A

ANDREAS HABATH

— [ MMOBILIENBEWERTUNG ——

Habath Immobillenbewertung « Goethestr. 18 « 10625 Berlin AMDREAS HABATH
F Dipl. immobilienwirt (£1A)
rau_ Zertifizherter Sachverstindiger
Martina Fuss fiir die Markt. und Beleihungswertermittiung
Luchweg 18 aller Immaobilienarten (nach ISO/IEC 17024)
Goethestralle 18
13591 Berlin 10625 Berlin-Chariottenburg

T: 030 223 45445
M2 0151 5060 14 25

A andreasiihabath de
Per E-Mai F m www.habath.de

Datum: 10.01.2025
Az.: 2024-12-006

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.5.d. § 194 Baugesetzbuch fir das mit einem Einfamilienhaus und Ga-
rage bebaute Grundstiick in 13591 Berlin-Spandau (OT Staaken), Mothlower Stralte 3

Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag Verkehrs-/Marktwert
Tag des Oristermins § 194 BauGB

21.11.2024 463.000,00 €

1L.W.; vierhunderidreiundsechzigtausend Euro

3.404 €'m® werlralevanls Geschossfidche

3 Das Bewertungsgrundstuck ist mit einem eingeschos-
sigen in massiver Bauweise errichtelen Einfamilien-
i haus mit Unterkellerung (inkl. Garage) und ausgebau-
tem Dachgeschoss sowie einer Garage bebaul. Das
Grundstick hat eine Grofte von 716 m?. Das Grund-
stiick ist nach Nordwesten orientiert.

Das Gebdude wurde ca. 1936 emichtet und hat eine
Grofie von rd. 136 m? (wertrelevante) Geschossfla-
che. Das Haus befindet sich in einem pormalen Bau-
gustand mitl Gberwiegend mittlerem Ausstattungs-
standard mil Instandsetzungsbedarl. Bauschaden
oder Baufehler sind in Form von groftfldchigen Putz-
abplatzungen und Ausblihungen im KG sowie thw.
zerstorter Fliesenboden im Flur des KG sichtbar, Die
Wohnlage ist als einfach einzustufen. Das Haus ist
zum Stichtag nicht vermietet.

Dieses Guiachlen besteht aus 42 Seiten inkl, 5 Anlagen mit insgesamt 6 Seiten,

I. i Arrkaed A PRt
@I e WMLS [t Werte mit Wirkung seit 1997
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Andreas Habath
Immobilienbewertung

Az 2024-12-006

Zusammenfassung
1. Auftrag
Anschrift: 13591 Berlin, Mothlower Stralle 3
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag: 21.11.24
2. Grundstiick
Wohnlage: mittel
Grundsticksgrofie (Gebaude- und Freiflache): 716 m*
Bodenwent: 379.000,00 €
3. Gebaude
Gebédudeart: Ein-/Zweifamilienhaus
Gebaudetyp: 1.01: KG+EG, DG (voll ausg.) Freistehend
Baujahr; 1936
Brutto-Grundflache: 204 m?
wertrelevante Geschossflache: 136 m*
Wohnflache: 104 m?
Mutzflachenfaktor (Wohnflache:Geschossflache): 0,76
Standard: 3.0
Restnutzungsdauer (nach Modemisierung): 40 Jahre
4. Verfahrensergebnisse
Herstellungskosten (EFH): 366.985,80 €
Baupreisindex: 179,00
Werthaltige Bauteile (Herstellungskosten): 8.500,00 € 23% der Herstellungskosten
Wert der Aulkenanlagen 0,00 € 00% des Gebdudezeiwerts
Mebengebdude (Garage). 13.156,50 €
Sachwertfaktor nach § 35 Abs. 3 ImmoWenrtV: 0,94
Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWerty: 0,97
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale: -32.600,00 € {chne modelibedingte Korrekiur)
Sachwert: 463.000,00 €
Vergleichswert: 463.000,00 €
Verkehrswert: 463.000,00 €
5. Verhéltniszahlen:
Verkehrswer / Wohnflache: 4.452 €/m?
Verkehrswer / werirel. Geschossflache: 3.404 €/m*
Bodenweranteil: 82 %
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Andreas Habath Az.: 2024-12-006
Immobilienbewertung

Inhaltsverzeichnis

Nr. Abschnitt Seite
1 P 1T [T 0T T g L= T - T o 4
11 Auftrag- und AuftragSabWICKIUNG ........ccoriiiiiii e e 4
1.2 Grundbuch und LiegenschaftSKataster ..o 5
2 Grund- und BodenbesChreibuNng .........coocimiieiiiiimrir e e 6
2.1 LT ] L =10 g1 T [0 =T - S 6
2.2 L= 0T = TU o T =T = S 6
2.3 Demografische ENtWICKIUNG ........oiiieieeee e ee e e s e e s e e e e ennn e e e e nanes 6
2.4 Grundstiicksbesonderheiten / ErsChli@RBUNG ........ccueeiiriniiniiie s 7
25 Offentlich-rechtliche SitUation............coo e e 8
2.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation ... e 9
3 Beschreibung der Gebdude und AuBeNnanlagen .........cccoocerinimrinsmesics s s semsssmsssnsns 10
3.1 Vorbemerkungen zur GebaudebesChreibuNg .........oo.ei ittt 10
3.2 Gebaudeart, Flachen, Baujahr, Nutzungseinheiten und Modernisierungen (EFH)..........c......... 10
3.3 GEDAUAEKONSTIIUKLION ...ttt e e b e e e e e e ae e e e aeeeeree e s 11
3.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Grundrissgestaltung und Belichtung.........ccccccvviviiiiiinnnnane 11
3.5 Allgemeine technische Gebaudeausstattung und Anforderungen nach GEG. ...........ccccevcveennniee. 12
3.6 Bauméangel/Baufehler, wirtschaftliche Wertminderung, Allgemeinbeurteilung...........cccccvvveennne 12
3.7 Raumausstattungen und AuSbauzustand ...........cccoevi e e e 13
3.8 U YT = g1 =T T o 14
3.9 L= = o - 14
4 Ermittlung des Verkehrswerts ... ssssms s s nssssssnnns 15
4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens ... iciiiees et e e e 15
4.2 BodenwertermittuNg ........coooe i e ee e e e e e e e nnn e e ean 17
4.3 Sachwertermittlung nach den §§ 35 bis 39 IMMOWeERV ..., 18
4.4 Vergleichswertverfahren nach § 25 ImmoOWertV ..........ooor i 26
45 Statistische Aussagekraft des Vergleichswertergebnisses .........cccocceveecieeiicccciee e, 28
4.6 VergleichsSwertbereChNUNG ... e e e e e e e s 30
4.7 Plausibilitatsprifung (Vergleichsfaktoren nach § 26 ImmoWertV) .......ccoooiiiiiiieiiieieeeeeeee 31
4.8 Verkehrswertableitung nach § 6 Abs. 4 IMMOWETV ... ...t 32
5 Rechtsgrundlagen und verwendete Literatur ... sssmsnnnns 34
5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung ...........c.oooiiiiiiiiiiie e 34
5.2 Wertermittlungsliteratur, Marktinformationen ............cccoicceiiiiiis e e e 35
5.3 Objektbezogene Unterlagen und INformationen...........cccccveei i cciien e 35
6 Verzeichnis der ANlagen.........ccuuemmmmisssrisssmsssmssssissmssssssmssssmsssssssmsssmsss s ssmssssmsssas sssssssmsssasnssans 36

Mothlower Str. 3 in 13591 Berlin Verkehrswertgutachten Seite 3 von 42



Andreas Habath Az 2024-12-006
Immobilienbewertung

1 Allgemeine Angaben
1.1 Auftrag- und Auftragsabwicklung

Auftrag vom: 12.10.2024 (Unterzeichnung des Sachverstandigenvertrages)
Auftraggeber: Frau Martina Fuss
Eigentimer: Frau Erika Fuss
Grund der Gutachtenerstellung: Versleigerung aufgrund von Erbschaftsangelegenheiten
Wertermittlungs-/ 21.11.2024 (Tag des Ortstermins)
Qualitétsstichtagstichtag':
Tag des Ortstermins: 21.11.2024
Teilnehmer am Oristermin: + Herr Hans-Dieter Fuss (Ehemann der Aufiraggeberin)
* Herr Andreas Habath (Sachverstandiger)
Besichtigungsumfang; Das Gebaude sowie die Garage wurden in den zuganglichen Be-

reichen hinsichtlich der vorherrschenden Ausstattung und des all-
gemeinen Zustands innen und aullen besichtigt,

Hinweise zum Gutachten / Besonderheiten des Auftrags / Maligaben der Auftraggeber:

Die Informationen in diesem Gutachten zu den rechllichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaflen,
der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks beruhen auf der Inaugenscheinnahme in der
Ortsbesichtigung sowie den im Abschnitt 5.3 genannten, ggf. nicht vollumfanglichen Quellen. Demnach sind
die vom Auftraggeber zur Verflgung gesteliten Unterlagen und sonstigen Informationen tiw, nicht stichtags-
bezogen akluell, Absprachegemall wird fiir die anzustellende Wertermittiung ohne weitere Nachforschun-
gen unterstellt, dass der Inhalt der Situation am Wertermittiungsstichtag entspricht. Evil, erkennbare Wider-
sprilche bzw. Maltgaben des Aufiraggebers werden im Gutachten kenntlich gemacht. Es wird vor einer
vermigensmaligen Disposition deshalb empfohlen, fir die lediglich mindlich und / oder nicht stichtagsbe-
zogen akiuell vorliegende Unterlagen und Informationen, schriftliche Bestatigungen von der jeweils zustan-
digen Stelle einzuhalen,

Mur die hier angefihrten und auf das Bewertungsobjekt bezogenen Unterlagen standen fir die Wertermitt-
lung zur Verfiigung. Moglicherweise dariberhinausgehende Unterlagen konnten bei der Wertermittlung
nicht beriicksichtigt werden, da diese dem unterzeichnenden Sachverstandigen nicht zur Verfugung stan-
den. Bei den Kalkulationen in diesem Gutachten handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse eines
EDV-unterstitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutachtentext Rundungen vor-
genommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulation mit den aufgefiihrien gerundeten Werten
zu geringen Abweichungen fuhren.

' Der Warlermiltiungsstichiag ist der Zeilpunkt, auf den sich die Werermittlung bezieht® (vgl. § 2 Abs. 4 ImmoWert\).
Der Qualitétsstichtag ist der Feifpunkl, sl den sich der Rir die Wertermittiung mafgebliche Gnmdstiickszustand beriaht. Er ent-
sprichf dem Werlermitflungsstichfag, es sel denn, dass sus rechilichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu
einem anderen Zefipunkt malgebend ist” (vgl. § 2 Abs. 5 ImmoWeri\y).
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1.2 Grundbuch und Liegenschaftskataster

Grundlage / Quelle:

Grundbuchamt (Amtsgericht):

Bestandsverzeichnis:

Grundbuchauszug? vom 12.12.2023
(unbeglaubigte Abschrift)

Spandau

s. nachfolgende Tabelle

Grundbuch von | Blatt | Ifd. Nr. | Gemarkung | Flur | Flurstiicke Wirtschaftsart Flache (m?)
BV
Staaken 10866 1 Staaken 2 877 Gebéaude-/Freiflache 716
Gesamtflache rd. 716
Abt. Il (Lasten und Beschrankungen): Keine Eintragungen

Abt. Il (Hypotheken, Grundschulden etc.): Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung Ill des Grundbuchs ver-

zeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt. Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende
Schulden vom Auftraggeber gesondert berticksichtigt werden.

Sonstige nicht eingetragene Rechte und  Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtnstigende)

Lasten:

Rechte, besondere Mietbindungen o0.4. sind nach Auskunft der
Auftraggeber und Erkundigungen beim Ortstermin nicht vorhan-
den bzw. nicht bekannt.

Absprachegemal wurden hierzu keine weiteren Nachforschun-
gen und Untersuchungen angestellt, so dass derartige Beson-
derheiten ggf. zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu bericksich-
tigen sind.

2 Hinweis: Die Angaben Uber den Inhalt des Grundbuches beziehen sich auf den Tag, an dem die Grundbuchkopie angefertigt wurde.
Sollten danach Eintragungen in das Grundbuch erfolgt sein (insbesondere in Abt. Il) ist dieses Gutachten als vorlaufig zu betrachten
und musste zwingend Uberarbeitet werden.

Mothlower Str. 3 in 13591 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 GroRriaumige Lage

Stadt (Bundesland):
Verwaltungsbezirk:
Ortsteil:

tberdrtliche Anbindung / Entfernungen
(vgl. Anlage 1)

2.2 Kleinraumige Lage

innerartliche Lage (vgl. Anlage 1):
Verkehrsanbindung / Infrastruktur:

Umgebungsbebauung:
Wohnlage:

Geschaftslage:
Immissionen:
Benachbarte, storende Betriebe:

2.3 Demografische Entwicklung

Einwohnerentwickiung:

Durchschnittsalter:;
Haushaltsnetloginkommen (Median):
Arbeiislosenguote:

= Wohnflache je Wohnung:

Anzahl Haushalte:

Berlin (ca. 3,88 Mio. Einwohner)®
Spandau (ca. 257.100 Einwohner)?
Staaken (ca. 47.300 Einwohner)?

Bundesstralie:

BS (Heerstrafle), ca. 4,5 km entfernt
Autobahnzufahrt:

A100 (AS Spandauer Damm), ca. 11 km entfernt

Reagional-Bahnhof:
Hauptbahnhof, ca. 18 km entfernt
Albrechtshof, 1.0 km entfernt

Flughafen:
Berlin-Brandenburg (BER), ca. 43 km entfernt

Stadtrandlage (Westen)

« Geschifle des taglichen Bedarfs, Schulen und Arzte in weiter
Umgebung

» Stadtteilzentrum (Alistadt Spandau), ca. 5.0 km entfernt

« dffentliche Verkehrsmittel (Bus-Linie: 237, ca. 500 m entfernt)

« Berliner Zentrum (Breitscheidplatz), ca. 16 km entfernt

» S5+U-Bahnhof ,Rathaus Spandau® (S3/S9/UT), ca. 4,7 km
entfernt

Uberwiegend aufgelockerte, 1-bis 2-geschossige Bauweise in

der Art des Bewerlungsobjekls

einfache Wohnlage It. Beriner Mietspiegel 2024 sowie den La-

gezuordnungen des Gulachterausschusses Berlin

Wohnstralle, als Geschaflslage bedingt geeignet

Lt. Strategischer Larmkarte keing erhdhten Immissionen.

keine bekannt

Lt. [10] +6,8 % (= Berlin +8,5%) von 2013 bis 2022. Lt. Weg-
weiser Kommune der Bertelsmann-Stiftung wird von einer Zu-
nahme der relaliven Bevolkerungsentwicklung (Berlin insge-
samt) von 2012 bis 2030 von rd. 10 % ausgegangen.

43,2 Jahre (= Berlin 42,7 Jahre).
2.525 EManat (= Berlin 2,550 €/Monat)
9.6 % (= Berlin 9,3 %)

743 m? (= Berlin 73,2 m?)
124.900 (1.9 Personen/Haushalt)

¥ wgl. Statistischer Berichl .Elnwohnarnnen und Einwahner im Land Berin® am 31,12.2023

Mathlower Sir. 3 in 13591 Berdin
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2.4 Grundstiicksbesonderheiten / ErschlieBung

Grundstiicksform (vgl. Anlage 2): nahezu rechteckig
Front: ca. 24 m; mittlere Tiefe: ca. 2B m
Topografie: im Wesentlichen eben
Straltenart und Straltenausbau; ausgebaute Anliegerstralie (asphaltiert) mit beidseitigen Griin-

streifen (keine Gehwege); Stralenbeleuchtung vorhanden;
Parkmaéglichkeiten vorhanden (keine Parkraumbewirtschaftung)

Anschlisse an Versorgungsleitungen und Wasser, elekirischer Strom aus 6ffentlicher Versorgung, Tele-

Abwasserbeseitigung: fonanschluss, Gas; Kanalanschluss
(Schmutzwasserkanalisation ghne Regenwasserkanalisation)

Grenzverhaltnisse, Es besteht zu Lasten des Bewertungsgrundstiicks eine Baulast

nachbarliche Gemeinsamkeiten: fur das westlich angrenzende MNachbargrundstick (Flurstick

B78). Die Garage ist als Grenzbebauung zum sidlichen Mach-
barn errichtet.

Baugrund, Grundwasser: In dieser Wertermittiung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden auftragsgemal nicht angestellt.

Bodenart It. [16]:

= Mittelsand « Mittelsand

» Feinsand + Feinsand

= mittel lehmiger Sand « mittel lehmiger Sand

= mittel schluffiger Sand
Beitragsrechtlicher Zustand Informationen zur ErschlieBungsbeitragssituation lagen nicht
(5§ 5 Abs. 2 ImmoWertV): vor. In Wirdigung der Cbjekllage wird sachversténdig unter-

stellt, dass Erschliefungsbeitrage nach den Vorschriften des §
127 BauGB fl. sowie Abgaben nach Gemeindesatzungen (z.B.
Baumschutzsatzung, Stellplatzsatzung) am Stichtag nicht mehr
zu entrichten waren,

Im Ubrigen bleiben die Rechte Berlins aufgrund der Vorschriften
der §§ 127 fi. BauGB und des Erschliefungsbeitragsgesetzes
(EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. Nr. 40 5. 444), zuletzt gedndert
durch Art. | § 13 des Gesetzes vom 19.06.2006 (GVBI. 5. 573),
hinsichtlich weiterer ggf. neu hinzukommender ErschlieBungs-
anlagen unberihrt,

Mathlower Str. 3 in 13591 Bedin Verkehrswertgutachten Seite 7 von 42
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2.5 Offentlich=rechtliche Situation

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Im Baulastenverzeichnis von Spandau, Blatt 2550 ist eine Bau-
last am Bewertungsgrundstick eingetragen (vgl. [22]). Die im
Lageplan des ©.b.V., Kurt-Dieter Pompetzki, vom 14.12.1994
grau angelegte Flache steht jederzeit als Zugang und Zufahrt
sowie zur Verlegung, Betreibung und Unterhaltung von Ver- und
Entsorgungsleitungen zugunsten des Grundstiicks Mathlower
Strafie 3 — Trennstlick 2 — (Flurstiick 878) zur Verfilgung.

-Eingetragen am 01.08.1995-

Altlasten: Auftragsgemall wurde keine kostenpflichtige Auskunft aus dem

Bodenbelastungskataster eingeholt. In dieser Bewertung wird
von ungestorten, kontaminierungsfreien Bodenverhaltnissen
ausgegangen.
Hinsichtlich der Sanierungsverpflichtungen fiir verunreinigte Bo-
den und Grundwasser wird an dieser Stelle ferner informativ auf
die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes (BBodSchG,
rechtskraftig seit 01.03.1993) verwiesen.

Denkmalschutz: Lt. [16] stehen die baulichen Anlagen nicht unter Denkmal-
schutz.
Bauordnungsrecht: Die Wertermitlung wurde auftragsgemal auf der Grundlage des

realisierten Vorhabens durchgefihrt. Das Vorliegen einer Bau-
genehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgeflhrien
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen und der Bau-
genehmigung und dem Bauordnungsrecht und der verbindlichen
Bauleitplanung wurde auftragsgemal nicht geprift. Bei dieser
Wertermittlung wird deshalb die materielle Legalitat der bauli-
chen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Darstellungen im Flachennutzungsplan/ Lt [16] ist das Bewertungsgrundstick im Flachennutzungsplan
Fasts&tzunmn |“-| Eﬂhawngsplan: als Wﬂhﬂhuﬂichﬂ w" (GE HS ﬂ,‘j dargaste"‘l.

Lt. [16] liegt das das Bewerlungsgrundstick picht im Bereich
des Baunutzungsplan vom 28. Dezember 1960, Abl. 1961 s.
742, Bauvorhaben sind demnach nach § 34 BauGB* (Umge-
bungsbebauung) zu beurteilen.

Sonstige Satzungen: Das Bewertungsgrundstick befindet sich nicht in einem fdrmlich
festgesetzten Sanierungsgebiet nach § 142 BauGB, einem stad-
tebaulichen Entwicklungsbereich nach § 165 BauGB, einem
Stadiumbaugebiet oder im Geltungsbereich eines Erhaltungs-
verordnungsgebiels nach § 172 BauGB (vgl. [16]).

Maturschutz-/Wasserschutzgebiet: Das Bewertungsgrundstick befindet sich It. [16] nicht in einem
Naturschutzgebiet
Das Bewertungsgrundstiick liegt im Gebiet der Wasserschutz-
gebietsverordnung Staaken (vgl. [16]) in der Schutzzane Il B.

Entwicklungszustand baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWert\/)
(Grundstiicksqualitat):

4 & 34 Abs. 1 BauGB basagt: ®.. (1) fnnerhalh der im Zusammaenhang bebauten Oristeile (st ein Vorhaban ruldssig, wenn es sich nach
Art und Matl der baulichen Nufzung, der Bauweize und der Grundstidcksfiche, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der niharen
Umngebung einfiigi und die Erschfiefung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdlinisse miissen gewaht
bieiben; das Orisbild darf nichf beeintrdchtigt werden.®
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2.6 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstiick besteht aus 1 Flurstiick. Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein massiv errichte-
tes Einfamilienhaus mit Nebengebdude (Garage).

Lt. Auskunft der Auftraggeberin ist das Bewertungsgrundstiick zum Wertermittlungsstichtag nicht vermie-
tet'verpachtet.

Lt. Teilungsgenehmigung vom 10.03.1995 durch das BA Spandau von Berlin -Stadtplanungsamt- wurde
das Grundstick geteilt in das zu bewertende Flurstick 877 und das dahinterdiegende, mit einem Doppel-
haus bebaute, Flurstick 878. Zu diesem Zweck wurde sowohl eine Baulast sowie eine Grunddienstbarkeit
(Geh-, Fahr- und Leitungsrecht) fir die jeweiligen Eigentimer von Staaken Blatter 9395 und 9396 (Flurstiick
878) eingetragen (01.08.1995 bzw. 30.09.1997). Nach Auskunft der Auftraggebenn wurde das Bewertungs-
grundstiick 2004 zwangsversteigert und in diesem Zusammenhang die belastende Grunddienstbarkeit im
Grundbuch geloscht bzw. ist diese untergegangen.

Bestimmte Rechte in Abteilung Il des Grundbuchs, wie Dienstbarkeilen (z.B. Wegerechte) und beschrankt
personliche Dienstbarkeiten (z.B. Wohnrechte), bleiben in der Regel auch nach der Zwangsversieigerung
bestehen, Dies ist in § 52 des Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVG) geregelt, der besagt: "Die Rechte, mit
denen ein Grundstiick zur Zeit der Beschiagnahme belastet ist, bieiben bestehen, soweit sie nicht nach den
Viorschriften dieses Geselzes bei Fesistellung des geringsten Gebols oder bei Verteilung des Versteige-
rungseridses zu beriicksichtigen sind." Allerdings kénnen auch solche Rechte unter bestimmten Umstanden
bei der Zwangsversteigerung eritschen. Dies scheint hier der Fall zu sein. Durch die Ldschung der Dienst-
barkeit in dem Grundbuch wird unterstellt, dass fir das Bewertungsgrundstiick keine Verpflichtung mehr
besteht ein Wegerecht zu gewéhren, Sollte ggf, eine beginstigende Eintragung im Grundbuch des Mach-
barn erfolgt sein, so wird ferner angenommen, dass diese nicht berechtigt ein solches Wegerecht abzulei-
ten.

Es handelt sich hierbei um eine juristische Fallgestaliung, die nicht vom Sachversténdigen abschlielfiend
geklart werden kann. Diesseits wird flr diese Wertermittlung davon ausgegangen, dass

= eine belastende Grunddienstbarkeit fir das Bewertungsgrundstiick nicht besteht und eine faklische
Ausibung des Geh-, Fahr- und Leitungsrecht durch den Nachbarn nicht durchsetzbar ist und
= die eingetragene Baulast weiterhin Giltigkeit besitzt.

Das BVerwG® hat klargestellt, dass die &ffentliche Baulast ein eigensténdiges Rechtsinstitut des Landes-
rechts ist. Das Landesrecht kann daher auch bestimmen, unter welchen formellen und materiellen Voraus-
setzungen eine offentliche Baulast erlischt. Das Bundesrecht ergibl jedenfalls nicht, dass eine offentli-
che Baulast im Zwangsversteigerungsverfahren auf Grund des erteillen Zuschlags erlischt. Daraus ist abzu-
leiten, dass eine 6ffentliche Baulast nur dann erldschen kann, wenn kein offentliches Interesse an der Auf-
rechterhaltung der Baulast mehr besteht.

Im Gegensatz zur Grunddiensibarkeit (privatrechtliche \Vereinbarung) berechtigl die Baulast als offentlich-
rechiliche Verpflichtung nicht zur faktischen Inanspruchnahme der betroffenen Flache. Das von der Baulast
belastende Grundstiick (hier Bewertungsgrundstick) ist lediglich verpflichtet, die entsprechende Flache frei
Zu halten.

Insofern wird in dieser Wertermittlung keine Grunddienstbarkeit zusatzlich wertmindernd beriick-
sichtigt, wohl aber die Baulast. Sollten diese Annahmen unzutreffend sein, ist die Wertermittiung
entsprechend zu korrigieren. Es wird empfohlen, zu diesem Sachverhalt eine aktuelle Baulasten-
auskunft einzuholen und juristischen Rat durch einen Rechtsanwalt einzuholen.

® vgl. BVerwG, Beschl, vom 29.10.1902 - 4 B 218/92 -, BRS Bd. 54 Nr. 157 = E2GuG 14.116a.
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3 Beschreibung der Gebaude und Auenanlagen
3.1 Vorbemerkungen zur Gebaudebeschreibung

Die Gebaude und Aullenaniagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fir die Herleitung der Daten in
der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausflihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen aufireten, die dann aller-
dings nicht werterheblich sind. Angaben liber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorlie-
genden Unterdagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der dblichen Aus-
flihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstat-
tungen und Installationen (Heizung, Elektrik, Wasser etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funkti-
onsfahigkeit unterstellt.

Baumangel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkenn-
bar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. verhandenen Bauschaden und Baumangel
auf den Verkehrswert nur pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie
dber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt,

Aussagen Uber Rohrleitungsfrall, Baugrund- und statische Probleme, Brand-, Schall- u. Warmeschutz sind
im Rahmen dieses Gutachtens unvollstandig und unverbindlich.

Es wurde gepriift, ob die Heizungsanlage gem. den Anforderungen des GEG ausgetauscht werden muss
und ob Warmeverteilungs-, Warmwasserleitungen und Armaturen sowie die obersten Geschossdecken ge-
dammt werden mussen.

3.2 Gebaudeart, Flachen, Baujahr, Nutzungseinheiten und Modernisierungen (EFH)
Gebaudeart und Aulienansicht; eingeschossiges Gebaude

Dachgeschoss ausgebaut

Spitzboden nicht ausgebaut und nicht begehbar

voll unterkellert

Fassaden verputzt und gestrichen (weil); Sockel farblich
abgesetzt

wertrelevante Geschossflache (GF)®: ca. 136 m®
Brutto-Grundflache (BGF)": ca. 204 m?

Baujahr: ca. 1936 (It. [23])
MNutzungseinheiten:

Flichenangaben:

Flur (4,07 m?), Bad (3,14 m?), Kiche (9,25 m?), Wohnzimmer?
(31,84 m?), Vorflur (1,68 m?), Gartenterrasse (11,95 m* = an-
rechenbar = 2,99 m?)

Dachgeschoss:

Flur (4,42 m?), Bad (6,24 m?), Schiafzimmer (14,43 m?), Kinder=
zimmer (13,92 m?), Arbeitszimmer (11,88 m®)

Wohnfliche® insgesamt = rd. 104 m?

Kellergeschoss:

Flur (3,68 m?), Raum | (14,70 m?), Raum Il (16,67 m?), Abstell-
raum (10,59 m?), WC (2,80 m?), Garage (12,80 m?)

(wesentliche) Modernisierungen: Lt. Angaben des Aufiraggebers wurde das Gebaude 1997 um-
fassend modernisiert (u.a. Fassaden, Fenster, Dach, Heizung,
Leitungssysteme, Innenausbau).

6) Die (werlrelevante) Geschossfiache nach § 16 Abs. 4 ImmoWerlV wurde vom Sachverstandigen anhand der Bauzeichnungen (vgl.
[19]) in einer lir diese Wertermittlung ausrelchenden Genaulgkelt ermittall.

) Dee Brutto-Grundflache (marktiblich nutzbare Grundflichen aller Grundrissebenen eines Bauwerks) wurde vom Sachverstan-
digen anhand der Bauzeichnungen (val. [18]) in einer fir diese Wertermittlung ausreichenden Genaulghkelt ermitielt.

8) Das Wohnzimmer isl derzeil in 2 Raume geteill.

9y Dis Angabe dar Wohnfldche wurde der Wohnflachenbarechnung (vgl. [20]) Gbarmonmiran.
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3.3 Gebiaudekonstruktion

Konstruktionsart: Massivbauweise
Fundamente: aufgrund des Baujahres wird angenommen:

Streifenfundamente in Beton
Umfassungswande: Ziegel-Mauerwerk o.A. mit WDVS
Innenwénde: Massiv bzw. Standerkonstruktion
Geschossdecken: Massiv (KG); sonst Holzbalkendecken
Geschosstreppe: Stahlkonstruktion mit aufgesattelten Holzstufen (EG und KG)
Dach: Dachform:

Mansarddach

Dachkonstruktion:

Holzkonstruktion

Dacheindeckung:
Betondachsteine

o oberste Geschossdecke gedammt
¢ Regenfallrohre: PVC

3.4 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Grundrissgestaltung und Belichtung

Besondere Bauteile: * Hauseingangstreppe
o Gartenterrasse'® mit AuRentreppe
Besondere Einrichtungen: Kichenmdbel (nicht Gegenstand der Wertermittlung)
Besonnung und Belichtung: durchschnittlich
Grundrissgestaltung: zweckmafig

®  Die Gartenterrasse gehdrt Ublicherweise zu den baulichen AuRenanlagen nach § 37 ImmoWertV. Aufgrund der Nichtberiicksichti-
gung Ublicher Auf’enanlagen gemaR der Berliner Auswertepraxis wird die Gartenterrasse als werthaltiges Bauteil mit einem Zu-
schlag gewirdigt, weil dies nach Ansicht des Sachverstandigen marktgerecht ist.
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3.5 Aligemeine technische Gebaudeausstattung und Anforderungen nach GEG

Wasserversorgung: Anschluss an zentrales Trinkwassernetz

Heizung''": Gaszentralheizung (Bj. 1987); Plattenheizktrper
Regelung der Raumtemperatur: raumweise nach § 63 GEG vorhanden
Warmwasserversorgung: zentral Uber Heizungsanlage

Warmedammung von Rohrleitungen und  Nach § 69 Abs. 2 GEG gedammit

Armaturen:

Dammung der obersten Geschossdecke: Nach § 47 GEG vermutlich nicht ausreichend gedammt
Liftung: herkdmmliche, mechanische Raumliftung
Energieausweis (nur 1 Seite): = Energiebedarfsausweis vom 19.09.2014 (ungtiltig)

= Endenergiebedarf: 123.2 kWh/{mZ2*a)
» Energieeffizienzklasse: D
» Wesentlicher Energietréger: Erdgas

sonstige technische Ausstattung: ausreichende Anzahl an Steckdosen und Lichtauslassen; Zah-
lerschrank mit Unterverteilung und Kippsicherungen

3.6 Baumangel/Baufehler, wirtschaftliche Wertminderung, Allgemeinbeurteilung

Baumangel/Baufehler und Folgende, wesentlichen Schaden/Fehler und Instandsetzungs-
Instandhaltungsbesonderheiten; besonderheiten wurden festgestellt (die Aufzahlung erhebt kei-
nen Anspruch auf Vollstandigkeit):

» Feuchteschaden in Form won z.T. grofiflachigen Ausbli-
hung/Putzabplatzung im KG

+ 2.T. zerstorter Fliesenboden im KG (Flur)

» Rissbildung an der Bristung (Terrasse DG)

» fehlende Leuchtmillel an der Aulenbeleuchtung (Dachiber-
sland)

» zerstbrier Putz (Kunstharz) an der Attika der Kellergarage
bzw. an der Unterkonstruktion der Gartenterrasse

wirlschaftliche Wertminderung: keine

" Mach § 72 Abs. 2 GEG dirfen Heizkessel, die mil einem Nissigen oder gasformigen Brennstoff beschickl werden und ab dem
01.01.1991 eingebaut oder aulgesielll worden sind, nach Ablaul von 30 Jahren nach Einbau oder Aufsiellung nichl mehr betrelben
werden. Nach Abs. 3 bestehen Ausnahmen fiir Niederemperatur-Heizkessel und Brennwertkessel, Heizkessel diffen langstens bis
zum Ablauf des 31. Dezember 2044 mil fossden Brennsioffen belrieben werden (vgl. Abs. 4). Ab dem 01.01.2024 darf sine Heizungs-
anlage zum Zweck der Inbetriebnahme in einem Gebaude nur eingebaut cder aufgestelll warden, wenn sie mindestens 65 Prozent der
mil der Anlage boeraitigestallten Warme mil efmeuerbaren Energlen oder unvermaldbarer Abwiime arzeugl. In elnem bastahanden Ge-
béude, das in sinem Gemaindegebiet Begl, in dem am 1. Januar 2024 mehr als 100 000 Einwohner gemeldet sind, kann bis zum Ablauf
des 30, Juni 2026 eine Heizungsanlage ausgelauschl und eine andere Heizungsaniage zum Zweck der Inbetriebnahme eingebaut
oder aufgestellt und betrieben werden, die nichl die Vorgaben des Absalzes 1 erfulll. Solem das Gebaude in einem Gebiel liegt, fur das
vor Ablaul des 30. Juni 2026 durch die nach Landesrechl rustindige Stelle unler Berbcksichtigung eines Warmeplans, der aul der
Grundlage einer bundesgeselziichen Regelung zur Warmeplanung ersielit wurde, eine Enischeidung dber die Ausweisung als Gebet
Zum Neu- oder Ausbau eines Warmenetzes oder als Wassersioffnetrausbaugebiet getroffen wurde, sind die Anforderungen einen Mo-
nat nach Bekannigabe dieser Enischeidung anzuwenden.

Fir Gasetagenheizungen gelten nach § 71| des GEG Ubergangsfristen won bis zu 13 Jahren, sofem nach einem Ausfall einer Etagen-
haizung im Gabdude eine Zentralisierung der Halzungsanlage durchgalihn wird.
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Allgemeinbeurteilung: Das Gebaude befindet sich insgesamt in einem normalen Bau-
zustand'? |.S.d. der Bauzustandsdefinitionen des Berliner Gut-
achterausschusses bzw. des IVD Berlin-Brandenburg mit lber-
wiegend mittlerem Ausstattungsstand. Es besteht Instand-
setzungsbedarf. Wesentliche Bauschaden/Baufehler waren im
Keller in Form von Feuchteschaden feststellbar. Das Gebdude
besitzl einen energetischen Zustand, der heutigen Anforderun-
gen (insbesondere nach GEG) picht voll gerecht wird.

3.7 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Bodenbelage (EG/DG): Wohn-/Schiafréume:
uUberwiegend Laminat in mittlerer Qualitdt und Preisklasse
Flur/Kiiche:
Fliesen in mittlerer Qualitat und Preisklasse
Bad/WC:
Fliesen in mittlerer Qualitat und Preisklasse
Wand-/Deckenbekleidungen: Waohn-/Schlafrdume/Diele/Kiiche:

meist Glattputz mit Anstrichen, im EG Stuckverzierungen an
den Deckenflichen; Kiche (EG) mit Fliesenspiegel im Arbeits-

beraich
BadfWC:
raumhoch umlaufend gefliest
Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung und Dreh-

/Kippbezchlagen und Sprosseneinsatz; Rollladen (manuell) im
EG und DG; Fensterbinke innen aus Maturstein bzw. Fliesen
(Bad), aulten Natur- oder Werkstoffstein

Tiren: in Lir:
massive Kunststofftlr

furnierte Tlrblatter in Umfassungszargen, durchschnitiliche
Schldsser und Beschlage

sanitare Installation: Bad (EG):
Wasser-/Abwasserinstallation unter Putz; weille Sanitarobjekte:
Waschtisch, wandhangendes WC, Eckdusche; Fliesen (hellfar-
big) in Uberwiegend mittlerer Qualitat
Bad (DG):
Wasser-/Abwasserinstallation unter Pulz; weille Sanildrobjekie:
Waschtisch, wandhangendes WC, Badewanne, Duschtasse,
Gastherme; Fliesen (hellfarbig) in Uberwiegend mittlerer Quali-
tat

Kichenausstattung; Kichenmdobel mit Splle und elektrischen Gerdten (nicht Be-
standteil der Wertermittlung)

"2 Normaier, im Wasentlichen durchschnitiicher bauficher Unterhaltungszustand. Gernge oder normale Verschielflerscheinungen,
geringer oder miftierer instandhaiiungs- und Reparaturstay. Zustand (d.R. ofne durchgreifende instandsefzung und Modemisierung
bai dblleher (normaler) lnstandhaliung.

Mathlower Str. 3 in 13591 Bedin Verkehrswertgutachten Seite 13 von 42



Andreas Habath Az.: 2024-12-006
Immobilienbewertung

3.8 AuBenanlagen

Die AuBenanlagen weisen einen Ublichen Umfang auf:

Ver- und Entsorgungsleitungen von der Stra3e bis zum Gebaude
Zuwegungen mit Naturstein belegt; Rasengittersteinen in der Zufahrt zur Garage im KG
Gartenterrasse (gefliest) mit Gel&nder (weil3) und Treppe in den Garten

Einfriedungen Uberwiegend Maschendrahtzaun; Garagenzufahrt mit zweiflligligem Tor aus Metall; Vor-
garten Maschendrahtzaun mit zweifligligem Eingangs- und Einfahrtstor aus Metall

Garten angelegt und ungepflegt: Uberwiegend Rasenflache, Anpflanzungen, Hecken und Bodendecker
offene Millstandflache (Eingangsbereich)

3.9 Garage

Eingeschossiges, massiv errichtetes Garagengebdude:

Baujahr vermutlich 1936

ca. 20 m? Grundflache

Stahlschwingtor (manuell betrieben)

Zugangstlr (Garten) aus Holz mit Lichtauslass

2 St. Holzfenster

Wandflachen grob verputzt und gestrichen; Bodenbelag als Sichtbeton
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4 Ermittlung des Verkehrswerts

4.1 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls (vgl. § & Immabilienwertermitiungsverordnung - ImmoWertV) ist der Verkehrswert von Grundstii-
cken mit der Nulzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermitteln,
weil diese Ublicherweise zur (personlichen oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimml sind.

Das Sachwertverfahren basiert im Wesentlichen auf der Beurtellung des Substanzwerts. Der vordufige
Sachwert (d.n. der Substanzwert des Grundstiicks) wird als Summe von Bodenwert, dem Wert der Ge-
baude (Wert des Normgebaudes sowie dessen werthaltige Bauteile und dem Wert der Aulenanlagen (Wert
der baulichen Aufenanlagen und sonstigen Anlagen) ermittelt (vgl. §§ 35-38 ImmoWertV). Die Berilicksichti-
gung der allgemeinen Wertverhallnisse erfolgt im Sachwertverfahren bei Ermittlung des marktangepassten
vorlaufigen Verfahrenswerls insbesondere durch den Ansatz von Sachwertfaktoren (vgl. § 7 Abs. 1 Salz 3
ImmoWertV).

Grundsatzlich ist bei jeder Immobilienbewertung die Anwendung des Vergleichswertverfahrens zu prifen,
weil dem Vergleichswertverfahren im Allgemeinen und von der Rechtsprechung (vgl. BGH vom
12.07.1971 - Il ZR 197/68) hochste Uberzeugungskraft beigemessen wird. Bewertungsverfahren, die di-
rekt mit Vergleichskaufpreisen durchgefiihrt werden, werden als Vergleichskaufpreisverfahren® bezeich-
net. Werden die Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (z.B. €m?* Wohnflache
oder ;wertrelevante™ Geschossfiache) bezogen und die Wertermittiung dann auf der Grundlage dieser Kauf-
preisauswertung durchgefiihrt, werden diese Methoden Vergleichsfaktorverfahren” genannt. Vergleichs-
preise (und Vergleichsfakloren) sind geeignet, wenn die wertbeeinflussenden Grundsticksmerkmale mit
dem Wertermitllungsobjekt und die Vertragszeitpunkte bzw. Auswertezeitpunkte mit dem Werlermittlungs-
stichtag hinreichend Ubereinstimmen. Anderungen der allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicks-
markt oder Abweichungen einzelner Grundstucksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Index-
reihen oder Umrechnungskoeffizienten zu berlicksichtigen.

Das direkte ichswertverfahren wird im iegenden Fall angewendel, weil in der Kaufpreissammiung
des Gutachterausschusses Berlin (AKS Online) eine ausreichende und hinreichend vergleichbare An-
zahl an Vergleichspreisen in zeitlicher Ndhe zum Wertermittlungsstichtag benannt wurden.

Der Verkehrswert wird als gewogener Mitlelwerl aus Sach- und Vergleichswert abgeleitet.

Zudem stehen Vergleichsfakioren des Gutachterausschusses zur Verfugung, die als Plausibilitdtsprifung
herangezogen werden. Die Vergleichsfakioren i.5.d. der ImmoWertV sind allerdings als nicht geeignet ein-
zustufen, da sie nicht in allen wesentlichen Grundsticksmerkmalen definiert sind und auch keine Umrech-
nungskoeffizienten zur Anpassung abweichender Grundsticksmerkmale vorliegen.

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert
der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl.
§ 40 Abs. 1 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstick unbebaut ware.
Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kénnen diese zur Bodenwertermittiung herangezogen
werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde ge-
legten Richtwerigrundstiicks hinreichend mit den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks
dbereinstimmen. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13
bis 16 ImmoWertV ermittellen Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 Im-
moWerty zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Malgabe des § 9 Absatz 1 Satz 2 und 3 Im-
moWertV an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjeklts anzupassen.,
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Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen - wie beitragsrechtliche Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf} der baulichen oder
sonstigen Nutzung, Bauweise, GrundstiicksgréRe, Grundstlckstiefe - sind durch entsprechende Anpassun-
gen des Bodenrichtwertwerts bertcksichtigt.

Bei den Wertermittlungsverfahren sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezi-

fischen Grundstiicksmerkmale (boG) nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sachgemafd zu beriicksichtigen. Dies sind

wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen

Grundstiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansétzen ab-

weichen. Besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. Besondere Ertragsverhaltnisse,

2. Baumangel und Bauschaden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte) und zur alsbaldigen
Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschatzen sowie

6. grundsticksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die boG werden, wenn sie nicht bereits anderweitig bertcksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der
Verfahrenswerte insbesondere durch marktibliche Zu- oder Abschlage beriicksichtigt. Bei paralleler Durch-
fuhrung mehrerer Wertermittlungsverfahren sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale,
soweit moglich, in allen Verfahren identisch anzusetzen.
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4.2 Bodenwertermittiung

Der Bodenrichtwert wurde auf den Internelseiten des Berliner Gulachterausschusses: hitp:f/fbinter.stadl-
berlin.de/boris/ abgerufen:

A. Bodenrichtwert It. Gutachterausschuss (Bodenrichtwert-Nr.: 1539) 530,00 €/m?
* Abgabenrechtlicher Zustand:  beitragsfrei nach BauGB
» Art der baulichen Nutzung: Wohnbauflachen (W)

Richtwert- | Bewertungs- Zu-
grundstiick | grundstiick | /Abschlag

B. Allgemeine Wertverhiltnisse

* Wertermittiungsstichtag: 01.01.2023 | 21.11.2024 0.0 % +- 0,00 €m?
+» Bodenrichtwert-Entwicklung:

01.01.2023 | 530,00 €m? 0%

01.01.2022 | 530,00 €m? 20%

01.01.2021 | 440,00 €m? 16%

01.01.2020 | 380,00 €/m*

@ 12 % An den Stichtag angepasster BRW - 530,00 €m?

C. Grundstiicksmerkmale
* Lage innerhalb der Richtwertzone: lageiiblich | lagedblich 0,0 % +/- 0,00 €m*
» Grundstilcksgestalt: . 716 m? 00% | +- 0,00 €/m?
* wGFZ: 0.4 0,2 0.0 % +/- 0,00 €m?
* Bauweise: offen offen 0,0 % +i- 0,00 €m?
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 530.00 €m?
Grundstiicksflache K 716 m*
vorldufiger Vergleichswert/Bodenwert =  379.480,00 €
Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV ] 1,00
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale +/- 0,00 €
Vergleichswert (Bodenwert) = 379.48000€

rd. 379.000,00 €

Wertermittlungsstichtag

Die Modellvorgabe des Berliner Gutachterausschusses bei der Ableitung der Sachwertfaktoren (vgl. [9], S.
4) in Bezug auf die Ermittlung des Bodenwerts lautet: ,,Fiir die Anwendung der Sachwertfaktoren ist der
Bodenrichtwert 01.01.2023 anzusetzen.” Daher muss aul eine zeitliche Anpassung in diesem Fall ver-
zichtet werden. Konjunkturelle Entwicklungen werden ggf. beim Ansatz des Sachwerifakiors bzw. der zu-
satzlichen Marktanpassung nach § ¥ Abs. 2 ImmoWertV abgebildet.

Die weiteren Grundsliicksmerkmale stimmen in diesem Fall hinreichend mit dem Bewerlungsgrundstick
iberein. Es sind keine weiteren Anpassungen notwendig.

Die anderen Grundstiicksmerkmale stimmen zwischen dem Richtwert- und Bewerlungsgrundstick hinrei-
chend Uberein, so dass eine Anpassung entfallen kann. Hinsichtlich der WGFZ konnte der Berliner Gut-
achterausschuss keine wertmaRigen Abhéngigkeiten bei einer WGFZ <0,80 feststellen. Das decki sich auch
mit den Erfahrungen des Sachversténdigen, wonach die WGFZ in offenen Bauweisen eine untergeordnete
Bedeutung bei der Kaufpreisfindung besitzt.
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4.3 Sachwertermittlung nach den §§ 35 bis 39 ImnmoWertV

Baupreisindex: 179,00 zu IV/2023 Statistisches Bundesamt
Gebaudeteil) BGF | NHK |Herstellungs-| Gebzudealter | Alterswert- | Gebaudezeitwert
Dach(teil)ausbau | aNF | 2010 kos_ten am GND RND | Minderungs- am Stichtag
Stichtag faktor
Bes. Bauteile (m?) | (E/m?) (Jahre)
Bes. Einrichtun- Regionalfaktor = 1,0
_gen
Einfamilienhaus 204] 1.005| 366.985,80€| 80 40 0,500 183.492,90 €
Eingangstreppe 3.500,00 € 80 40 0,500 1.750,00 €
Terrasse 5.000,00€| 80 40 0,500 2.500,00 €
Garage 30| 245| 13.156,50€| 60 30 0,500 6.578,25 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. Baunebenkosten) = 194.321,15 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen + 0,00 €
Bodenwert + 379.000,00 €
vorldufiger Sachwert = 573.321,15 €
Marktanpassung nach § 35 Abs. 3 InmoWertV (Sachwertfaktor) X 0,943
Priifung einer Marktanpassung nach § 7 Abs. 2 ImmoWertV X 0,970
marktangepasster vorlaufiger Sachwert = 524.422,59 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
« Zustandsbesonderheiten +/- -25.000,00 €
* Baulast 2% +/- -7.600,00 €
* Modellbedingte Bereinigung des Gebaudewerts +/- -28.400,00 €
Sachwert = 46342259 €
rd. 463.000,00 €
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Berechnungsbasis

Die Berechnung der Brutto-Grundfiachen wurde vom Sachverstandigen anhand der Bauzeichnungen in ei-
ner fir diese Wertermitiung ausreichenden Genauigkeit ermittelt. Die Berechnungen weichen leilweise von
der diesbeziglichen Varschrift (DIN 277-1:2005-02) ab; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Werter-
mitiung verwendbar. Die Abweichungen bestehen insbesondere in wertbezogenen Madifizierungen (wertre-

levante Brutto-Grundfiache nach Anlage 4 Nr. 2 ImmoWaertV) z.B.
= nur Anrechnung der Gebaudeteile a und tiw. b bzw.
= Nichtanrechnung der Gebaudeteile ¢ (z.B. Balkon, Eingangstreppe) und
= Anrechnung von Dachgeschossflachen je nach Nutzungsgrad.

Gebaudeteil: Einfamilienhaus
& Linge Breite Brutto-Grundfliche
% Grundrissebene Pesondurre +/- | Faktor )
g (Anbau etc.) Bereich | Bereich
(m) (m) & b
a | Kellergeschoss + 1,00 9,04 7.51 67,89
a | Erdgeschoss + 1,00 9,04 7,51 67,89
a | Dachgeschoss + 1.00 9,04 7.51 67,89
203 67
| wertrelevante Brutto-Grundfiiche (BGF) rd. | 204,00 |
Gebiudeteil: Garage
=4
'§ . aia Linge | Breits Brum-{'{i:"u’?dﬂhha
esondernea
@ | Grundrissebens | o rpanetc) | - | Faktor Bereich | Bereich
(m) (m) o b
a | Erdgeschoss + 1,00 6,00 5,00 30,00
30,00
[ wertrelevante Brutto-Grundfliche (BGF) rd. | 30,00 |

Herstellungskosten

Die Normalhersiellungskosten (NHK) werden auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre 2010 (Basisjahr)
angesetzl. Der Ansatz der NHK wird nach § 12 Abs. 5 Satz 3 ImmoWertV bestimml. Der relative Geb&ude-
anteil wird anhand der Slandardtabellen (vgl. Anlage 4 ImmoWerlV) flr die Ausslattung bestimmli. Dabei
geht der Guitachterausschuss generell von der Standardstufe 4 aus, was in diesem Fall nicht zutreffend ist.
Allerdings schreibt der Gutachterausschuss vor: Bei der Anwendung der Sachwertfakioren isi zwingend
Modeflkonformitdt” (val. [9]) einzuhalten d.h., dass die Sachwertermittiung in der Art und Weise zu erfolgen
hat, wie es der Gutachterausschuss bei der Nachbewertung der Kauffalle durchgefiihrt hat.

Demnach wird zunéchst der NHK-2010-Wert fir die Standardstufe 4 bei dem Gebaudetyp 1.01 herangezo-
gen (= 1.005 €'m?®). Bei den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen wird dann der Ausstat-
tungsunterschied (Differenz Standardstufe 4 zur tatsachlichen bzw. untersiellien Standardstufe 3,0 berick-
sichtigt). Nachfolgend werden die gewogene Standardstufe sowie der NHK=2010-Wert fiir den tatsachlichen
Zustand wiedergegeben (vgl. nachfolgende Seiten).

Fir die Garage wird der NHK-2010-Wert fir die Standardstufe 3 mit 245 €/m? angesetzt.

Regionalfaktor

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen, ohne bauliche Aullenanlagen, sind die
durchschnittichen Herstellungskosten mit dem Regionalfaktor zu multiplizieren (vgl. § 36 Abs. 1 Im-
mowertV). Es handelt sich bei dem Regionalfaktor um eine Modellgrolie die vom Gutachterausschuss vor-
gegeben wird. Mach [9] betragt der Regionalfaktor in Berlin = 1,0
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