Bewertungsgegenstand:
Kietzer Str. 3

Berlin Köpenick
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Grundstück:

Größe:

900 m²

Grunddienstbarkeit:

Bau- und Unterhaltungsvorschrift für die Uferbefestigung des 


Kietzer Grabens von 1866 zugunsten des Preußischen Fiskus aufgrund


Landeswasserbaurecht.

Denkmalschutz:
Die Uferbefestigung ist ein Baudenkmal von dokumentarischem Wert.

Reparaturen müssen in Abstimmung mit dem Denkmalpfleger in originaler Bauweise durchgeführt werden.

Geschätzte Kosten rund 100 €/lfd.m jährlich

Gebäude:

Vorderhaus, Vollkeller 

4 Vollgeschosse + Dach (Satteldach mit 45°, nicht ausgebaut)

Die Geschosshöhen betragen 2,10 m für den Keller, die Vollgeschosse haben eine Höhe von 3,20 m.

Remise, 2 VG, ohne Keller, flaches Pultdach über lange Wand, Drempelhöhe 0,5 m vorne und 1,20 m an Grundstücksgrenze. 

Geschosshöhe: je 2,80 m

Vermietbare Flächen:
Nachhaltig erzielbare Miete (NKM)

EG: 
2 Läden à 75 m² 
15 €/m²

1.OG-3.OG
je 2 WE 


li 75 m², re. 81 m²
  6 €/m²

Remise
70 m² gesamt
  3 €/m²


Gewerbl. Lager/Büro 

Die regional angepassten Normalherstellungskosten betragen:
600,00 €/m² BGF

Die Baunebenkosten betragen
   14%

Der Baupreisindex auf der Basis 2000 beträgt
    113,7%
Die Gesamtnutzungsdauer beträgt
  100 Jahre

Die Restnutzungsdauer aufgrund des baulichen Zustandes beträgt
    25 Jahre

Liegenschaftszins 
     5%

Dringend erforderliche Reparaturen
10.000,00 €

Laufende Instandhaltung
16 €/m² Nutzfläche p.a.

Verwaltungskosten
           7%

Mietausfallrisiko gemäß WertR

Aufgabe 1

Ermitteln Sie den Verkehrswert und begründen Sie Ihr Ergebnis.

Umrechnungskoeffizienten in Berlin Wohn-/Mischnutzung in Gebieten der geschlossenen Bauweise:
	Realisierbare GFZ
	Umrechnungskoeffizient
	Realisierbare GFZ
	Umrechnungskoeffizient

	0,8
	0,4176
	3,0
	1,3756

	0,9
	0,4716
	3,1
	1,4076

	1,0
	0,5246
	3,2
	1,4387

	1,1
	0,5767
	3,3
	1,4688

	1,2
	0,6277
	3,4
	1,4978

	1,3
	0,6777
	3,5
	1,5259

	1,4
	0,7268
	3,6
	1,5530

	1,5
	0,7748
	3,7
	1,5791

	1,6
	0,8218
	3,8
	1,6041

	1,7
	0,8679
	3,9
	1,6282

	1,8
	0,9129
	4,0
	1,6513

	1,9
	0,9570
	4,1
	1,6734

	2,0
	1,0000
	4,2
	1,6945

	2,1
	1,0420
	4,3
	1,7146

	2,2
	1,0831
	4,4
	1,7336

	2,3
	1,1231
	4,5
	1,7517

	2,4
	1,1622
	4,6
	1,7688

	2,5
	1,2003
	4,7
	1,7849

	2,6
	1,2373
	4,8
	1,8000

	2,7
	1,2734
	4,9
	1,8141

	2,8
	1,3084
	5,0
	1,8272

	2,9
	1,3425
	
	


Aufgabe 2:

Sie können die Liegenschaft zum Verkehrswert kaufen.

Berücksichtigen Sie dabei, 2.000 € für Notar und Gericht, die Grunderwerbssteuer und die dringende erforderlichen Reparaturen.

Ihr Eigenkapitaleinsatz beläuft sich auf 
150.000,00 €

Finanzieren Sie den Rest zu 5% (Gehen Sie von einem Festdarlehen ohne Tilgung aus)
a) Wie hoch ist ihre anfängliche Gesamtkapitalrendite?

b) Wie hoch ist Ihre anfängliche EK-Verzinsung?

Sie planen im Jahr nach Ablauf der Sperrfrist für nachträgliche Herstellungskosten eine Vollmodernisierung.

Die Kosten hierfür belaufen sich auf  200.000 Euro, die Sie vollständig aus Eigenkapital bestreiten wollen.
Sie erhöhen Ihren Reinertrag dadurch ab dem darauf folgenden Jahr um 20%

Nach weiteren 3 Jahren erhöhen Sie Reinertrag um noch einmal 10%

Nach Ablauf von 10 Jahren verkaufen Sie die Liegenschaft zu einem Preis von 

850.000,00 Euro.

Sie möchten nun wissen, ob es nicht sinnvoller wäre, auf die Vollmodernisierung zu verzichten. 

Ohne Modernisierung erhöht sich Ihr Reinertrag aber im 4. Jahr nur um 5% und im 8. Jahr ebenfalls nur um 5%. 

Nach 10 Jahren erhalten Sie nur einen Verkaufspreis von voraussichtlich 650.000,00 Euro

c) Stellen Sie einen vollständigen Finanzplan auf und vergleichen Sie die beiden Investitionsreihen mit der Barwertmethode. 
d) Erläutern Sie, wie sich die Investitionsreihen und ggf. Ihre Entscheidung ändern, wenn Sie die steuerlichen Auswirkungen einbeziehen. Gehen Sie dabei von einem Steuersatz von 40% aus.

