen Nutzungsmdéglichkeit
4.1 Wohnung fir Eigennutzung 78
4.2 Hohe der Instandhaltungsriicklage 20
Summe: 98 0,20 19,60
5. Wert fiir einzelfallbezogene Zu- und Abschlage
5.1 Zuschlage
Zuschlag 0,00
Summe 0,00 0,00
5.2 Abschlage
Balkon 3,00
Diverses 0,00 merkantil
Diverses 0,00  merkantil
Summe 3,00 3,00
Wohnwert: % 92,80
Veroffentlichter Wohnwert: €/ m2/WF
100% 4.108
Einzelpreis - Vergleichswert € /m2 WF 3.812,22
Vergleichswert der Wohnung
\Wohnflache: 62,50 m?2
Vorlaufiger Vergleichswert € 238.264 3.812 €/m2 WF |
Reparaturriickstau € 0|Gebaude
Reparaturriickstau € 0|Wohnung
Vergleichswert-Wohnung € 238.264 3.812 €/m2 WF |
Pkw-Stellplatz € 0
Vergleichswert-Gesamt €] 238.264
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5.5 Verkehrswertermittlung

Der Verkehrswert ist gemaf der ImmoWertV 2021, aus dem Ergebnis des oder
der herangezogenen Verfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussage-
fahigkeit zu ermitteln.

Der Gutachter errechnet den Verkehrswert (Marktwert) mit dem ausgewahlten
Bewertungsverfahren unter Berticksichtigung der Lage auf dem Grundstiicks-
markt sowie der negativen bzw. positiven Objektdetails.

Negative Details mit Einfluss auf die Bewertung
- Bedingte Parkmdglichkeit im Objektbereich.

- Die Wohnung ist vermietet.

- Graffiti-Malereien an den Gebaudefassaden

Positive Details mit Einfluss auf die Bewertung
- Verkehrstechnisch relativ gute Lage
- Instandsetzung, Fassadensanierung und Balkonanbau nach der Wende.

Verkehrswert

Fur den Verkehrswert ist die aussagekraftigste Wertermittiung zu wahlen.

Verfahren €
Ertragswertermittlung 142.750
Vergleichswertermittlung 238.264

Das Vergleichswertverfahren ist in diesem Fall die zuverlassigste Methode.
Beim Gutachterausschuss werden ausreichende Vergleichsdaten ausgewiesen.

Nach der Prifung der Gesamtverhaltnisse und unter Beriicksichtigung aller

verkehrswertbeeinflussenden Umstande in Verbindung mit dem heutigen
Grundstiicksmarkt betragt der

Verkehrswert 239.000 €

Der Bodenwertanteil betragt rd. 85.300 €.
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6. Beantwortung der vom Amtsqgericht gestellten Fragen gemafR Anschreiben

a) Mieter oder Pachter / Gewerbe
Die Wohnung ist vermietet. Es wird kein Gewerbe von der Mieterin gefihrt.
b) WEG-Verwalter

Das Gebaude wird von einer WEG-Verwaltung betreut. Name und Adresse siehe
separates Datenschreiben.

¢) Sind Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht mitgeschatzt wurden?
Maschinen oder Betriebseinrichtungen waren bei der Besichtigung nicht vorhanden.

d) Besteht Verdacht auf Hausschwamm?
Hausschwammbefall war bei der Besichtigung im zu bewertenden Objekt nicht zu
erkennen. Der WEG-Verwaltung ist kein Befall bekannt. Versteckte Mangel sind jedoch
nicht auszuschliel3en.

e) Besteht Verdacht auf Altlasten?

Altlasten waren bei der Besichtigung des Grundstiicks optisch nicht festzustellen.

Das Grundstiick wird nicht im Bodenbelastungskataster des Umwelt- und Naturschutz-
amts Friedrichshain-Kreuzberg gefihrt.

Fur das Grundstiick liegt nach derzeitigem Kenntnisstand weder ein Eintrag im
Bodenbelastungskataster (BBK) des Landes Berlin noch liegen andere Erkenntnisse vor.

f) Bestehen baubehdrdliche Beschrédnkungen oder Beanstandungen?
Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen sind nicht bekannt.
g) 8§17 WoBindG

Eine Wohnpreishindung ist der WEG-Verwaltung nicht bekannt. Die Eigentiimer haben
hierzu keine Auskunft gegeben. Im Grundbuch sind keine Eintragungen.

Das vorstehende Gutachten habe ich als Sachverstandiger vollig unparteiisch und nach bestem
Wissen und Gewissen aufgestellt.

Berlin, 03.04.2023
Klaus Helms

Dipl.-Bauing. Klaus Helms
- Sachverstandiger -



