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Az.: W-20151101

Immobilien-Wertschatzung

fir das Wohnungseigentum Nr. 6
in 12XXX Berlin (Ortsteil), Schone Stralle 1

besichtigt am: 23.11.2015
erstellt am: 26.11.2015

Ausstattung:
Lagequalitat:

Wohnfliche: rd. 68 m?
Grundstuck: 920 m?

Baujahr: 1903
Geschoss: 2. OG (oberste Etage)

Verfligbarkeit: bezugsfrei (unterstellt)

Kaufpreisempfehlung 149.000 €
(Gibliche Marktspanne): (130.000 € - 160.000 €)

Die Kaufpreisempfehlung entspricht:

v' 22,5-fache der Jahresnettokaltmiete
v’ 2.191 €/m*Wohnfliche

v' 3,5 % Netto-Anfangsrendite

Werte mit Wirkung.
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| Basisdaten

Angaben zur Wohnung

Objektart: Etagenwohnung
Baujahr: 1903

Verfligbarkeit: bezugsfrei (unterstellt)
Wohnflache: 68 m?

Geschoss: 2.0G

Lage im Gebdude: Vorderhaus

Zimmeranzahl: 2

Kellerraum: |:| ja |Z nein
Teilmarkt: Weiterverkaufe

Bezirk/Stadtteil:  Steglitz-Zehlendorf

Ortsteil: Lichterfelde-West
StraRe: Anliegerstrae
Lage: stadtisch

Angaben zum Gebdude

Gebaude: 3-geschossig
Dachgeschoss: ausgebaut
Keller: Souterrain
Grundstick: 920 m?
Architektur:  reprdsentativ
Anbauart: Mittelhaus
Bauweise: massiv
Fahrstuhl: |:| ja |Z nein
Einheiten: 6

165 kWh/(m**a)
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Energieausweis: |Z Verbrauch |:| Bedarf
Heizungsform: Gasetage
Baujahr Heizung: unbekannt

Il Standort-Analyse

Lageeinstufung

Wohnlage: sehr gut
Bodenrichtwert: 450 €/m?
Bewohnerstruktur: etabliert
Infrastruktur: sehr gut
OPNV-Anbindung: gut
Umgebung: Stadtvillen

Storende Faktoren:keine
Besonderheiten: keine

Bodenrichtwert-Entwicklung

Bodenpreisindex inm Ortstteil
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Il Gebdude/Wohnungs-Analyse

Ausstattungs-Standard
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Elektrik

Besondere Ausstattung

v" Marken-Einbaukiiche (Bj. 2003)
v" Parkettbéden

Wohnungsmerkmale
Orientierung: Nord-West
Belichtung: normal
Grundriss: zweckmaBig

Modernisierungs-Zustand

s &8 ofﬁ\ &
bz@(—, é\b\\ Qobe zebé‘ \(\obo,
& & & &
& ¢ & ¢ &
Dacherneuerung O O . O O
Fenster und AuRentiren O O O . O
Leitungssysteme O O ' O O
Warmedammung . O O O O
Heizungsanlage O O O O .
Bader/WC O O O e O
Innenausbau O O O O .
Grundrissanderung O O O O O
Dammung DG O . O O O

Modernisierungs-Erfordernis

v" nicht vorhanden

Wohngeld/Monat: 120 € [_| warm [X] kalt
Inst.-Ricklage: unbekannt
Sondernutz.-Recht:nein

IV Preisinformationen

ortsiibliche Miete

Quelle: Berliner Mietspiegel
Art: Altbau

GroRenklasse: 60 m?2 bis unter 90 m>

Ausstattung: mit SH, Bad und IWC
Lagenkategorie:  gut
Geschoss: 2. 0G
4,84 €/m? 5,98 €/m? 7,49 €/m?
Unterwert Mittelwert Oberwert

Kaufpreisniveau im Bezirk

Quelle: Gutachterausschuss Berlin 2014

Kaufpreis-Preisniveau in €/m? Wohnflidche
in Berlin-Steglitz fiir ETW (574 Félle)

3.090
B Oberwert
H Mittelwert
0 2.000 4.000 HUnterwert
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Gutachterausschuss-Eingaben Gutachterausschuss-Ergebnis

Quelle: Gutachterausschuss

Qualitat der Lage: sehr gut

Ihre Immobilie

Verfligbarkeit: bezugsfrei 139.000 €
Baujahr: bis 1948

Wohnflache: 60 m”bis 80 m’

Zimmeranzahl: 2 bis 3

Stichtag: 01.01.2014 - 01.11.2015 112.000 € 131.000 € 149.000 €

V Kaufpreis-Analyse

Individueller Vergleichswert Individueller Ertragswert

& Vergleichswert: 1.795 €/m? marktibliche Miete: 8,10 €/m’
Marktdynamik (+ 9 %): X 1,09 Rohertrag (Jahr): = 6.610 €
Verflgbarkeit (bezugsfrei):  x 1,00 Bewirtschaftungskosten: - 1.388 €
Wohnlage: X 1,15 (nicht umlegbar), 21 %

Zustand: X 1,00 Reinertrag: = 5.222 €
Ausstattung: X 0,95 Barwertfaktor: X 24,349
Grole: X 1,02 * 38 Jahre Restnutzungsdauer

angep. rel. Vergleichswert: = 2.180 €/m’ * 2,5 % Liegenschaftszinssatz

Wohnflache: X 68 m’ kapitalisierter Reinertrag = 127.150 €
vor. Vergleichswert: rd. 148.240 € abgezinster Bodenwert: + 23.142 €
Stellplatz/Garage: + 0,00 € Stellplatz/Garage: + 0,00 €
Besonderheiten: +/- 0,00 € Besonderheiten: +/- 0,00 €
Vergleichswert: rd. 148.000 € Ertragswert: rd.  150.000 €
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VI Kaufpreisempfehlung

Starken lhrer Immobilie Schwachen lhrer Immobilie

+ nachgefragte Wohnlage — fehlender Balkon

+ reprasentatives Gebdude — 2. bzw. 3. OG ohne Fahrstuhl
+ oberste Etage — kein Kellerraum
Gesamt-Ergebnis Kaufpreisempfehlung
Lagequalitit: 2.600 €/m’

Ausstattungsqualitat: -
Gebaude-Zustand: 2.100 €/m’ 2.191 €/m?
Gebdude-Charakteristik:

Energiekennwert: 1.600 €/m?

149.000 €
(130.000 € bis 160.000 €)

A A2

Gepriifte Fachkompetenz
Zertifizierter Sachverstandiger
nach ISO/IEC 17024

Gesicherte Marktkompetenz
Uiber 19 Jahre Immobilien-
erfahrung deutschlandweit
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VIl Haftung und Urheberrecht

Der Inhalt dieses Dokuments unterlieget dem Urheberrecht. Das Werk oder Teile des Werks dirfen nicht
separiert und einer anderen Nutzung zugefiihrt werden.

Die Wertschdtzung dient ausschliefllich dem Zweck der VerduBerung und darf nur flr diesen Zweck
verwendet werden. Eine Vervielfédltigung oder Nutzung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung

gestattet.

VIll Ermittlungsgrundlagen

Die vorliegende Immobilien-Wertschatzung wurde auf der Grundlage einer Auen- und
Innenbesichtigung des Bewertungsobjekts sowie der vom Auftraggeber zur Verfligung gestellten und vom
Gutachter erganzend beschafften Unterlagen (u.a. Bodenrichtwertauskunft, Marktinformationen) erstellt.
Die Kaufpreisempfehlung gilt vorbehaltlich der Prifung der vollstindigen Objektunterlagen:
Teilungserklarung, Wirtschaftsplan, Wohngeldabrechnungen., Protokolle der Eigentimerversammlungen,
Hohe der Instandhaltungsriicklage sowie des Grundbuchstands (insbesondere Abteilung Il).

Das Vorliegen einer Baugenehmigung und die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit dem
Bauordnungs- und Bauplanungsrecht wurde auftragsgemal nicht geprift. Bei dieser Wertschatzung wird
deshalb die formelle und materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Rechte und Belastungen (z.B. Wohnungsrechte, Grunddienstbarkeiten, Erbbaurecht, Vorkaufsrecht etc.)
finden auftragsgemaR keine Berlicksichtigung und wurden auftragsgemaR auch nicht recherchiert.
Gleiches gilt fur offentlich-rechtliche Tatbestidnde (insbesondere Baulasten, Bauplanungsrecht,
Satzungen, Bodenordnung, Bauordnungsrecht, abgabenrechtliche Situation nach BauGB und KAG u. &,
Denkmalschutz etc.) sowie fur Altlasten und Umweltrisiken (Lastenfreiheit wird unterstellt). Solche
Umstdande kdnnen den Kaufpreis erheblich beeinflussen. Es wird daher empfohlen, eine diesbezlgliche
Untersuchung anzustellen.

Es wurden keine bauteilbeschadigenden Untersuchungen und Funktionsprifungen (z.B. der Heizung und
der Fenster) sowie keine  bauphysikalischen, chemische u.d. Untersuchungen (z.B.
Feuchtigkeitsmessungen) durchgefiihrt. Diese sind ggf. zusatzlich zu berlcksichtigen.

In der Objektbeschreibung werden nur offensichtliche und vorherrschende Merkmale zur
Objektbeschreibung aufgezahlt, soweit sie ohne Zerstérung erkennbar sind; Angaben Uber nicht sichtbare
Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins
bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Das Bewertungsobjekt war zum
Besichtigungszeitpunkt bewohnt und demzufolge mobliert. Verdeckte Schaden kdnnen daher nicht

ausgeschlossen werden.

In dieser Wertschatzung sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden / Baumangel und
Instandsetzungsbesonderheiten auf die Kaufpreishohe nicht bericksichtigt worden. Es wird daher
empfohlen, eine Bauzustandsanalyse von einem Fachmann fiir Schaden an Gebduden anstellen zu lassen.

Die Wohnflache wurde vom Auftraggeber ibernommen und nicht durch ein eigenes Ausmal kontrolliert.

Es handelt sich somit um eine iiberschligige Wertschatzung ohne vollstindige eigene
Tatsachenerhebung. Das Ergebnis ist somit als vorlaufig anzusehen und insbesondere nicht gerichtlich
verwertbar.
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