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Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
fur Immobilienbewertung,

Bewertung

Immobilienbewertung Jénicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin

Amtsgericht Kreuzberg ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Abteilung 30 Dipl.-Jur. Thomas Jéanicke
Zertifizierter Sachverstandiger
. fur Immobilienbewertung,
MockernstraBe 130 ZIS Sprengnetter Zert (S)
10963 Berlin FregestralRe 7a
12159 Berlin

Datum: 13.03.2025
AZ: 2024 - 126

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. 8§ 194 Baugesetzbuch fur das mit einem
Wohn- und Geschéftshaus mit Tiefgarage bebaute Grundstiick in 12099 Berlin, Burge-
meisterstralle 84, Ordensmeisterstrale 59 (GBBI. 1346), fur das mit einem Wohn- und
Geschaftshauskomplex mit Hoch- und Tiefgaragen bebaute Grundstick in 12099 Berlin,
Tempelhofer Damm 215, 217, 219, Burgemeisterstral3e 82, 83, Ordensmeisterstralle 60
(GBBI. 3248), sowie fir das unbebaute, durch einen Uberbau belastete Grundstiick in
12099 Berlin, Tempelhofer Damm, Ordensmeisterstral3e (GBBI. 7356).

Aktenzeichen: 30 K 13/23
Gemarkung: Tempelhof

GBBI. 1346: Flur 3, Flurstiick 110/62
GBBI. 3248: Flur 3, Flurstiick 110/64
GBBI. 7356: Flur 3, Flurstiick 110/45
Der Verkehrswert der unbelas-

teten! Grundsticke wurde zum
Stichtag 27.01.2025 ermittelt mit rd.

Grundbuchgrundsttick Bebauung Verkehrswert rd.
Blatt 1346 BV Nr. 1 Wohn-/Geschaftshaus mit Tiefgarage 3.110.000,00 €
Blatt 3248 BV Nr.1 Wohn-/Geschaftshauskomplex mit Hoch-/Tiefgaragen 23.000.000,00 €
Blatt 7356 BV Nr. 1 unbebaut (durch Uberbau belastet) 12.000,00 €

Gesamtverkehrswert (wirtschaftliche Einheit) 26.100.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt teilweise auf der Grundlage einer Aul3enbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 514 Seiten inkl. 8 Anlagen mit insgesamt 424 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fiir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. Il des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittiung unbertcksichtigt.
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Exposé 30 K 13/23

Grundbuch- Grundbuch von Tempelhof, Bl. 1346,

/Katasterangaben, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3; Flurstiick

Objektadresse, Be- [110/62 (2.085 m?); Burgemeisterstr. 84, Ordens-

bauung: meisterstr. 59, 12099 Berlin; bebaut mit einem

Wohn-/Geschéftshaus mit Tiefgarage

Grundbuch von Tempelhof, Bl. 3248,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3; Flurstiick
110/64 (9.865 m?); Tempelhofer Damm 215, 217,
219, Burgemeisterstr. 82, 83, Ordensmeisterstr.
60, 12099 Berlin; bebaut mit einem Wohn-/Ge-
schaftshauskomplex mit Hoch-/Tiefgaragen

Grundbuch von Tempelhof, Bl. 7356,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3; Flurstlick
110/45 (613 m?2); Tempelhofer Damm, Ordens-
meisterstr., 12099 Berlin; unbebaut (tiberbaut)

Baujahr: um 1972 (gem. vorliegender Unterlagen)

Ausfihrung: einfache bis mittlere Ausstattung e ——— —
StraRenansicht Ordensmeisterstr.

Raumaufteilung: GBBI. 1346:

30 Wohnungen, 1 Gewerbeeinheit im EG; Park-
deck/Tiefgarage im EG/UG mit 31 Stellplatzen; 9
Aulenstellplatze; rd. 2.540 m2 WF und rd. 166 m2
NF Gewerbeeinheit

GBBI. 3248:

6 Hauseingdnge mit 176 Wohnungen mit rd.
12.500 m? WF; 13 Gewerbeeinheiten im KG/EG/
OG mit rd. 4.950 m2 NF; Parkdecks (Tief-/Hochga-
ragen) mit 199 Stellplatzen, 23 AuRenstellplatze

Baumangel/ Der bauliche Zustand ist zusammenfassend
Bauschaden: schlecht. In der Wertermittlung ist der Werteinfluss
einer umfassenden Modernisierung bertcksichtigt.

Nutzung: Wohnen und Gewerbe

Vertragsgegenstand: |Die Wohnungen und Gewerbe sind nahezu voll-
stéandig vermietet. Es bestehen nur vereinzelte
Leerstande. Die Stellplatze sind Gberwiegend leer-
stehend/unvermietet.

ortliche Lage: Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin
Tempelhof-Schoneberg, im Stadtteil Tempelhof.
Die Entfernung zum Stadtzentrum (Potsdamer
Platz) betragt ca. 6 km. Geschafte des taglichen o\
Bedarfs, Schulen, Arzte, offentliche Verkehrsmit- aysschnitt Katasterkarte mit Kenn-
tel, etc. befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw. zeichnung der Grundstiicke GBBI.
fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich um eine 1346 gelb, GBBI. 3248 griun und

mittlere Wohnlage gemaR Mietspiegel. GBBI. 7356 blau
Grundbuchgrundstiick Bebauung Verkehrswert rd.
Blatt 1346 BV Nr. 1 Wohn-/Geschéftshaus mit Tiefgarage 3.110.000,00 €
Blatt 3248 BV Nr. 1 Wohn-/Geschéftshauskomplex mit Hoch-/Tiefgaragen 23.000.000,00 €
Blatt 7356 BV Nr. 1 unbebaut (durch Uberbau belastet) 12.000,00 €
Gesamtverkehrswert (wirtschaftliche Einheit) 26.100.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt teilweise auf der Grundlage einer AuRenbesichtigung.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts, Grundbuch von Tempelhof, Bl. 1346,
Objektadresse, Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3;
Grundbuch- und Katasterangaben: Flurstick 110/62 (2.085 m3);

Burgemeisterstr. 84, Ordensmeisterstr. 59, 12099 Berlin;
bebaut mit einem Wohn-/Geschéftshaus mit Tiefgarage

Grundbuch von Tempelhof, Bl. 3248,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3;

Flurstiick 110/64 (9.865 m?);

Tempelhofer Damm 215, 217, 219, Burgemeisterstr. 82, 83,
Ordensmeisterstr. 60, 12099 Berlin;

bebaut mit einem Wohn-/Geschaftshauskomplex mit Hoch-/Tief-
garagen

Grundbuch von Tempelhof, Bl. 7356,

Ifd. Nr. 1, Gemarkung Tempelhof, Flur 3;

Flurstiick 110/45 (613 m?);

Tempelhofer Damm, Ordensmeisterstr., 12099 Berlin;
unbebaut (durch Uberbau belastet)

Hinweis: Die Anschriften in den Grundbiichern sind nicht aktuell.

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber: Amtsgericht Kreuzberg, Abt. 30,
Mockernstrafle 130, 10963 Berlin

Auftrag vom 21.11.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 11.12.2024

Hinweis: Bereits im Jahr 2023 wurden Verkehrswertgutachten
zu den Bewertungsobjekten erstattet. Auftragsgemafd erfolgt
nach Rucksprache mit dem Amtsgericht in diesem Gutachten
die Ermittlung der Einzelverkehrswerte und des Gesamtver-
kehrswerts fir die Bewertungsobjekte. Diesbezliglich werden
auch die Informationen, Unterlagen, Erkenntnisse, etc. aus den
Vorgangergutachten herangezogen.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 27.01.2025
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: Mieter und Nutzer (zweitweise), Hausverwaltung nebst Haus-
meister (zweitweise), der unterzeichnende Sachverstandige
und seine Mitarbeiterin

Unterlagen/Informationen zum
Bewertungsobjekt GBBI. 1346:

vom Auftraggeber wurden zur Verfi- e Grundbuchauszug v. 21.11.2024;
gung gestellt:

von der Hausverwaltung wurden zum e Anschreiben mit Objektinformationen vom 14.09.2023;
Vorgangergutachten 2023 folgende Ubersicht Gewerbe Stand Marz 2023;

Unterlagen zur Verfligung gestellt: e Gesamtibersicht als Mieterliste (gemeinsam mit angrenzen-
den Objekten, tlw. nicht sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig),
ohne Datum;

e Energieausweis v. 03.07.2017;
e Erbbaurechtsvertrag v. 22.08.1969;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin
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¢ 1. Nachtrag zur Schatzung des Verkehrswertes der Erbbau-
rechte bzgl. der wirtschaftlichen Teilung v. 01.09.1976;

¢ Vollmacht fur Hausmeister v. 08.09.2023;

e Anschreiben eines Ingenieurs an das Bauamt v. 22.02.1973;

¢ diverse Grundrisse (gemeinsam mit angrenzenden Objekten,
tiw. nicht sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig);

o diverse Grundrisse/Lageplane zu Parkdecks, Stellplatzen,
AulRenanlagen mit Beschriftungen/Nummerierungen;

e Liegenschaftskartenauszug v. 23.03.2010 mit Kennzeich-
nungen;

e Lageplan, Stand November 1991;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 294 (ohne Datum, nicht aktuell) und

Heizkostenvorschussanpassung v. 20.01.2023;

Mietvertrag Wohnung Nr. 141 v. 21.02.2018;

Mietvertrag Wohnung Nr. 142 v. 02.08.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 143 v. 03.02.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 144 v. 05.12.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 145 v. 24.07.2008;

Mietvertrag Wohnung Nr. 146 v. 06.11.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 147 v. 09.03.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 148 v. 31.10.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 149 v. 20.09.1998;

Mietvertrag Wohnung Nr. 150 v. 04.04.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 151 v. 26.02.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 152 v. 18.07.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 153 v. 25.01.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 154 v. 08.05.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 155 v. 05.09.2001;

Mietvertrag Wohnung Nr. 156 v. 02.06.2014;

Mietvertrag Wohnung Nr. 157 v. 02.07.2015;

Mietvertrag Wohnung Nr. 158 v. 16.01.2023;

Mietvertrag Wohnung Nr. 159 v. 28.06.1971;

Mietvertrag Wohnung Nr. 160 v. 02.03.2010;

Mietvertrag Wohnung Nr. 161 v. 28.02.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 162 v. 11.10.2004;

Mietvertrag Wohnung Nr. 163 v. 13.03.2007;

Mietvertrag Wohnung Nr. 164 v. 12.02.2014;

Mietvertrag Wohnung Nr. 165 v. 04.08.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 166 v. 03.02.1999;

Mietvertrag Wohnung Nr. 167 v. 03.05.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 168 v. 22.08.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 169 v. 25.01.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 170 v. 06.08.2020;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 301 v. 02.11.1999;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 302 v. 19.12.2007;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 304 v. 07.01.2008;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 354 v. 07.07.2000;

Mietvertragsunterlagen fur diverse Stellplatze, die tlw. mit

Wohnungen mitvermietet sind (ohne Angabe von Stellplatz-

nummern., etc.), daher tlw. keine Zuordnung mdglich

vom Sachverstandigen herangezoge- e Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;
ne bzw. erarbeitete Unterlagen, Erkun- e Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2025;
digungen, Informationen: e Unterlagen/Urkunden zu Eintragungen Grundbuch Abt. II;
e Auszug Stral3enkarte, Stadtplan;
e Bauunterlagen zu Wohn- und Geschéftshaus:
- Bauantrag v. 10.10.1969;
- Baugenehmigung v. 05.08.1970;
- Nachtrag Baugenehmigung v. 03.11.1971;
- Nachtrag Baugenehmigung v. 08.05.1972;
- Nachtrag Baugenehmigung v. 12.06.1972;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin
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- Ermittlung Stellplatze zum Bauantrag, ohne Datum;

- Ansichten v. 23.03.1970, 09.04.1970, tlw. Datum nicht
lesbar;

- Grundriss KG v. 01.06.1970;

- Grundrisse EG v. 10.04.1970, 28.11.1972, tlw. Datum nicht
lesbar;

- Grundrisse 1.-4.0G v. 09.04.1970, tlw. Datum nicht lesbar;

- Grundrisse 5.0G v. 09.04.1970;

- Dachaufsichten v. 24.04.1970, tlw. Datum nicht lesbar;

- Schnitte v. 14.10.1971, tlw. Datum nicht lesbar;

- Lageplane der Gesamtanlage v. 16.04.1970, 17.12.1971,
13.01.1972;

- Bescheinigungen zu Aufzugsabnahmen v. 07.10.1971,
22.02.1972, 15.03.1972 07.07.1972, tlw. Datum nicht lesbar

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;

ortliche Recherchen

Die behérdlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Unterlagen/Informationen zum
Bewertungsobjekt GBBI. 3248:

vom Auftraggeber wurden zur Verfi- e
gung gestellt:

von der Hausverwaltung wurden zum e
Vorgangergutachten 2023 folgende e
Unterlagen zur Verfigung gestellt: .

Grundbuchauszug v. 21.11.2024;

Anschreiben mit Objektinformationen vom 14.09.2023;
Ubersicht Gewerbe Stand Marz 2023;

Gesamtiubersicht als Mieterliste (gemeinsam mit angrenzen-
den Objekten, tiw. nicht sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig),
ohne Datum;

Energieausweise v. 03.07./06.07.2017;

Erbbaurechtsvertrag v. 22.08.1969;

1. Nachtrag zur Schatzung des Verkehrswertes der Erbbau-
rechte bzgl. der wirtschaftlichen Teilung v. 01.09.1976;
Vollmacht flir Hausmeister v. 08.09.2023;

Anschreiben eines Ingenieurs an das Bauamt v. 22.02.1973;
diverse Grundrisse (gemeinsam mit angrenzenden Objekten,
tiw. nicht sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig);

diverse Grundrisse/Lageplane zu Parkdecks, Stellplatzen,
AuRenanlagen mit Beschriftungen/Nummerierungen;
Liegenschaftskartenauszug v. 23.03.2010 mit Kennzeich-
nungen;

Lageplan, Stand November 1991,

Mietvertrag Gewerbe Nr. 284 (ohne Datum) nebst Mietanpas-
sung v. 10.08.2022 und Heizkostenvorschussanpassung V.
20.01.2023

Mietvertrag Gewerbe Nr. 285 v. 18.11.2019 nebst Mietanpas-
sung v. 17.08.2022 und fristlose Kiindigung v. 17.02.2022;
Mietvertrag Gewerbe Nr. 290 v. 05.05.2021 nebst Nachtrag
zum Mietvertrag (ohne Datum), notariellem Schuldanerkennt-
nis v. 17.05.2021, fristloser Kiindigung v. 05.09.2022, Rick-
nahme der Kindigung v. 15.09.2022 und Heizkostenvor-
schussanpassung v. 20.01.2023;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 291 v. 29.01.2007 nebst Heizkos-
tenvorschussanpassung v. 20.01.2023, 2. Nachtrag zum
Mietvertrag v. 26.09.2016, 3. Nachtrag zum Mietvertrag v.
28.05.2018, 4. Nachtrag zum Mietvertrag (Entwurf ohne Un-
terschrift) und Mietanpassung v. 10.08.2022;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 292 v. 13.08.2021 nebst notariellem
Schuldanerkenntnis;
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Mietvertragsverlangerung Gewerbe Nr. 293 v. 28.06.2022
nebst Heizkostenvorschussanpassung v. 20.01.2023 und In-
dexmieterhéhung v. 10.08.2022;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 593 v. 29.03.2022 nebst fristloser
Kindigung v. 06.10.2022 und Heizkostenvorschussanpass-
ung v. 20.01.2023;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 621 v. 13.07.2016 nebst 3. Nacht-
rag zum Mietvertag v. 07.05.2021;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 700 v. 07.07.2011 nebst 1. Nach-
trag v. 16.02.2018, 2. Nachtrag v. 08.08.2018 und Heizkos-
tenvorschussanpassung v. 20.01.2023;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 701 v. 25.10.2021 nebst Nachtrag
zum Mietvertrag v. 17.12.2021 und Heizkostenvorschussan-
passung v. 20.01.2023;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 902 v. 21.11.1997 nebst 1. Nach-
trag zum Mietvertrag v. 12.08.2003, 2. Nachtrag zum Miet-
vertrag v. 26.10.2009 und 3. Nachtrag zum Mietvertrag v.
21.06.2017;

Mietvertrag Gewerbe Nr. 906 v. 01.10.2018 nebst Heizkos-
tenvorschussanpassung v. 20.01.2023 und Mietanpassung V.
10.08.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 1 v. 20.08.1987;

Mietvertrag Wohnung Nr. 2 v. 04.02.1997;

Mietvertrag Wohnung Nr. 3 v. 23.02.2010;

Mietvertrag Wohnung Nr. 4 v. 13.03.2015;

Mietvertrag Wohnung Nr. 5 v. 23.02.1976;

Mietvertrag Wohnung Nr. 6 v. 21.03.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 7 v. 02.04.2004;

Mietvertrag Wohnung Nr. 9 v. 22.03.1972;

Mietvertrag Wohnung Nr. 10 v. 11.11.2009;

Mietvertrag Wohnung Nr. 11 v. 06.04.2000;

Mietvertrag Wohnung Nr. 12 v. 25.01.1999;

Mietvertrag Wohnung Nr. 13 v. 25.02.2015;

Mietvertrag Wohnung Nr. 14 v. 21.08.2014 (unvollstandig,
nur 2 Seiten);

Mietvertrag Wohnung Nr. 15 v. xx.07.1974;

Mietvertrag Wohnung Nr. 16 v. 02.05.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 17 v. 01.11.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 18 v. 01.06.2021;

Mietvertrag Wohnung Nr. 19 v. 10.08.2018;

Mietvertrag Wohnung Nr. 20 v. 01.08.2014;

Mietvertrag Wohnung Nr. 21 v. 01.11.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 22 v. 11.12.2001;

Mietvertrag Wohnung Nr. 23 v. 24.09.2022;

Mietvertrag Wohnung Nr. 24 v. 13.10.2009;

Mietvertrag Wohnung Nr. 25 v. 13.02.2015;

Mietvertrag Wohnung Nr. 26 v. 26.10.2020;

Mietvertrag Wohnung Nr. 28 v. 08.07.2013;

Mietvertrag Wohnung Nr. 29 v. 29.04.2016;

Mietvertrag Wohnung Nr. 30 v. 21.10.2014;

Mietvertrag Wohnung Nr. 32 v. 23.03.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 33 v. 18.05.2016 (unvollstandig,
nur 2 Seiten);

Mietvertrag Wohnung Nr. 34 v. 27.10.2014;

Mietvertrag Wohnung Nr. 35 v. 20.07.2010;

Mietvertrag Wohnung Nr. 36 v. 27.06.2006;

Mietvertrag Wohnung Nr. 37 v. 08.11.1979;

Mietvertrag Wohnung Nr. 38 v. 04.07.2014 (unvollstandig,
nur 2 Seiten);

Mietvertrag Wohnung Nr. 39 v. 16.09.1997;
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Mietvertrag Wohnung Nr. 40 v. 22.05.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 41 v. 30.10.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 42 v. 08.06.2002;
Mietvertrag Wohnung Nr. 43 v. 19.01.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 44 v. 20.04.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 45 v. 29.08.2002;
Mietvertrag Wohnung Nr. 46 v. 11.05.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 47 v. 12.08.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 48 v. 15.07.1971;
Mietvertrag Wohnung Nr. 49 v. 03.03.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 50 v. 27.03.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 51 v. 28.02.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 52 v. 09.11.2000;
Mietvertrag Wohnung Nr. 53 v. 10.11.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 54 v. 05.11.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 55 (ohne Datum);
Mietvertrag Wohnung Nr. 57 v. 14.11.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 59 v. 16.01.1978;
Mietvertrag Wohnung Nr. 60 v. 17.06.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 61 v. 18.03.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 62 v. 12.05.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 63 v. 18.10.2001;
Mietvertrag Wohnung Nr. 65 v. 07.04.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 66 v. 25.08.2003;
Mietvertrag Wohnung Nr. 69 v. 03.06.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 70 v. 24.03.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 71 v. 17.01.2008;
Mietvertrag Wohnung Nr. 72 v. 06.05.1999;
Mietvertrag Wohnung Nr. 73 v. 08.05.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 74 v. 08.09.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 75 v. 29.07.2004;
Mietvertrag Wohnung Nr. 76 v. 17.04.2008;
Mietvertrag Wohnung Nr. 77 v. 30.05.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 78 v. 14.01.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 79 v. 24.09.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 80 v. 30.06.2009;
Mietvertrag Wohnung Nr. 81 v. 19.07.2001;
Mietvertrag Wohnung Nr. 82 v. 13.02.2008;
Mietvertrag Wohnung Nr. 83 v. 14.01.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 84 v. 12.03.2001;
Mietvertrag Wohnung Nr. 85 v. 24.07.2001;
Mietvertrag Wohnung Nr. 86 v. 06.05.2004;
Mietvertrag Wohnung Nr. 87 v. 26.10.2005;
Mietvertrag Wohnung Nr. 88 v. 03.07.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 89 v. 13.08.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 90 v. 04.12.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 91 v. 17.05.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 92 v. 01.03.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 93 v. 24.08.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 94 v. 21.08.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 96 v. 06.06.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 97 v. 27.10.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 98 v. 17.11.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 99 v. 20.12.2011;
Mietvertrag Wohnung Nr. 100 v. 11.06.2003;
Mietvertrag Wohnung Nr. 101 v. 06.10.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 102 v. 10.02.2000;
Mietvertrag Wohnung Nr. 103 v. 31.10.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 104 v. 26.07.2012;
Mietvertrag Wohnung Nr. 105 v. 12.12.2014;
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Mietvertrag Wohnung Nr. 106 v. 11.09.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 107 v. 23.04.1996;
Mietvertrag Wohnung Nr. 108 v. 02.10.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 110 v. 03.05.2011;
Mietvertrag Wohnung Nr. 111 v. 05.04.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 112 v. 27.04.1977;
Mietvertrag Wohnung Nr. 113 v. 30.10.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 114 v. 21.12.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 115 v. 20.07.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 116 v. 21.05.2010;
Mietvertrag Wohnung Nr. 117 v. 04.03.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 118 v. 29.09.2009;
Mietvertrag Wohnung Nr. 119 v. 18.09.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 120 v. 24.02.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 121 v. 15.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 123 v. 21.09.2020;
Mietvertrag Wohnung Nr. 124 v. 21.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 126 v. 04.01.2005;
Mietvertrag Wohnung Nr. 127 v. 31.01.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 128 v. 08.07.1971;
Mietvertrag Wohnung Nr. 129 v. 20.10.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 130 v. 18.11.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 131 v. 12.12.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 132 v. 04.05.2017;
Mietvertrag Wohnung Nr. 133 v. 12.11.1996;
Mietvertrag Wohnung Nr. 134 v. 29.04.2003;
Mietvertrag Wohnung Nr. 135 v. 06.03.2008;
Mietvertrag Wohnung Nr. 136 v. 16.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 137 v. 06.02.2007;
Mietvertrag Wohnung Nr. 138 v. 15.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 139 v. 01.03.2018;
Mietvertrag Wohnung Nr. 140 v. 16.06.2000;
Mietvertrag Wohnung Nr. 171 v. 28.01.2004;
Mietvertrag Wohnung Nr. 172 v. 05.02.2009;
Mietvertrag Wohnung Nr. 174 v. 21.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 175 v. 16.11.1998;
Mietvertrag Wohnung Nr. 176 v. 18.05.2015;
Mietvertrag Wohnung Nr. 177 v. 05.01.2012;
Mietvertrag Wohnung Nr. 178 v. 19.08.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 179 v. 06.04.2010;
Mietvertrag Wohnung Nr. 180 v. 14.06.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 181 v. 16.09.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 182 v. 02.07.2010;
Mietvertrag Wohnung Nr. 183 v. 19.11.2021;
Mietvertrag Wohnung Nr. 185 v. 08.11.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 186 v. 16.09.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 187 v. 28.07.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 188 v. 01.11.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 190 v. 14.09.1999;
Mietvertrag Wohnung Nr. 191 v. 22.10.2010;
Mietvertrag Wohnung Nr. 192 v. 06.04.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 193 v. 17.06.2018;
Mietvertrag Wohnung Nr. 194 v. 18.10.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 195 v. 23.10.2014;
Mietvertrag Wohnung Nr. 196 v. 25.02.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 197 v. 11.07.2016;
Mietvertrag Wohnung Nr. 198 v. 31.07.2006;
Mietvertrag Wohnung Nr. 199 v. 07.05.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 200 v. 03.11.2019;
Mietvertrag Wohnung Nr. 201 v. 04.07.2022;
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Mietvertrag Wohnung Nr. 203 v. 12.05.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 204 v. 15.12.2022;
Mietvertrag Wohnung Nr. 205 v. 12.04.2010;
Mietvertrag Stellplatz Nr. 334 und Nr. 335 v. 19.12.2007;
Mietvertrag Stellplatz Nr. 353 v. 22.10.2008;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 359 v. 17.11.2009;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 421 v. 05.08.2021;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 422 v. 05.08.2021;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 423 v. 05.08.2021;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 425 v. 04.12.1998;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 437 v. 10.01.2017;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 447 v. 29.01.2019;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 472 v. 24.06.2019;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 483 v. 30.11.1999;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 487 v. 25.02.1991;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 497 v. 06.01.1992;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 564 v. 12.03.2010;

Mietvertrag Stellplatz Nr. 572 v. 05.11.2009;
Mietvertragsunterlagen fir diverse Stellplatze, die tlw. mit
Wohnungen mitvermietet sind (ohne Angabe von Stellplatz-
nummern., etc.), daher tlw. keine Zuordnung maoglich;

Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2024;

Unterlagen/Urkunden zu Eintragungen Grundbuch Abt. II;

Auszug Stral3enkarte, Stadtplan;

Bauunterlagen zu Wohn- und Geschaftshauskomplex:

- Bauantrag v. 10.10.1969;

- Baugenehmigung v. 05.08.1970;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 03.11.1971;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 08.05.1972;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 12.06.1972;

- Ermittlung Stellplatze zum Bauantrag, ohne Datum;

- Ansichten v. 23.03.1970, 09.04.1970, tlw. Datum nicht
lesbar;

- Grundrisse KG v. 01.06.1970, 07.12.1970, tlw. Datum nicht
lesbar;

- Grundrisse EG v. 10.04.1970, 14.05.1970, 28.11.1972, tlw.
Datum nicht lesbar;

- Grundrisse 1.0G , Datumsangaben nicht lesbar;

- Grundrisse 2.0G , aus 1970 (Datum sonst nicht lesbar) und
01.12.1971;

- Grundriss 3.-4.0G v. 12.09.1970;

- Grundriss 3.-5.0G v. 09.04.1970, 15.09.1970;

- Grundrisse 1.-4.0G v. 09.04.1970, tlw. Datum nicht lesbar;

- Grundriss 5.0G v. 09.04.1970;

- Grundrisse 6.0G v. 09.04.1970, 02.07.1971;

- Grundrisse 7.-12.0G v. 09.04.1970 und 1971 (Datum sonst
nicht lesbar)

- Dachaufsichten v. 24.04.1970, 12.05.1970, 14.05.1971, tlw.
Datum nicht lesbar;

- Schnitte v. 10.02.1970, 14.10.1971, tlw. Datum nicht lesbar;

- Lageplane der Gesamtanlage v. 16.04.1970, 17.12.1971,
13.01.1972;

- Bescheinigungen zu Aufzugsabnahmen v. 07.10.1971,
22.02.1972, 15.03.1972 07.07.1972, tlw. Datum nicht lesbar

Bauunterlagen zu Einbau Braunungsstudio (ehem.):

- Baugenehmigung v. 24.07.1997;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 03.01.2000;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 15.02.2000;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 25.07.2000;

- Baubeschreibung v. 20.05.1997;
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Bewertungsobjekt GBBI. 7356:
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Unterlagen zur Verfligung gestellt:
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- Betriebsbeschreibung v. 20.05.1997;

- Grundrisse, Ansichten, Schnitte v. 09.05.1997, 10.12.1999;

- Lageplan v. 09.05.1997;

Bauunterlagen zum Umbau Spielhalle (ehem.):

- Baugenehmigung Nutzungsanderung v. 19.11.2007;

- Baugenehmigung v. 07.03.2008;

- Nachtrag Baugenehmigung v. 22.01.2009;

- Grundrisse v. 25.09.2007, 28.12.2007;

Bauunterlagen zum Einbau einer Apotheke:

- Baugenehmigung v. 17.04.1972;

- Grundrisse v. 13.09.1971;

Bauunterlagen zum Einbau Grillrestaurant:

- Baugenehmigung v. 28.08.1990;

- Bau- und Betriebsbeschreibung v. 31.05.1990;

- Grundrisse v. 28.05.1990;

Bauunterlagen zum Einbau Lebensmittelladen:

- Baugenehmigung v. 29.11.1989;

- Baubeschreibung v. 28.11.1989;

- Betriebsbeschreibung v. 01.09.1989;

- Grundrisse, Schnitte v. 21.08.1989;

Bauunterlagen zum Einbau Funkantenne:

- Baugenehmigung Nutzungsanderung v. 12.04.1991;

- Betriebsbeschreibung v. 04.04.1991;

- Genehmigung Erweiterung Richtfunksammlers v.
29.01.2004;

- Grundriss, Schnitte v. 04.04.1991;

- Ansicht Erweiterung v. 06.11.2003;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;

Ortliche Recherchen

Die behérdlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigeftigt.

Grundbuchauszug v. 21.11.2024;

Anschreiben mit Objektinformationen vom 14.09.2023;
Ubersicht Gewerbe Stand Marz 2023;

Gesamtubersicht als Mieterliste (gemeinsam mit angrenzen-
den Objekten, tiw. nicht sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig),
ohne Datum;

Energieausweise zu angrenzenden Objekten;
Erbbaurechtsvertrag v. 22.08.1969;

1. Nachtrag zur Schatzung des Verkehrswertes der Erbbau-
rechte bzgl. der wirtschaftlichen Teilung v. 01.09.1976;
Vollmacht fur Hausmeister v. 08.09.2023;

Anschreiben eines Ingenieurs an das Bauamt v. 22.02.1973;
diverse Grundrisse (zu angrenzenden Objekten, tlw. nicht
sortiert/geordnet, tlw. unvollstandig);

diverse Grundrisse/Lageplane zu Parkdecks, Stellplatzen,
AuRenanlagen mit Beschriftungen/Nummerierungen (zu an-
grenzenden Objekten);

Liegenschaftskartenauszug v. 23.03.2010 mit Kennzeich-
nungen;

Lageplan, Stand November 1991,

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23

vom Sachverstandigen herangezoge-
ne bzw. erarbeitete Unterlagen, Erkun-
digungen, Informationen:

von der Hausverwaltung wurden bezogen
auf das Gesamtobjekt folgende aktuelle
Unterlagen zur Verfigung gestellt:
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Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert vom GAA zum Stichtag 01.01.2024;
Unterlagen/Urkunden zu Eintragungen Grundbuch Abt. II;
Auszug Stral3enkarte, Stadtplan;

Bauunterlagen zu benachbartem Wohn- und Geschéftshaus-
komplex auf Grund des Uberbaus

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;

Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;

oOrtliche Recherche.

Die behérdlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefligt.

Anschreiben mit Objektinformationen vom 07.01.2025;
Vollmacht fir Hausmeister zum Ortstermin v. 10.01.2025;
Mietvertrag Gewerbe Nr. 291 v. 27.03.2024 nebst 2 Anlagen;
Mietvertrag Gewerbe Nr. 701 v. 23.10./04.11.2024 nebst 6
Anlagen, sowie 1. Nachtrag v. 18.11./04.11. 2024;
Mietvertrag Wohnung Nr. 47 v. 22.12.2022 (offensichtlich
Schreibfehler bei Jahreszahl, es diirfte 2023 zutreffend sein)
mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 9;

Mietvertrag Wohnung Nr. 53 v. 30.09.2024;

Mietvertrag Wohnung Nr. 64 v. 05.10.2015 (lag fur die zu-
rickliegende Wertermittlung nicht vor);

Mietvertrag Wohnung Nr. 72 v. 02.10.2024;

Mietvertrag Wohnung Nr. 101 v. 12./19.10.2024 (Tageszahl
nicht konkret lesbar) mit Tiefgaragenstellplatz Nr. 7;
Mietvertrag Wohnung Nr. 125 v. 30.11.2023 mit Tiefgaragen-
stellplatz Nr. 20;

Mietvertrag Wohnung Nr. 141 v. 06.08.2024 mit Parkdeck-
Stellplatz Nr. 147;

Mietvertrag Wohnung Nr. 163 v. 21.10.2024 mit Unterdeck-
Stellplatz Nr. 6;

Mietvertrag Wohnung Nr. 169 v. 23.12.2023 mit Tiefgaragen-
stellplatz Nr. 8;

Mietvertrag Wohnung Nr. 184 v. 09.10.2024;

Mietvertrag Wohnung Nr. 192 v. 05.10.2024;
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1.4 Besonderheiten des Auftrags

1.4.1 Bau- und Unterhaltungszustand

Der im Ortstermin vorgefundene Bau- und Unterhaltungszustand der Bewertungsobjekte wird durch den
Sachverstandigen mit der Zustandsstufe 4 (noch ausreichend, gréRere Reparatur-/Instandsetzungsarbeiten,
ModernisierungsmalRnahmen sind erforderlich) eingeschatzt und lasst eine weitere, wirtschaftlich nachhal-
tige Nutzung ohne diesbezuglich durchzuflhrende Instandsetzungs-/ModernisierungsmalRnahmen nicht zu.

Im Ortstermin war zusammenfassend festzustellen, dass in den zuriickliegenden mindestens ca. 10-15 Jah-
ren keine wesentlichen ModernisierungsmaRnahmen erfolgten. Uberwiegend erfolgten augenscheinlich nur
bestandserhaltende MafRhahmen um eine Mindestanforderung der wohnwirtschaftlichen Nutzung aufrecht-
zuerhalten. Die Bausubstanz ist im Wesentlichen noch aus den 1970er Jahren. Die Fassade weist in Teilbe-
reichen nicht nur unerhebliche Rissbhildungen und Beton-/Putzabplatzungen auf, bei welcher bereits die
Betondeckung der Stahlarmierung in Teilbereichen nicht mehr vorhanden ist. Die Flure/Treppenhauser/
Zugange zu den Wohnungen sind wirtschaftlich Gberaltert, schadhaft und weisen erhebliche Gebrauchs-
und Abnutzungsspuren auf. Es wurden nur vereinzelt Fenster bspw. um 2012 (gemalf3 tlw. vorhandene Auf-
schrift in den Fenstern) ausgetauscht.

Die Bader in den Wohnungen sind tlw. noch aus dem Baujahr, tlw. augenscheinlich um Ende der 1990er
/Anfang der 2000er Jahre modernisiert und insgesamt zusammenfassend wirtschaftlich Uberaltert. Die
Elektroinstallation ist tlw. noch aus dem Baujahr und ebenfalls zusammenfassend wirtschaftlich Uberaltert.

Gemal Auskunft im Ortstermin fand bisher keine Strangsanierung o.&. statt. In einzelnen Wohnungen ha-
ben Mieter auf Eigeninitiative Sanierungs-/Modernisierungsmafnahmen vorgenommen, utberwiegend je-
doch in Eigenleistung/Heimwerkerqualitat (u.a. Badumbau, Anstrich von Fenstern, Anstrich der Balkonwéan-
de/-decken, usw.). Die Wohnungen sind zusammenfassend hinsichtlich des Modernisierungszustands wirt-
schaftlich tberaltert und weisen tiw. erhebliche Gebrauchs- und Abnutzungsspuren auf.

Die Gewerbe wurden gemaR Auskunft im Ortstermin tlw. durch die Mieter modernisiert und instandgehalten,
mithin an die eigenen Bedurfnisse des jeweiligen Gewerbes angepasst. Teilweise fanden keine MaRhahm-
en statt, so dass die Gewerbe tlw. augenscheinlich auch keine laufende Instandhaltung erfahren. Die Mieter
teilten tlw. mit, dass sie die Gewerbe im unsanierten Zustand angemietet haben, usw. Die mieterseitigen
ModernisierungsmalRnahmen, Einbauten, etc. werden in der nachfolgenden Wertermittiung daher nicht be-
ricksichtigt. Teilweise sind ehemalige Gewerbe umgenutzt wurden, z.B. befinden sich im ehem. Braun-
ungsstudio und der ehem. Spielhalle nunmehr Zimmervermietungen, deren Ausbau jedoch im Ortstermin
nicht besichtigt werden konnten, weil der/die Mieter den Termin nicht wahrgenommen hat/haben.

Es wird bzgl. des Bau- und Unterhaltungszustand insgesamt auch auf die Fotodokumentation in Anlage 5
des Gutachtens verwiesen.

Dariiber hinaus entspricht der am Bewertungsobjekt vorhandene Warmeschutz und Ausstattungsstandard
nicht mehr den Anforderungen, welche dem Standard der Normalherstellungskosten (NHK) 2010 zugrunde
liegen. Fiur eine Bewertung eines schadhaften und nicht dem Warmeschutz und Ausstattungsstandard ent-
sprechenden Objekts stehen keine Bewertungsdaten zur Verfiigung, so dass in dieser Wertermittlung fiktiv
ein schadensfreies, dem Warmeschutz und Ausstattungsstandard entsprechendes Bewertungsobjekt unter-
stellt wird und die zur Herstellung entstehenden Aufwendungen, basierend auf dem Ausstattungsstandard
der in der Wertermittlung angehaltenen NHK 2010, als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
in den herangezogenen Verfahren in Abzug gebracht werden. Die mit der Instandsetzung/Herstellung des
Standards entstehenden Aufwendungen werden in der Wertermittlung tberschléaglich auf der Grundlage
von Erfahrungswerten geschatzt. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmagigen Disposition bezuglich
des Bewertungsobjekts vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen.

1.4.2 Eintragung im Bodenbelastungskataster, GBBI. 1346

Zum Bewertungsobjekt GBBI. 1346 ergab die behdordliche Auskunft Glber mégliche umweltschadigende Be-
lastungen des Grund- und Bodens einen Altlastenverdacht. Das Bewertungsobjekt wird im Bodenbelas-
tungskataster unter der Nr. 2186 gefiihrt. Die Eintragung erfolgte auf Grund der langjahrigen gewerblichen
Nutzung, u.a. als Tankstelle. Es wird hierzu auf die behdrdliche Auskunft in Anlage 6 des Gutachtens ver-
wiesen.

Am Wertermittlungsstichtag ist eine Tankstelle nicht mehr vorhanden. Am Standort befindet sich inzwischen
eine Kfz-Werkstatt im Erdgeschoss. Im zuriickliegenden Ortstermin 2023 erfolgte durch den Betreiber der
Kfz-Werkstatt die Mitteilung, dass sich die ehemaligen Tanks der Tankstelle weiterhin im Erdbereich befin-
den und hislang keine Verfillung bzw. Entsorgung stattgefunden hat. Eine Inaugenscheinnahme war weder
im zuriickliegenden, noch im aktuellen Ortstermin nicht mdglich, so dass keine abschlieBende Auskunft
erfolgen kann. Die Hausverwaltung teilte im zurtickliegenden Ortstermin mit, dass keine Informationen zur
ehemaligen Tankstelle und den Erdtanks vorliegen.
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Gemal Auszug aus dem Bodenbelastungskataster fanden 1998 und 1999 Begutachtungen zur Bodenun-
tersuchung satt. Hierzu wird bzgl. der Untersuchungsqualitéat im Katasterauszug jedoch angegeben, dass
keine abschlieRende Bewertung mdglich ist. Ungeachtet der ggf. noch vorhandenen Erdtanks der ehemali-
gen Tankstelle besteht aus sachverstandiger Sicht auch auf Grund der derzeitigen Nutzung als Kfz-
Werkstatt grundsatzlich ein Altlastenverdacht fiir das Bewertungsgrundstiick.

Zum Wertermittlungsstichtag kann beziglich des schwebenden Kontaminierungsverdachts und des vom
Bewertungsobjekt ausgehenden Gefahrenpotenzials, welches unterhalb der polizeirechtlichen Gefahren-
schwelle liegen kann und damit nicht die Ordnung und Sicherheit in dem MaRe beeintrachtigt, dass eine
Sanierungspflicht besteht, durch den unterzeichnenden Sachverstandigen keine abschlieRende Beurtei-
lungen erfolgen. In dem vorliegenden Gutachten wird hinsichtlich des Risikos eines schwebenden Kontami-
nierungsverdachts, einer damit eventuell verbundenen Nutzungseinschrankung bzw. Wiederinwertsetzung
im Rahmen der Verkehrswertermittlung, keine Wirdigung vorgenommen. Exakte Kosten fir eine eventuelle
Wiederinwertsetzung (Dekontaminierung) und damit verbunden der eventuelle genaue Wertminderungs-
betrag lassen sich letztlich nur durch ein Spezialgutachten eines Sachverstandigen fir Altlasten feststellen.

Es wird empfohlen, vor einer vermégensmafigen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts, eine vertie-
fende Untersuchung anstellen zu lassen.

1.4.3 Uberbau vom Flurstiick 110/64 (GBBI. 3248) aus

Im Ortstermin konnten die Grundstticks- —| = —— - E—L._,;____h
grenzen nicht abschlieBend festgestellt ' S
werden. Gemé&fR vorliegender Liegen- |f
schaftskarte (siehe nebenstehende, aus- (
zugsweise Darstellung) besteht jedoch
folgender Uberbau (farbig gekennzeich-
net) vom Flurstiick 110/64 aus:

e Das Wohn- und Geschéftshaus Tem-
pelhofer Damm 215, 217, 219 Uberbaut
an der sidlichen Grundstiicksgrenze
auf das Flurstiick 110/45 (blau umran-
det und durch blauen Pfeil gekenn-
zeichnet);

e Das Wohn- und Geschéaftshaus Tem-
pelhofer Damm 215, 217, 219 Uberbaut
an der westlichen Grundsticksgrenze
auf das Flurstiick 110/44 (durch blauen
Pfeil gekennzeichnet).

L Burg,

Ob die mit den blauen Pfeilen gekennzeichneten Uberbauten tatséchlich bestehen, kann sachverstand|g
nicht abschlie3end beurteilt werden, da die vorliegende Liegenschaftskarte keine hinreichende Genauigkeit
aufweist und sich das Gebaude gleichwohl unmittelbar an den / auf den Grundstliicksgrenzen befinden
konnten. Fur eine abschlieRende Beurteilung wére eine Vermessung erforderlich, die nicht Bestandteil einer
Verkehrswertermittlung ist.

Hinsichtlich des blau umrandeten Uberbaus ist ausgehend von den vorliegenden Unterlagen von einem
Eigengrenziberbau auszugehen, da das Bewertungsgrundstiick Flurstick 110/64 (GBBI. 3248) und das
Uberbaute Bewertungsgrundstiick Flurstick 110/45 (GBBI. 7356) in einem Eigentumsverhéltnis stehen.
Hinsichtlich der Verkehrswertermittlung ist ausgehend von der erfolgten Bebauung aus sachverstandiger
Sicht ein Eigengrenziiberbau erfolgt, was im Zwangsversteigerungsverfahren dazu fiihrt, dass das Gebaude
als einheitliches Ganzes wesentlicher Bestandteil desjenigen Grundbuchgrundstiicks ist, von dem aus tber-
baut wurde.

Bei Vorliegen eines rechtmafligen Eigengrenziiberbaus ist das Stammgrundstiick das Grundsttick, welches
sich primar aus der Intension des Erbauers, aus der wirtschaftlichen Interessenlage, der Zweckbestimmung
des Gebaudes sowie der rdumlichen Erschlieung ergibt. Wenn das Stammgrundstiick primér nicht zu er-
mitteln ist, kann subsididar nach objektiven Gegebenheiten geurteilt werden. Der dariiber hinausgehende
Gebaudeteil ist somit nicht Bestandteil des Uberbauten Grundstiicks. VerauRert wird das Gesamtgebaude
daher mit dem Grundstiick, dem es als Stammgrundstiick eigentumsméaRig zugeordnet ist.

Ausgehend von der vorhandenen Bebauung wird sachverstandig eingeschétzt, dass das Wohn- und Ge-
schaftshaus Tempelhofer Damm 215, 217, 219 dem Bewertungsgrundstiick Flurstiick 110/64 (GBBI. 3248)
zuzuordnen ist. Mithin handelt es sich bei dem Flurstiick 110/64 um das Stammgrundstiick, so dass das
darauf befindliche Wohn- und Geschéaftshaus auf das Nachbargrundstiick, Bewertungsgrundstiick Flurstiick
110/45 (GBBI. 7356) uberbaut.
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Grundsatzlich und unabhéngig von der Problematik des Eigengrenziiberbaus ergibt sich gem. 8§ 912 ff.
BGB: Hat der Eigentimer eines Grundstiicks bei der Errichtung eines Gebaudes lber die Grundstiicks-
grenze gebaut, so hat der Nachbar den Uberbau zu dulden, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der
Grenzuberschreitung Widerspruch erhoben hat. Der Nachbar ist durch eine Geldrente zu entschadigen.

Gleiches gilt entsprechend BGH-Rechtsprechung auch im Fall des urspringlichen Eigengrenziiberbaus.
Sofern ein Eigentimer eines Grundstiicks auf ein benachbartes, ebenfalls in seinem Eigentum stehendes
Grundstiick hintiberbaut, wird die Grenze mit der Errichtung des jeweiligen Uberbaus iiberschritten. Das
Recht auf Rentenzahlung entsteht bereits in dem Zeitpunkt des Uberbaus, ruht allerdings bis zum Ubergang
der beiden Grundstticke in verschiedene Eigentumsverhaltnisse. Entsprechend sind fur die Bemessung ein-
er Uberbaurente die Wertverhaltnisse im Zeitpunkt der jeweiligen Errichtung des Baues zugrunde zu legen.

Hinsichtlich eines Werteinflusses wird im Rahmen dieser Wertermittlung entsprechend den Regelungen des
ZVG auf den unbelasteten Verkehrswert abgestellt. Die Berechnung einer bei Verlangen entstehende Uber-
baurente erfolgt nicht. Es handelt sich hierbei grundséatzlich um eine Rechtsfrage.

1.4.4 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs Blatt 1346

In Abt. Il des Grundbuchs Blatt 1346 sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 4, Erbbaurecht

Erbbaurecht nunmehr fiir die I

in Berlin vom Tage der Eintragung an
bis zum 31.12.2020. Unter Bezug auf die Nr. 1 des Bestands-
verzeichnisses des Erbbaugrundbuchs Tempelhof Blatt 3249 ein-
getragen am 29.09.196%9 und 31.01.1984.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 16.04.1969 konnte eingesehen werden. Das Erbbau-
recht wurde fir die Dauer bis zum 31.12.2020 vereinbart und ist zum 31.12.2020 abgelaufen. Die Nach-
frage bzgl. einer ggf. erfolgten Verlangerung des Erbbaurechts wurde durch die Verfahrensbeteiligten nicht
beantwortet. Durch die Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass das Erbbaurecht nicht verlangert wurde. Aus
diesem Grund ist die Eintragung in Abt. Il, Nr. 4 des Grundbuchs nach sachverstandiger Beurteilung obsolet
und der Werteinfluss bemisst sich in Hohe der iblichen Léschungskosten. In der nachfolgenden Werter-
mittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 6, Nacherbe

Betrifft nur die Erbin in Abteilung I zu Nr. 4.6:

Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
% angecrdnet. Die Nacherbfolge tritt insoweit mit Vollendung
des 25. Lebensijahres der Nacherben und bei Tod der Vorerbin
ein. Befreite Vorerbin der Erblasserin ist
zu der ©.g.
geb. e

Nacherben sind geb._ und NG

geb. Falls einer der Nacherben vor Eintritt
des Nacherbfalls verstirbt, ist der andere Nacherbe
Ersatznacherbe.

Gemdll Erbvertrag vom 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011, Notar Carl-
Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17); eingetragen am 29.07.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 6 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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Ifd. Nr. 7, Nacherbe

Betrifft nur den Erben in Abteilung I zu Nr. 4.1:

Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
% angeordnet. Die Nacherbfolge tritt insoweit mit Vellendung
des 25. Lebensjahres der Nacherben und bei Tod des Vorerben
ein. Befreiter Vorerbe der Erblasserin ist
zu der o.g. , geb. .
Nacherben sind Geb. am und
, geb. am Falls einer der
Nacherben vor Eintritt des Nacherbfalls werstirbt, ist der
andere Nacherbe Ersatznacherbe.

Gemaf Erbvertrag vom 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011, Notar Carl-
Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17):; eingetragen am 29.07.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 7 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fiir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 8, Testamentsvollstreckung

Betrifft nur die Erbinnen in Abteilung I Nr. 4.3 und Nr. 4.5:
Die Testamentsvollstreckung fiir die Erbteile wvon

unc I st angeordnet. Einge-
tragen am 29.07.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Testamentsvollstreckung regelt. Die Regelung der Testa-
mentsvollstreckung, mithin die Eintragung in Abt. Il, Nr. 8 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht
keinen Werteinfluss fiir das Bewertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den
Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

1.4.5 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs Blatt 3248

In Abt. Il des Grundbuchs Blatt 3248 sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1, Erbbaurecht

auf die Nr. 1 des
grundbuchs Tempelhof Blat

31.01.1984.

Die der Eintragung zugrundeliegenden Urkunden konnten eingesehen werden. Das Erbbaurecht wurde fir
die Dauer bis zum 31.12.2020 vereinbart und ist zum 31.12.2020 abgelaufen. Die Nachfrage bzgl. einer ggf.
erfolgten Verléangerung des Erbbaurechts wurde durch die Verfahrensbeteiligten nicht beantwortet. Durch
die Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass das Erbbaurecht nicht verlangert wurde. Aus diesem Grund ist
die Eintragung in Abt. Il, Nr. 1 des Grundbuchs nach sachverstandiger Beurteilung obsolet und der Wertein-
fluss bemisst sich in Hohe der Ublichen Léschungskosten. In der nachfolgenden Wertermittlung wird ent-
sprechend den Regelungen des ZVG der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 6, Beschréankte persénliche Dienstbarkeit (Errichtung, Erhaltung und Betrieb eines Lebens-

mittelmarktes)

Beschradnkte persdnliche Dienstbarkelit (Errichtung, Erhaltung
und Betrieb eines Lebensmittelmarktes) fiir die
.  Gendl vom
08.09.2011 und 09.12.2011 (UR-Nrn. 50/2011 Nota:
Cornelius Pabst in Berlin) eingetragen am 1

Die der Eintragung zugrundeliegenden Urkunden konnten eingesehen werden. Im Mietvertrag wurde ver-
einbart, dass der Mieterin eine eigenstandige beschrénkte personliche Dienstbarkeit eingerdaumt wird. Die
Dienstbarkeit beinhaltet, dass die Berechtigte das Grundstiick zur Errichtung, Erhaltung und zum Betrieb
eines Lebensmittelmarktes einschlieBlich erforderlicher Parkpléatze sowie Zu- und Abfahrten nutzen kann.
Der Ausubungsbereich wurde mit einem Lageplan vereinbart, vgl. nachfolgenden Ausschnitt:
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Ausgehend von der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts und dem bestehenden Mietvertrag hat die Eintra-
gung in Abt. Il, Nr. 6 des Grundbuchs aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss. In der nachfolgenden
Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 7, Nacherbe

-

Betrifft nur die Erbin in Abteilung I zu Nr. 2.6:
Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
% angeordnet. Die Nacherbfolge tritt insoweit mit Vollendung
des 25. Lebensjahres der Nacherben und Vorerbin

ein. Befreite Vorerbin der Erblasserin ist

geb.

Nacherben sind

geb. am . Falls einer der

des Nacherbfalls verstirbt, ist de:

Ersatznacherbe.

GemdR Erbvertrag vom 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011, Notar Carl
Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17); eingetragen am 01.10.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 7 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 8, Nacherbe

Betrifft nur den Erben in Abteilung I zu Nr. 2.1:

Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
angeordnet. Die Na bfolge tritt insoweit mit Vollendung

des 25. Lebensjahres lacherben und bei Tod des Vorerben

ein. Befreiter Vorerbe der Erblasserin i

Zu der o0.9g. aeb.
an HE. Falls ciner der

Nacherben sind
Nacherbfalls verst

ot
<ol

Nacherben vor Eintritt

andere Nacherbe Ersatznacherbe.
Gemal Erbvertraa vom 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011. Notar Carl

Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17); eingetragen am 01.10.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 8 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fiir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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Ifd. Nr. 9, Testamentsvollstreckung

Betrifft nur die Erbinnen in Abteilung I Nr. 2.3 und Nr. 2.5:

Die Testamentsvollstreckuni fiir die Erbteile von|ilEE

und ist angeordnet. Einge-
tragen am 01.10.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Testamentsvollstreckung regelt. Die Regelung der Testa-
mentsvollstreckung, mithin die Eintragung in Abt. I, Nr. 9 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht
keinen Werteinfluss fiir das Bewertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den
Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

1.4.6 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7356
In Abt. Il des Grundbuchs Blatt 7356 sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Auf-
hebung der Gemeinschaft folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 8, Eine Beschrankte persédnliche Dienstbarkeit (Gewerbebeschrankung)

Eine beschrénkte persdnliche Dienstbarkeit (Gewerbebeschrénkung) zugunsten
in

der
Berlin. Unter Bezug auf die Bewilligung vom 14.2,1863 eingetragen am
1.4.1984. Umgeschrieben am 21.6.1991. 17

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 14.12.1963 konnte eingesehen werden. Hierbei handelt
es sich um einen Grundstiickskaufvertrag in dem die Verkauferin eine Waren-/Kaufhausgesellschafft ist. In
der Urkunde wurde bzgl. der Grunddienstbarkeit folgendes vereinbart:

Der KZufer bewilligt und beide Parteien beantragen, zu-
sammen mit der Umschreibung des Eigentums in das Grund-
buch des Kaufgrundstiicks fir
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Am Wertermittlungsstichtag ist kein Warenhausunternehmen und keine entsprechende Bebauung auf dem
Bewertungsgrundstiick vorhanden. Vielmehr wird das Bewertungsgrundsttick tiberwiegend durch die Nach-
barbebauung tberbaut und damit in Anspruch genommen, vgl. in Punkt 1.4.3 des Gutachtens.

Ausgehend von der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts hat die Eintragung in Abt. I, Nr. 8 des Grundbuchs
aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend
den Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 9, Erbbaurecht

Dgp Erbbsurecht beginnt mit der
Grundbuch und endet am 21.12.2020. Unter Bezugnahme auf die Nr. 1 des
Bestandsverzeichnisses des Erbbaugrundbuches Tempelhof Band 87 Blatt 3252
mit dem Range vor der Last Abteilung II Nr. 8 eingetragen am 20.1.1870.
Ungeschrieben am 21.6.1991, )

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnten eingesehen werden. Das Erbbaurecht wurde ge-
maf3 Urkunde fiir die Dauer bis zum 31.12.2020 vereinbart und ist zum 31.12.2020 abgelaufen. Im Grund-
buch ist ,endet am 21.12.2020" eingetragen. Ausgehend von der vertraglichen Vereinbarung wird von ein-
em Schreibfehler ausgegangen. Die Nachfrage bzgl. einer ggf. erfolgten Verlangerung des Erbbaurechts
wurde durch die Verfahrensbeteiligten nicht beantwortet. Durch die Hausverwaltung wurde mitgeteilt, dass
das Erbbaurecht nicht verlangert wurde. Aus diesem Grund ist die Eintragung in Abt. 1l, Nr. 9 des Grund-
buchs nach sachverstandiger Beurteilung obsolet und der Werteinfluss bemisst sich in Hohe der Gblichen
Loschungskosten. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG der
unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 15, Beschréankte personliche Dienstbarkeit (Funkfeststationsrechts)

8nliche Dienstberkeit (Funkfeststationsrecht) fir N
S —— . GemaB Bewilligung vom 2B8.4.1998 - UR-Nr.
389/98 des Notars Dr. Schultze-Zeu - eingetragen am 11.8.19S8. [f}? 0

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde vom 28.04.1998 konnte eingesehen werden. Hierbei handelt
es sich um eine Dienstbarkeitsbewilligung. In der Urkunde wurde bzgl. der Grunddienstbarkeit folgendes
vereinbart:

— berechtigt, auf dem/den Flursidck/en

« eine Funkfeststation zum Belrieb eines Moblifunknetzes mit der dazugehorigen

Versorgungseinheit, der Antennenanlage, dem Antennentrfiger und sonstigem Zubeh&r zu

emichten, zu unterhailen und zu betreiben. Die Funkfesistation umfalit die erforderliche

AusrUstung, um Funksignele zu senden und zu empfangen, Insbesondere zum Betrieb v

Mobiitelefonen, sowie diese Signale direkt Gber Kabel oder indirekt von der Funkfeststation aus|

Ober Richtfunk (einschliefilich Richtfunkantennen) an Fernmeldeeinrichtungen zu dbertragen,

eine Zuwegung als Verbindung der Funkfeststation mit dem O&ffentlichen Stralennetz zu

Befahren mit Personen- und Lastkraftfahrzeugen zu errichten, zu benutzen und zu unterhalten,

. die edforderichen Leitungen, Kabel und sonstigen Verbindungen zu veriegen, zu benutzen und z
unterhalten. VIAG Interkom darf das/die Flurstick/e jederzeit durch Angesteilte und Beauftragt

betreten lassen.

Am Wertermittlungsstichtag ist keine entsprechende Bebauung auf dem Bewertungsgrundstiick vorhanden,
an der eine in der Urkunde beschriebene Funkfeststation errichtet werden kdnnte. Vielmehr wird das Be-
wertungsgrundstiick tberwiegend durch die Nachbarbebauung Gberbaut und damit in Anspruch genomm-
en, vgl. in Punkt 1.4.1 des Gutachtens. Ausgehend von der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts hat die Ein-
tragung in Abt. I, Nr. 15 des Grundbuchs aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss. In der nachfol-
genden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert
ermittelt.

Ifd. Nr. 16, Nacherbe

Betrifft nur die Erbin in Abteilung I zu Nr. 8_._6: _ o
Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
2 angeordnet. Die Nacherbfolge tritt insowel t mit Vollendung

des 25. Lebensjahres der Nacherben und bei Tod der Vorerbin

ein. Befreite Vorerbin der h:rb]asserinqt
zu cer o.g. NG 05 - )

Sack |
, geb. I o

Nacherben sinc . | ! e
geb. am [ Falls einer der Nacherben vor Eintritt
des Nacherbfalls verstirbt, ist der andere Nacherbe

Ersatznacherbe. o : )
Gemidf Erbvertrag vom 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011, Notar Carl-
Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17): eingetragen am 29.07.2020.
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Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 16 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 17, Nacherbe

Betrifft nur den Erben in Abteilung I zu Nr. 8.1:

Die Nacherbfolge ist fiir 10 Prozentpunkte des Erbteils von 25
2 angeordnet. Die Nacherbfolge tritt insoweit mit Vollendung
des 25. Lebensjahres der Nacherben und bei Tod des Vorerben
ein. Befreiter Vorerbe der Erblasserin iz 2
zu der o.9g.
Nacherben sind

geb. .
Geb. am INNININGEGEG<G . d
, geb. am . Falls einer der
Nacherben vor Eintritt des Nacherbfalls verstirbt, ist der
andere Nacherbe Ersatznacherbe.

Gemaf Erbvertrag voem 29.11.2011 (UR-Nr. 370/2011, Notar Carl-
Friedrich Wendt in Berlin; erdfnet durch das Amtsgericht
Charlottenburg, 60 IV 367/17); eingetragen am 29.07.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Nacherbfolge regelt. Die Regelung der Erbfolge, mithin die
Eintragung in Abt. Il, Nr. 17 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht keinen Werteinfluss fir das Be-
wertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den Regelungen des ZVG zudem
der unbelastete Verkehrswert ermittelt.

Ifd. Nr. 18, Testamentsvollstreckung

Betrifft nur die Erbinnen in Abteilung I Nr. 8.3 und Nr. 8.5:
Die Testamentsvollstreckung fiir die Erbteile von .

und I i st angeordnet. Einge-
tragen am 29.07.2020.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierbei handelt es sich um ei-
nen Erbvertrag vom 29.11.2011, der u.a. die Testamentsvollstreckung regelt. Die Regelung der Testa-
mentsvollstreckung, mithin die Eintragung in Abt. Il, Nr. 18 des Grundbuchs hat aus sachverstandiger Sicht
keinen Werteinfluss fiir das Bewertungsobjekt. In der nachfolgenden Wertermittlung wird entsprechend den
Regelungen des ZVG zudem der unbelastete Verkehrswert ermittelt.
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1.5 Fragen des Gerichts
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Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehdérdliche Beschrankungen o

der Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

Die Wohnungen und Gewerbe sind nahezu vollstandig vermietet.
Es bestehen nur vereinzelte Leerstande. Die Stellplatze sind
Uberwiegend leerstehend/unvermietet. Die Mieternamen werden
dem Gericht gesondert mitgeteilt.

Der bauliche Zustand ist entsprechend der Klassifizierung des
ortlichen Gutachterausschusses schlecht. Es besteht umfass-
ender Instandhaltungsstau/Modernisierungsbedarf. Vgl. hierzu
u.a. in Punkt 1.4.1, in den Ausfihrungen zur jeweiligen Geb&u-
debeschreibung und Wertermittlung, sowie in der Fotodoku-
mentation in Anlage 5 des Gutachtens.

Es bestehen Gewerbebetriebe (Kfz-Werkstatt, Einzelhandel,
Gastronomie, Dienstleistung). Die Mieternamen werden dem
Gericht gesondert mitgeteilt.

Es sind keine Maschinen oder Betriebseinrichtungen vorhan-
den, welche nicht mitgeschéatzt wurden.

Anhaltspunkte, die einen Verdacht auf Hausschwamm begriin-
den kdnnten, wurden nicht festgestellt. Auf Grund der tlw. Aul3-
enbesichtigung ist jedoch keine abschlielende Angabe mog-
lich.

Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden. Hinsichtlich des Uberbaus wird auf
Punkt 1.4.3 verwiesen.

Es besteht ein Altlastenverdacht fiir das Bewertungsgrundstiick
GBBI. 1346. Vgl. hierzu in Punkt 1.4.2 und die behérdliche Aus-
kunft in Anlage 6 des Gutachtens.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBIindG besteht. Gemal Auskunft der Haus-
verwaltung besteht keine Wohnpreisbindung.

Durch die Hausverwaltung wurden zurtickliegend sechs Ener-
gieausweise vom 03.07./06.07.2017 zur Verfigung gestellt. Im
Einzelnen:

Burgemeisterstr. 84, Ordensmeisterstr. 59 (Wohnteil): Endener-
giebedarf 97,9 kWh/(m?*a) und Primarenergiebedarf 117,9 kWh
/(m2*a).

Tempelhofer Damm 215-219 (Wohnteil): Endenergiebedarf
122,5 kWh/(m2*a) und Primarenergiebedarf 145,7 kWh/(m2*a),

Tempelhofer Damm 215-219 (Nichtwohnteil): Priméarenergiebe-
darf 270,7 kWh/(m2*a),

Burgemeisterstr. 82: Endenergiebedarf 85,8 kWh/(m2*a) und
Priméarenergiebedarf 104,6 kWh/(m2*a),

Burgemeisterstr. 83: Endenergiebedarf 86,1 kWh/(m2*a) und
Priméarenergiebedarf 104,9 kwh/(m2*a),

Ordensmeisterstr. 60: Endenergiebedarf 87,7 kwWh/(m2*a) und
Primarenergiebedarf 107,9 kWh/(m2*a)
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage

2.1.1 GroRraumige Lage

Bundesland und Einwohnerzahl:

Bezirk und Einwohnerzahl: Tem eIhof-SchOneberg ca. 356.000 Einwohner)
Sl TCRVET TORT = VW IRTTRET SO Y, [ >
Charlottenburg-Wilmersdorf FriedriChehain-Kreuzber g

riedrichshain-Kreuzbe

Tempelhof

Schoneberg

Steglitz-Zehlendorf
TempAhol-Schonebgrg

Nechak i
Heglitz-Zelendort -

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Ortsteil und Einwohnerzahl:

= A
Quelle: Ge

A LT '-"_H-..._-_

obortal Berlin / Berlin Ortsteile
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinraumige Lage

Gutachten - Nr.: 2024 - 126 Seite 24 von 514

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam-Zentrum (ca. 25 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 6 km entfernt)

Bundesstrallen:
B 96 (ca. 150 m entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 100, AS Tempelhofer Damm (ca. 1,5 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Tempelhof (ca. 1,5 km entfernt)
Bahnhof Berlin Stidkreuz (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Berlin-Brandenburg BER (ca. 20 km entfernt)

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:

sinfache Wohnlage
mittlare VWaohniage
L] guia Waohniage

(Auszug Legende)

Art der Bebauung und Nutzungen in der
Stral3e und im Ortsteil:

Beeintrachtigungen:

Topografie:

i, Tempealhof 1 - e

)
o
&

e * f 1 3 wy £ s |
¥ % & : " ] o = E
F 5

i g & ST 3 .

% i =
-

gl w1l

Aussch-hitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Tempelhof-Scho-
neberg, im Stadtteil Tempelhof. Die Entfernung zum Stadtzen-
trum (Potsdamer Platz) betragt ca. 6 km. Geschafte des taglich-
en Bedarfs, Schulen, Arzte, éffentliche Verkehrsmittel, etc. be-
finden sich in unmittelbarer Nahe bzw. fuRlaufiger Entfernung.
Das Bezirksamt Tempelhof-Schdneberg ist ca. 5 km entfernt.

- - aF

Es handelt sich um eine mittlere Wohnlage

Quelle: Geoportal Berlin / Wohnlagenkarte zum Berliner Mietspiegel 2024

Es handelt sich zudem um eine gute Geschaftslage.

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, IV-XIV geschossige Bauweise

keine erkennbar

Uberwiegend eben, jedoch tlw. gestalterische Abstufungen/Dis-
tanztreppen, etc.
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2.2 Gestalt und Form
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Grundstiick:

Luftbild:

Gestalt und Form (Gesamtobjekt):

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Ausschnitt aus Aﬁlage 3 des 'Gutachtens; Kennzeichnung der Grundstiicke
GBBI. 1346 gelb, GBBI. 3248 griin und GBBI. 7356 blau

ettt TE -
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Stral3enfront Tempelhofer Damm ca. 106 m;
Stral3enfront Burgemeisterstr. ca. 178 m;
StraRenfront Ordensmeisterstr. ca. 182 m;
GroRRe 12.563 m2

Stral3enart (Tempelhofer Damm):

L BEN in dB{A)

b 55 - 59
8b 60 - B4

LR
| RS
S

Larmguelien

— AubOBARR
Buncesstrale

=== Haupisirale

(Auszug Legende)

ortliche Verbindungsstral3e mit regem Durchgangsverkehr

.ai’ A

,."'-ﬂgr N
TEMPELHOF .=

o | = s | b - = -"H-F..-.-

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index)

Gesamtverkehr (Stral3e, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)
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StraRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen
und Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche
Gemeinsamkeiten:

Baugrundkarte:

Tragfihiger Baugrund fir nermale Belastung In slner Tiefs ven (m):

=B

durch Auffiilung und Ausschachtung
vellkemman verindertes Gelinds

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser (soweit

augenscheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

Fir abwtand (mj

il [

=

RERCC0

(Auszug Legende)

Anmerkung:
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Tempelhofer Damm: voll ausgebaut, Fahrbahnen aus Bitumen
mit Mittelstreifen und Fahrradstreifen; Gehwege beidseitig vor-
handen, befestigt mit Gehwegplatten, Kleinmosaik

Burgemeister- und Ordensmeisterstraf3e: voll ausgebaut, Fahr-
bahn aus Bitumen; Gehwege beidseitig vorhanden, befestigt mit
Gehwegplatten, Kleinmosaik, Natursteinpflaster

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus offentlicher Versorgung;
Telefon- und Kanalanschluss

mehrseitige Grenzbebauung der Gebaude; geringfiigig einge-
friedet durch Bepflanzung, Bdschung, etc.

Das Bewertungsgrundstiick Flurstiick 110/45 (GBBI. 7356) ist
durch einen Uberbau belastet, vgl. hierzu in Punkt 1.4.3 des
Gutachtens.

Gute Grundungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund fur nor-
male Belastungen in einer Tiefe von 0 - 2 m.
Weachebac At gn

Firrdg

"4
-
-

c
iy L
ah ';: =
e & "
s k &
}= aparthale [
2 ] . -]
- SIF— o
4] | [I R i
| A
] (oha A
r L] iﬁa.‘:"?' =
i ¥ ﬂl, 0o -
- e
< ¢ Str- 4 O
: = |
é 5 gi-
‘ = =
| al Haten Temoeinal L a
Viktors C 3 ot

Quelle: Geo'portal Berlin'(B;augrundkarte)

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
hend von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsen-
er, normal tragfahiger Baugrund.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt Uberwiegend zwi-
schen 7 — 10 m, in Teilbereichen 4 — 7 m.

e 4

A /s
o, A
; i

e

e e

e e o A - gl
Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2020 differenziert

(Umweltatlas)

In dieser Wertermittlung ist eine lageibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit berlicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.
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Altlasten:

2.4  Privatrechtliche Situation

Gutachten - Nr.: 2024 - 126 Seite 27 von 514

Die Auskinfte Gber mdgliche umweltschadigende Belastungen
des Grund und Bodens ergab fir das Bewertungsgrundstiick
Flurstiick 110/62 (GBBI. 1346) einen Altlastenverdacht (siehe
in Punkt 1.4.2). Weitere Nachforschungen und Untersuchungen
wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt. Ggf. bestehen-
de wertbeeinflussende Aufwendungen hinsichtlich der Wieder-
inwertsetzung sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu be-
ricksichtigen. Fiur die weiteren Bewertungsgrundstiicke beste-
hen keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster. Das Vor-
handensein von schadlichen Bodenveranderungen kann jedoch
nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.
Ifd.

Ifd.
Ifd.

Ifd.
Ifd.

Ifd

Ifd. Nr. 1

Ifd.
Ifd.

Nr.
Nr.
Nr.
Nr.
Nr.

Nr.
Nr.

Nr.
Nr.
Nr

Nr. 8:
Nr. 9:
Ifd. Nr. 15:
Ifd. Nr. 16:
Ifd. Nr. 17:
Ifd. Nr. 18:
Ifd. Nr. 19:

©CoNO A

Qo

GBBI. 1346:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
21.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragungen:

Erbbaurecht;

Nacherbfolge;

Nacherbfolge;

Testamentsvollstreckung;

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufthebung der
Gemeinschatft.

GBBI. 3248:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
21.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragungen:

Erbbaurecht;

Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Errichtung, Erhaltung
und Betrieb eines Lebensmittelmarktes);

Nacherbfolge;

Nacherbfolge;

Testamentsvollstreckung;

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft.

GBBI. 7356:

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
21.11.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs folgende Eintragungen:

Beschrankte personl. Dienstbarkeit (Gewerbebeschréankung);
Erbbaurecht;

Beschrankte personl. Dienstbarkeit (Funkfeststationsrecht);
Nacherbfolge;

Nacherbfolge;

Testamentsvollstreckung;

Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Werter-
mittlung im Rahmen der Zwangsversteigerung unbertcksichtigt.

Schuldverhéltnisse, die ggf. in Abteilung 1ll des Grundbuchs
verzeichnet sein kénnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
ricksichtigt.

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden. An-
haltspunkte fiir das Bestehen eines Bodenordnungsverfahrens
sind nicht ersichtlich.
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nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz
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Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.

Eintragungen im Baulastenverzeichnis:

Denkmalschutz:
*p
&
—
&

Ceramakegch
Ensambae

Derimalereh
GevamAnage

Garendsnbe

'q -

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

Das Baulastenverzeichnis enthalt folgende, jedoch nicht wert-
beeinflussende Eintragungen:

Baulastenblatt Nr. 16: Vereinigungsbaulast mit angrenzenden
Flurstiicken/Grundstiicken
Baulastenblatt Nr. 17: Vereinigungsbaulast mit angrenzenden
Flurstiicken/Grundstiicken
Baulastenblatt Nr. 32: Vereinigungsbaulast mit angrenzenden
Flurstiicken/Grundstiicken

Vgl. hierzu in den behérdlichen Auskinften in Anlage 6 des

Gutachtens.
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Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Ausgehend von der Denkmalkarte steht das Bewertungsobjekt
selbst nicht als Baudenkmal, o0.4. unter Denkmalschutz. Es be-
findet sich jedoch in unmittelbarer Nachbarschaft von Denkma-
lern, so dass grundséatzlich der Umgebungsschutz zu beachten
ist.

Flachennutzungsplan:
Bauf scmen

—
e .
' )

(Auszug Legende)

Gemischte Bauflache (M2) mit Einzelhandelskonzentration

karte
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Festsetzungen im Baunutzungsplan:
Art der Nutzung:
Art der Nutzung

Dorfgehiet
reines Wohngehbiet
allgemeines Wohngehist
gemischtss Gebiet

im Michtbaugzbiet

Mal der paushie GeschoB- Bebaubare GFZ BMZ
Mutzuna aahl Fliche

[ w3 4 0,3 12 48

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Baunutzungsplan Es ist hier ein Kerngebiet innerhalb von Baugrenzen, die den

XIl1-182: Baukorper umfassen, festgesetzt. Fur die Bewertungsgrund-
stiicke Flurstiick 110/62 (GBBI. 1346) und Flurstiick 110/64
(GBBI. 3248) sind 6 Vollgeschosse und fiir das Bewertungs-
grundstick Flurstiick 110/45 sind 2 Vollgeschosse festgesetzt.
Vgl. hierzu insgesamt die behordlichen Auskinfte in Anlage 6.

L2 f [ AN

s

Quelle: https://fbinter.stadt-berlir'1.de/ScansBPIan/O?_tem_sch/B-PIaene/Bebau
ungsplan/Tempelhof/182/B-XI11-182K.jpg

2.5.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand (Grundstiicksqualitat): baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

abgabenrechtlicher Zustand: Die Bewertungsgrundstiicke sind beziiglich der vorhandenen
ErschlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fir Erschliefungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemaf Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt bzw. aus einem Vorgangergutachten Gbernommen. Es wird hierzu auf die
behdrdlichen Auskinfte in Anlage 6 des Gutachtens verwiesen, wie diese fir die zurlickliegenden Gutach-
tenerstattungen zu den jeweiligen Bewertungsgrundstiicken eingeholt wurden. Es wird empfohlen, vor einer
vermogensmaligen Disposition bezlglich des Bewertungsobjekts zu diesen Angaben von der jeweils zu-
standigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzuholen.
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2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Bewertungsobjekt (Gesamtobjekt bestehend aus drei Bewertungsgrundstiicken) ist zusammenfassend
mit einem Wohn- und Geschaftshauskomplex mit Hoch- und Tiefgaragen bebaut (vgl. nachfolgende Gebau-
debeschreibungen). Die Wohnungen und Gewerbe sind nahezu vollstandig vermietet. Es bestehen nur ver-
einzelte Leersténde. Die Stellplatze sind Uberwiegend leerstehend/unvermietet.

Die fur das Bewertungsobjekt bestehenden Mietvertrdge wurden durch die Hausverwaltung auf Nachfrage
Uberwiegend zur Verfligung gestellt und konnten durch den Sachverstandigen eingesehen werden, wie
diese unter Punkt 1.3 des Gutachtens aufgefiihrt sind.

Die vorhandenen Parkebenen im EG und UG waren zum Zeitpunkt der Besichtigung tiberwiegend beraumt/
leerstehend. GemalR zurtickliegender Auskunft von einzelnen Mieterin im Bewertungsobjekt wird durch die
Hausverwaltung eine Reinigung der Parkebenen durchgefiihrt, so dass eine Berdumung erforderlich war.
Der Zustand aus Ende 2023 wurde auch zum aktuellen Wertermittlungsstichtag vorgefunden. Das Parkdeck
im UG (Tiefgarage) des Gebaudes Ordensmeisterstralde 60 war zuganglich und wird Uberwiegend durch
den Besucherverkehr der ansassigen Gewerbe (insb. Lebensmittelmarkt) genutzt. Ausgehend von den nur
geringfiigig zur Verfligung gestellten Stellplatzmietvertragen wird sachverstandig davon ausgegangen, dass
die Parkebenen (mit Ausnahme der Tiefgarage zum Lebensmittelmarkt) aktuell nur in einem geringen Um-
fang genutzt werden. Die im AuRenbereich vorhandenen Stellplatzflachen waren zum Ortstermin nur tlw.
mit PKWs belegt.

Teilweise sind Stellplatze mit Wohnungen mitvermietet, jedoch Uberwiegend ohne Angaben zur Stellplatz-
nummer 0.4., welche eine Zuordnung ermdglichen wirde. In den diesbeziglichen Mietvertragen wird darauf
verwiesen, dass eine Stellplatzzuordnung durch die Hausverwaltung erfolgt. Diesbezligliche Angaben konn-
ten den vorgelegten Unterlagen jedoch auch nach intensiven Recherchen nicht entnommen werden, so
dass nicht abschlieRend beurteilt werden kann, welcher Stellplatz am Wertermittlungsstichtag tatsachlich
einer Vermietung zugefihrt ist. Ausgehend von den Erkenntnissen und Auskinften im Ortstermin werden
die mitgeteilten Mieteinnahmen bzgl. der Stellplatze in der nachfolgenden Ertragswertberechnung als tat-
sachliche Miete aufgefihrt, eine Ermittlung der ggf. bestehenden Ertragsdifferenzen ggi. der marktiblich
erzielbaren Miete erfolgt jedoch nicht, da die Mietverhéltnisse ausgehend von den vertraglichen und gesetz-
lichen Regelungen aus sachversténdiger Sicht kurzfristig kiindbar sind, sodass Mietvertrage tber Stellplét-
ze zur marktiblich erzielbaren Miete kurzfristig abgeschlossen werden kénnen. Sollte diese Annahme auf
einzelne Stellplatzmietvertrage nicht zutreffen, wird sachverstandig eingeschétzt, dass eine etwaige Mietab-
weichung keinen bzw. keinen wesentlichen Einfluss auf den Verkehrswert hat und in den Rundungsdiffe-
renzen untergeht.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuRenanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fiur die Gebaudebeschreibungen sind das jeweilige Vorgangergutachten, die Erhebungen im
Rahmen der Ortsbhesichtigung sowie die vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bau-
unterlagen/-beschreibungen vorliegen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Grin-
dung, Wande, Decken, Dachkonstruktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausflihrung unterstellt. Die Gebaude
und AuRenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fur die Herleitung der Daten in der Wertermitt-
lung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattun-
gen beschrieben. In einzelnen Bereichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werter-
heblich sind. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterla-
gen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im Bau-
jahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und In-
stallationen (Heizung, Elektro, Wasser, etc.) wurde nicht geprift. Im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit
unterstellt. Bauméngel und -schaden wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstdrungsfrei, d.h. offensicht-
lich erkennbar waren. In diesem Gutachten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauscha-
den/Baumangel auf den Verkehrswert nur pauschal berticksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine
diesbeziglich vertiefende Untersuchung anstellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische
Schéadlinge sowie Uber gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgeflhrt.

Die Verfahrensbeteiligten haben den Ortstermin insgesamt nicht wahrgenommen. Die Hausverwaltung war
im Ortstermin zeitweise anwesend und stellte die Zuwegung zu den allgemeinen Bereichen Uberwiegend
sicher. Der anberaumte Ortstermin wurde durch Mieter tlw. nicht wahrgenommen bzw. wurde einer Besichti-
gung nicht zugestimmt, sodass Einheiten/Bereiche tlw. nicht besichtigt werden konnten. Es wird hierzu auf
die Grundrisse mit diesbeziiglicher Kennzeichnung in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Es wurde somit
teilweise nur eine AulRenbesichtigung durchgefihrt.

Der am Bewertungsobjekt vorherrschende Ausstattungsstandard wird durch den Sachverstandigen als
Uberwiegend einfacher bis mittlerer Ausstattungsstandard geschatzt. Zum Zustand der Innenausstattung
der nicht besichtigten Einheiten/Bereiche ist auf Grund der AuRenbesichtigung keine abschlieRende Anga-
be mdglich. Es wird der Zustand der besichtigten Einheiten/Bereiche unterstellt.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines Auf3enbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fiihren kdnnte, nicht.

Die Gebaude und AuRenanlagen werden nachfolgend grundbuchgrundstiicksweise beschrieben.

3.2 Wohn-und Geschéftshaus mit Tiefgarage (GBBI. 1346)

3.2.1 Gebaudeart, Baujahr und AuBenansmht

Gebaudeart:
6- gesch055|ges tiw. unterkellertes Wohn und Geschaﬂshaus
mit Tiefgarage; Flachdach, einseitig angebaut als Teil eines
grol3flachigen Gebaudekomplexes

Baujahr: um 1972 (gem. vorliegender Unterlagen)

Energieeffizienz: Energieausweis vom 03.07.2017 fir das Wohngebaude mit 30

Wohnungen; Endenergiebedarf 97,9 kwWh/(m2*a), Primarener-
giebedarf 117,9 kWh/(m2*a).
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Der Zugang zu den Wohnungen ist nicht barrierefrei. Die Turoff-
nungen sind berwiegend nicht 90 cm breit oder breiter. Eine
barrierefreie Nachristung ist nur mit groBem Aufwand mdglich.
Auf Grund der drtlichen Marktgegebenheiten wird in dieser Wer-
termittlung davon ausgegangen, dass der Grad der Barriere-
freiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die
Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermitt-
lung bertcksichtigt werden muss.

Uberwiegend Beton/Waschbeton, tlw. verputzt und gestrichen,
tlw. nur Anstrich von Mauerwerk

3.2.2 Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen des Wohn- und Geschaftshauses konnten auf Grund der tiw.
AuRenbesichtigung nicht abschlieBend ermittelt werden. Es wird hierzu insgesamt auf die Grundrisse in
Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen stellen sich danach zusam-

menfassend wie folgt dar:

Kellergeschoss:

Erdgeschoss:

1. — 5. Obergeschoss:

Parkdeck (Tiefgarage) mit 16 Stellplatzen;

Keller-/Haustechnikréume;

Die Zufahrt zur Tiefgarage erfolgt tGiber eine Zufahrtsrampe von der Bur-
gemeisterstralie aus.

1 Gewerbeeinheit (Kfz-Werkstatt);

Parkdeck mit 15 Stellplatzen;

Die Zufahrt zum Parkdeck erfolgt tUber eine Zufahrtsrampe von der Burge-
meisterstralRe aus.

je 6 Wohnungen (insg. 30 Wohnungen)

3.2.3 Gebéaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart:
Fundamente:

Keller/Tiefgarage:

Umfassungs-/Innenwénde:

Geschossdecken:

Geschosstreppen:

Eingange:

Dach:

Massivbau

Beton

Stahlbeton- bzw. Mauerwerkswéande; Massivdecken; Betonful3-
boden; Zufahrtsrampe und elektrisches Zufahrtstor mit Ampel-
schaltung; Metalltliren

Mauerwerk, tiw. leichte nichttragende Trennwande

massiv

massiv, zweilaufig, bestehend aus Tritt- und Setzstufen mit Zwi-
schenpodest, Metallgelander bzw. Handlauf; es ist ein Person-
enaufzug vorhanden

Hauseingangstir mit Lichtausschnitten und eingebauter Klingel-
anlage, Nebeneingangstiren, Zugang zur Gewerbeeinheit tiber

Metalltiiren-/tore, Sektionaltore

Flachdach

3.2.4 Allgemeine technische Geb&udeausstattung

Wasserinstallationen:

Abwasserinstallationen:

Elektroinstallation:

zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz
je Raum i.d.R. ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen; tlw.

Beleuchtungskorper; Klingel mit Gegensprechanlage; Telefon-
[Fernsehkabelanschluss
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Heizung: Anschluss an die Heizungsanlage (Gas-Zentralheizung) in ein-
em benachbarten Gebaude (GBBI. 3248), welche gemal} Aus-
kunft der Hausverwaltung das vorliegende Bewertungsobjekt
(GBBI.1346) mitversorgt. Die Heizungsanlage ist nicht Bestand-
teil des Bewertungsobjektes (GBBI.1346). Folglich verfligt das
Bewertungsobjekt (GBBI.1346) aktuell Uber keine eigene Heiz-
ungsanlage. Etwaige Rechte zur Sicherstellung einer Versor-
gung Uber Dritte sind nicht vorhanden bzw. vorliegend nicht
bekannt.

Flachheizkorper, Plattenheizkérper und Radiatoren mit Ther-
mostatventilen

Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen in den Wohnungen (her-
kédmmliche Fensterluftung), zentrale Abluft in innenliegenden
Badern/WCs

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer bzw. Boiler

3.2.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Gemal Auskunft der Wohnungsmieter im zurtickliegenden und aktuellen Ortstermin wurden die Wohnun-
gen Uberwiegend durch die Mieter bei Einzug renoviert und entsprechend mit Bodenbelagen, etc. ausge-
stattet. Teilweise teilten Mieter mit, dass Bodenbelage, etc. vom Vormieter ilbernommen wurden. Die nach-
folgende Beschreibung bezieht sich auf die im Ortstermin vorgefundene Ausstattung, da eine eigentums-
rechtliche Zuordnung im Zuge der Gutachtenerstattung nicht méglich ist. Die nachfolgende Beschreibung
erfolgt daher zusammenfassend.

Bodenbelage: Laminat, Teppichboden, PVC-Belag, Fliesen

Wandbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich; in Badern/WCs uberwie-
gend Fliesen; in Kiichen tiberwiegend Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich

Fenster: Holzfenster, Kunststofffenster mit Isolierverglasung; tlw. festver-
glast; tlw. Metallfenster; tlw. Glasbausteine; Fensterbanke innen
tiw. aus Holzwerkstoff bzw. keine vorhanden, auRen aus Metall,
Beton bzw. keine vorhanden

Wohnungseingangsturen: Holzturen mit Metallzargen

Zimmertiren: Uberwiegend einfache Tiuren aus Holzwerkstoff, Metallzargen,
tlw. 2-flg Turen, tlw. Falttiren, tlw. mit Oberlicht

sanitare Installation: Uberwiegend einfache Wasser- und Abwasserinstallation; in Ba-
dern; eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spillkasten Waschbec-
ken; in WCs: Stand-WC mit Spiilkasten, Waschbecken; tber-
wiegend verflgen die Bader Uber Bodenablaufe; Waschmaschi-
nenanschlisse tlw. im Bad, tlw. in der Kiche, tlw. im Abstell-
raum; Sanitarbereich in der Gewerbeeinheit mit Stand-WCs,
Waschbecken

Kiichenausstattung: Einbaukichen sind nicht vorhanden. Gemal Auskunft der Mie-
ter im Ortstermin wurden die Kiichen tberwiegend durch diese
eingebaut bzw. von Vormietern tibernommen. Vereinzelt sollen
Spilen, Herde und Kiichenschranke zur Wohnung gehéren.
Soweit im Ortstermin ersichtlich sind die Kichenmdbel bzw.
Spllen/Herde zusammenfassend wirtschaftlich Uberaltert und
werden daher nicht mit einem gesonderten Zeitwert in der nach-
folgenden Wertermittlung berlicksichtigt. Die Hausverwaltung
konnte auf Nachfrage hierzu keine Auskunft geben.

Grundrissgestaltung: zweckmanfig
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3.2.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone/Loggien, Eingangs-/Zugangstreppen, Zufahrtsrampen
Parkdecks (Erdgeschoss und UG/Tiefgarage)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden/Baumangel, Das Bewertungsobjekt ist wohnwirtschaftlich und gewerblich
Allgemeinbeurteilung: vollstandig in Nutzung. Der bauliche Zustand ist jedoch ent-

sprechend der Klassifizierung des ortlichen Gutachterausschus-
ses schlecht (Schlechter, weitgehend desolater baulicher Unter-
haltungszustand. Starkere bis sehr hohe VerschleiRerschein-
ungen, hoher Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung
der Substanz notwendig (z.B. an Fassaden, Dachern, Mau-
erwerk)).

Die Wohnungen und das Gewerbe sind zusammenfassend hin-
sichtlich des Modernisierungszustands wirtschaftlich Gberaltert
und weisen tlw. erhebliche Gebrauchs- und Abnutzungsspuren.

Es wird hierzu auch auf die Ausfiihrungen in Punkt 1.4.1 und
auf die Anlage 5 (Fotodokumentation) des Gutachtens verwie-
sen. In der nachfolgenden Wertermittlung wird ausgehend vom
Bau-/Unterhaltungszustand der Werteinfluss einer umfassen-
den Modernisierung berticksichtigt.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.2.7 AufBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz (ggf. in Verbindung mit Nachbarbe-
bauung); Wegebefestigungen; Hofbefestigung; 9 Stellplatzflachen sowie Park-/Rangierbereiche zur Gewer-
beeinheit (Kfz-Werkstatt); Werbeschilder/-mast fir Gewerbeeinheit; manuelle Zufahrtsschranken; Gartenan-
lagen und Pflanzungen; Distanztreppen und Anschittungen zur Gelanderegulierung; Beleuchtung; einge-
zéunter Standplatz fur Abfallbehélter; geringfugige Einfriedung durch Bepflanzung

Das Bewertungsobjekt ist Bestandteil eines groR3flachigen Gebaudekomplexes und baut an diesen einseitig
an. Eine Abtrennung im Bereich der Auf3enanlagen durch Einfriedungen o0.4. besteht nicht. Das Bewer-
tungsgrundstick ist zum westlich angrenzenden Nachbargrundstiick nicht abgegrenzt, die Grundstiicke
werden gemeinschaftlich genutzt. Die AufRenanlagen sind tberwiegend Ubergreifend zwischen den / auf
den Grundstiicken angelegt.
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3.3  Wohn-und Geschéftshauskomplex mit Tief-/Hochgaragen (GBBI. 3248)

3.3.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Gebaudeart: Wohn- und Geschéftshaus, Tempelhofer Damm 215, 217, 219:

2 - 5—gesch§s_ig'és, unterkellertes Wohn- und Geschaftshaus;
Flachdach, einseitig angebaut als Teil eines grof¥flachigen Ge-
baudekomplexes

Das Gebaude verfugt Uber die Hauseingange Tempelhofer
Damm 215, 217 und 219 sowie Uber Zugénge zu den Gewerbe-
einheiten.

Wohn- und Geschéftshaus, Ordensmeisterstr_aBe 60:

- = .__-.._
13-geschossiges, unterkellertes Wohn- und Geschéaftshaus mit
Hoch- und Tiefgarage; Flachdach, zweiseitig angebaut als Teil
eines groRflachigen Gebaudekomplexes

Das Gebaude verfigt Gber den Hauseingang Ordensmeister-
stral3e 60, sowie Uber Zugange zu den Gewerbeeinheiten.
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Wohnhaus/Mehrfamilienhau
gy BT i

¥y \ ’

s, Burge

meisterstral3e 82, 83:

6-geschossiges, unterkellertes Wohnhaus/Mehrfamilienhaus mit
Tiefgarage; Flachdach, zweiseitig angebaut als Teil eines grof3-
flachigen Gebaudekomplexes

Das Gebaude verfugt Uber die Hauseingdnge Burgemeisterstra-

3e 82 und 83.
Baujahr: um 1972 (gem. vorliegender Unterlagen)
Energieeffizienz: Durch die Hausverwaltung wurden finf Energieausweise vom

03.07./06.07.2017 zur Verfigung gestellt. Hierzu im Einzelnen:

Tempelhofer Damm 215-219 (Wohnteil): Endenergiebedarf
122,5 kWh/(m2*a) und Primarenergiebedarf 145,7 kWh/(m2*a),

Tempelhofer Damm 215-219 (Nichtwohnteil): Primérenergiebe-
darf 270,7 kWh/(m2*a),

Burgemeisterstral3e 82: Endenergiebedarf 85,8 kWh/(m2*a) und
Primarenergiebedarf 104,6 kWh/(m?*a),

Burgemeisterstral3e 83: Endenergiebedarf 86,1 kWh/(m2*a) und
Priméarenergiebedarf 104,9 kWh/(m2*a),

Ordensmeisterstralle 60: Endenergiebedarf 87,7 kWh/(m2*a)
und Priméarenergiebedarf 107,9 kWh/(m2*a)

Barrierefreiheit: Die Zugange zu den Wohnungen sind nicht barrierefrei. Die
Taréffnungen sind Gberwiegend nicht 90 cm breit oder breiter.
Eine barrierefreie Nachriistung ist nur mit groRem Aufwand
mdoglich. Auf Grund der ortlichen Marktgegebenheiten wird in
dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der Grad der
Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss
auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit nicht in der Wert-
ermittlung berlcksichtigt werden muss.

AuR3enansicht: Uberwiegend Beton/Waschbeton, tlw. verputzt und gestrichen,
tlw. nur Anstrich von Mauerwerk, tlw. Fassadenplatten/Fliesen

3.3.2  Nutzungseinheiten, Raumaufteilung

Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen des Wohn- und Geschéftshauskomplexes konnten auf Grund der
tlw. Auf3enbesichtigung nicht abschlieRend ermittelt werden. Es wird hierzu insgesamt auf die Grundrisse in
Anlage 4 des Gutachtens verwiesen. Die Nutzungseinheiten/Raumaufteilungen stellen sich danach zusam-
menfassend wie folgt dar:

Der Wohn- und Geschéaftshauskomplex umfasst nach den vorliegenden Unterlagen insgesamt 176 Woh-
nungen in den Obergeschossen der Gebaude, verteilt auf 6 Hauseingange. Die Wohnflache der Wohnung-
en betragt insg. rd. 12.500 m2. Die jeweiligen Wohnflachen der Wohnungen sind in der nachfolgenden Er-
tragswertberechnung aufgelistet.
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Zudem befinden sich insgesamt 13 Gewerbeeinheiten im KG/EG/OG des Wohn- und Geschaftshauskom-
plexes, welche sich auf die Gebdude Tempelhofer Damm 215, 217, 219 und Ordensmeisterstral3e 60 ver-
teilen. Im Gebaude Burgemeisterstralle 82, 83 befinden sich keine Gewerbeeinheiten. Die ermittelte Nutz-
flache der Gewerbeeinheiten betrégt insg. rd. 4.950 m2. Die jeweiligen Nutzflachen der Gewerbeeinheiten
sind in der nachfolgenden Ertragswertberechnung aufgelistet. Folgende Gewerbe sind aktuell zusammen-
fassend vorhanden: Apotheke, Friseur, Spatkauf, Nagelstudio, Blumengeschéaft, Nonfood-Handler, Bar,
Grillimbiss, Lebensmittelmarkt, Zimmervermietung.

Nach den vorliegenden Unterlagen sind auf den Parkdecks der Tief- und Hochgaragen insgesamt 199 Stell-
platze und auf dem Grundstiicksgelande 23 AuRenstellplatze vorhanden. Die Zufahrten erfolgen Uiber Zu-
fahrtsrampen von der Burgemeisterstrale aus und Uber eine Zufahrtsrampe von der Ordensmeisterstrafie
aus.

3.3.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Konstruktionsart: Massivbau
Fundamente: Beton
Keller/Tiefgarage: Stahlbeton- bzw. Mauerwerkswéande; Massivdecken; Betonful3-

boden; Zufahrtsrampen und tlw. elektrische Zufahrtstore mit tlw.
Ampelschaltung; Metallttiren

Umfassungs-/Innenwande: Mauerwerk, tiw. leichte nichttragende Trennwande
Geschossdecken: Massiv
Geschosstreppen: massiv, Uberwiegend zweilaufig, bestehend aus Tritt- und Setz-

stufen mit Zwischenpodest, Metallgelander bzw. Handlauf; es
sind Personenaufziige in den Aufgéangen vorhanden; im Bereich
zwischen Tiefgarage UG und Zugang Lebensmittelmarkt EG
befinden sich zwei Fahrsteige; innerhalb der Gewerbeeinheiten
befinden sich tiw. Treppen in massiver Bauweise bzw. als Spin-
deltreppen

Eingange: Hauseingangstiren mit Lichtausschnitten und eingebauten
Klingelanlagen, Nebeneingangstiiren, Zugange zu Gewerbeein-
heiten Uber Metalltiiren, Automatik-Schiebetiiren, etc.

Dach: Flachdacher

3.3.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das 6ffentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

Elektroinstallation: je Raum i.d.R. ein Lichtauslass und mehrere Steckdosen; tlw.
Beleuchtungskarper; Klingel mit Gegensprechanlage; Telefon-
/Fernsehkabelanschluss

Heizung: Gas-Zentralheizung

Die vorhandene Heizungsanlage im Bewertungsobjekt (GBBI.
3248) versorgt gemal Auskunft der Hausverwaltung zudem ein
angrenzendes Wohn- und Geschéaftshaus (GBBI. 1346) mit,
welches ein Teil des groR3flachigen Gebaudekomplexes, jedoch
vorliegend nicht Bestandteil des Bewertungsgrundstticks (GBBI.
3248) ist. Etwaige Rechte zur Sicherstellung einer Versorgung
Dritter sind nicht vorhanden bzw. vorliegend nicht bekannt.

Uberwiegend Flachheizkdrper, Plattenheizkdrper und Radiato-
ren mit Thermostatventilen
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Liftung: keine besonderen Luftungsanlagen in den Wohnungen (her-
kommliche Fensterluftung), zentrale Abluft in innenliegenden
Badern/WCs; tlw. Abluftanlagen bzw. Be-/Entliftungsanlagen in
den Gewerbeeinheiten

Warmwasserversorgung: Durchlauferhitzer bzw. Boiler

3.3.5 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Gemal Auskunft der Wohnungsmieter im zurtickliegenden und aktuellen Ortstermin wurden die Wohnun-
gen Uberwiegend durch die Mieter bei Einzug renoviert und entsprechend mit Bodenbelédgen, etc. ausge-
stattet. Teilweise teilten Mieter mit, dass Bodenbelage, etc. vom Vormieter ilbernommen wurden. Die nach-
folgende Beschreibung bezieht sich auf die im Ortstermin vorgefundene Ausstattung, da eine eigentums-
rechtliche Zuordnung im Zuge der Gutachtenerstattung nicht méglich ist. Wie bereits in Punkt 1.4.1 des
Gutachtens ausgefiihrt, werden die mieterseitigen Modernisierungsmaf3nahmen, Einbauten, etc. bzgl. der
Gewerbeeinheiten in der nachfolgenden Wertermittlung nicht beriicksichtigt, mithin auch nicht gesondert
beschrieben. Die in den Gewerbeeinheiten vorhandenen Sanitéaranlagen, sowie tlw. die Bodenbelage,
Wand-/Deckenbekleidungen, Elektroinstallationen, usw. entsprechen tlw. dem Ausstattungsstandard der
Wohnungen. Die nachfolgende Beschreibung erfolgt daher zusammenfassend.

Bodenbelage: Laminat, Teppichboden, PVC-Belag, Fliesen

Wandbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich; in Badern/WCs Uberwie-
gend Fliesen; in Kiichen tiberwiegend Fliesenspiegel

Deckenbekleidungen: Anstrich bzw. Tapeten mit Anstrich

Fenster: Holzfenster, Kunststofffenster mit Isolierverglasung; tlw. festver-
glast; tlw. Metallfenster; tlw. Glasbausteine; Fensterbanke innen
tlw. aus Holzwerkstoff bzw. keine vorhanden, auf3en aus Metall,
Beton bzw. keine vorhanden

Wohnungseingangstiiren: Holztiren mit Metallzargen

Zimmertiren: Uberwiegend einfache Tiren aus Holzwerkstoff, Metallzargen,
tlw. 2-flg Tiren, tlw. Falttren, tlw. mit Oberlicht

sanitare Installation: Uberwiegend einfache Wasser- und Abwasserinstallation; in Ba-
dern; eingebaute Wanne, Stand-WC mit Spilkasten Waschbec-
ken; in WCs: Stand-WC mit Spilkasten, Waschbecken; tber-
wiegend verflgen die Bader tUber Bodenablaufe; Waschmaschi-
nenanschlisse tlw. im Bad, tlw. in der Kiche, tlw. im Abstell-
raum; Sanitérbereich in Gewerbeeinheiten Uberwiegend mit
Stand-WCs, Urinalen, Waschbecken

Kiichenausstattung: Einbauklchen sind nicht vorhanden. GemalR Auskunft der Mie-
ter im Ortstermin wurden die Kiichen lberwiegend durch diese
eingebaut bzw. von Vormietern tibernommen. Vereinzelt sollen
Spillen, Herde und Kiichenschranke zur Wohnung gehéren.
Soweit im Ortstermin ersichtlich sind die Kichenmdbel bzw.
Spllen/Herde zusammenfassend wirtschaftlich Uberaltert und
werden daher nicht mit einem gesonderten Zeitwert in der nach-
folgenden Wertermittlung berticksichtigt. Die Hausverwaltung
konnte auf Nachfrage hierzu keine Auskunft geben. Die Gewer-
bemieter erklarten, dass die Gewerbe ohne etwaige Kichen-
ausstattungen tbernommen wurden.

Grundrissgestaltung: zweckmalfig
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3.3.6 Besondere Bauteile, Zustand des Gebaudes

besondere Bauteile: Balkone/Loggien, Eingangs-/Zugangstreppen, Zufahrtsrampen
Parkdecks (Erdgeschoss, UG/Tiefgarage und OG/Hochgarage)

besondere Einrichtungen: keine vorhanden

Besonnung und Belichtung: gut

Bauschaden/Baumangel, Das Bewertungsobjekt ist wohnwirtschaftlich und gewerblich
Allgemeinbeurteilung: nahezu vollstdndig in Nutzung. Es bestehen nur vereinzelte

Leersténde. Der bauliche Zustand ist jedoch entsprechend der
Klassifizierung des ortlichen Gutachterausschusses schlecht
(Schlechter, weitgehend desolater baulicher Unterhaltungszu-
stand. Starkere bis sehr hohe Verschlei3erscheinungen, hoher
Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz
notwendig (z.B. an Fassaden, Dachern, Mauerwerk)).

Die Wohnungen und Gewerbe sind zusammenfassend hinsicht-
lich des Modernisierungszustands wirtschaftlich tberaltert und
weisen tlw. erhebliche Gebrauchs- und Abnutzungsspuren.

Es wird hierzu auch auf die Ausfiihrungen in Punkt 1.4.1 und
auf die Anlage 5 (Fotodokumentation) des Gutachtens verwie-
sen. In der nachfolgenden Wertermittlung wird ausgehend vom
Bau-/Unterhaltungszustand der Werteinfluss einer umfassen-
den Modernisierung berticksichtigt.

wirtschaftliche Wertminderungen: keine

3.3.7 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz (ggf. in Verbindung mit Nachbarbe-
bauung); Wegebefestigungen; Hofbefestigung; 23 Stellplatzflachen sowie Park-/Rangierbereiche; manuelle
Zufahrtsschranken; Gartenanlagen und Pflanzungen; Distanztreppen und Anschittungen zur Gelanderegu-
lierung; Spielplatz; Beleuchtung; eingezaunte Standplatze fir Abfallbehalter; geringflgige Einfriedung durch
Bepflanzung, Boschung, etc.

An das Bewertungsgrundsttick grenzen weitere Grundstiicke an, welche tlw. ebenfalls Bestandteil des grof3-
flachigen Gebaudekomplexes sind und tlw. an diesen anbauen. Eine Abtrennung im Bereich der Aul3enan-
lagen durch Einfriedungen o0.4. besteht nicht. Das Bewertungsgrundstick ist zu angrenzenden Nachbar-
grundstiicken im Wesentlichen nicht abgegrenzt, die Grundstiicke werden gemeinschaftlich genutzt. Die
AuRenanlagen sind Uberwiegend lbergreifend zwischen den / auf den Grundstiicken angelegt.
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3.4 unbebaut (GBBI. 7356)
3.4.1 Gebaudeart, Baujahr und AuRenansicht

Wege bzw. Hofbefestigung; geringfugig Pflanzungen; Distanztreppen/Anschittungen zur Gelanderegulier-
ung und als Zuwegung; Beleuchtung; es besteht keine Einfriedung zu Nachbargrundstiicken

Unter Verweis auf Punkt 1.4.3 des Gutachtens grenzt an das Bewertungsgrundstiick ein weiteres Grund-
stiick an, welches Bestandteil eines grof3flachigen Gebaudekomplexes ist und mit Baulichkeiten auf das Be-
wertungsgrundstuck (GBBI. 7356) Uberbaut. Eine Abtrennung im Bereich der AuRenanlagen durch Einfrie-
dungen o.a. besteht nicht. Das Bewertungsgrundstiick (GBBL. 7356) ist zu angrenzenden Nachbargrund-
stiicken nicht abgegrenzt, die Grundstiicke werden gemeinschaftlich genutzt bzw. handelt es sich um an-
grenzendes (augenscheinlich 6ffentliches) StraRenland/Gehwege. Die AuBenanlagen sind Uberwiegend
Ubergreifend zwischen den / auf den Grundstlicken angelegt.
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4  Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundsticksdaten

GemaR § 74a Abs. 5 ZVG ist der Grundstiickswert im Zwangsversteigerungsverfahren vom Vollstreckungs-
gericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschéftshaus mit Tiefgara-
ge bebaute Grundstuck in 12099 Berlin, Burgemeisterstrale 84, Ordensmeisterstra3e 59 (GBBI. 1346), fur
das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschaftshauskomplex mit Hoch- und Tiefgaragen bebaute Grund-
stlick in 12099 Berlin, Tempelhofer Damm 215, 217, 219, Burgemeisterstral3e 82, 83, Ordensmeisterstralle
60 (GBBI. 3248), sowie fiir das unbebaute, durch einen Uberbau belastete Grundstiick in 12099 Berlin,
Tempelhofer Damm, Ordensmeisterstrafle (GBB. 7356) zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 ermittelt.

Grundstucksdaten:
Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstlick Flache
Tempelhof 1346 1 3 110/62 2.085 m2
3248 1 3 110/64 9.865 m?2
7356 1 3 110/45 613 m?
Summe: 12.563 m2
Fur jedes Grundbuchgrundstiick wird nachfolgend : =i B ol i“.
eine getrennte Verkehrswertermittlung durchge- ' —— & =3 y

fuhrt. D. h. es wird jeweils eine eigenstandige Ver-
fahrenswahl getroffen und ein eigener Verkehrs-
wert aus dem bzw. den Verfahrenswerten abge-
leitet. Zusatzlich wird auftragsgemal auch der
Verkehrswert des Gesamtobjekts ermittelt.

2 P

s

Bezeichnung Flache _
GBBI. 1346 2.085 m? = iR
GBBI. 3248 9.865 m? P =
GBBI. 7356 613 m2 et :
Gesamtflache: | 12.563 m?2 ,5'3"/ ,.r-"‘:: o \
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4.2  Wertermittlung GBBI. 1346 (gelb markiert)

4.2.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschéftsverkehr und
der sonstigen Umstande dieses Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur
Verfiigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV 21) ist der
Verkehrswert von Grundstiicken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts s
vorrangig mit Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34 ImmoWertV
21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbildung der marktiblich erzielbare Er-
trag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe
aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objekt-
spezifisch angepassten Liegenschaftszinssatzes. Der Bodenwert ist jeweils
getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertrags-
wert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufprei- -~

sen im Vergleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiir-
de, wenn das Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese
zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist
der durchschnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenricht-
wertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vor-
liegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflache. Der veroéffentlichte Bodenrichtwert wurde
bezlglich seiner absoluten Hoéhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende
Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewer-
tungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie
ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal3 der baulichen oder sonsti-
gen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des
Bodenrichtwerts berlicksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle,
das Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman
zu bericksichtigen. Dazu zahlen:

besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktublich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundstiicks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrof3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.2.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 1.400,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 20
Grundsticksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2025
Entwicklungszustand = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFz) = 20
Grundstucksflache = 2.085m2
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | = 1.400,00 €/mz2

Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2025 27.01.2025 x 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) X 1,00

Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.400,00 €/m2

GFz 2,0 2,0 x 1,00

Flache (m?) keine Angabe 2.085 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.400,00 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 1.400,00 €/m?2

Flache X 2.085 mz
beitragsfreier Bodenwert = 2.919.000,00 €
rd. 2.920.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 insgesamt 2.920.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von den aktuellen Marktentwicklungen zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag
keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.
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4.2.3 Ertragswertermittiung

4.2.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren ful3t auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fir die
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
.Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstuicksreinertrages dar.

4.2.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
Zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fiir eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemaiie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertverhdaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (8 4i.V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéangel und Bauschéden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhaf-
te Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weit-
erentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche aufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zu-
rickzufthren. Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfol-
gen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstell-
ung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich
untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben
in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-
nischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.2.3.3 Ertragswertberechnung

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

Seite 46 von 514

Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m?3/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)
294 | Gewerbe EG 166,00 13,18 2.187,92 26.255,04
141 | Wohnen oG 88,40 10,18 900,00 10.800,00
142 | Wohnen 0oG 72,54 517 375,03 4.500,36
143 | Wohnen oG 88,27 6,58 580,80 6.969,60
144 | Wohnen oG 88,89 3,94 350,00 4.200,00
145 | Wohnen 0oG 68,23 4,05 276,33 3.315,96
146 | Wohnen oG 101,64 4,36 443,00 5.316,00
147 | Wohnen oG 88,40 4,03 356,00 4.272,00
148 | Wohnen 0oG 72,54 6,67 484,00 5.808,00
149 | Wohnen oG 88,27 3,94 347,51 4.170,12
150 |Wohnen oG 88,89 8,91 792,00 9.504,00
151 | Wohnen 0oG 68,23 6,16 420,00 5.040,00
152 | Wohnen oG 101,64 6,60 671,00 8.052,00
153 | Wohnen oG 88,40 8,96 792,00 9.504,00
154 | Wohnen 0oG 72,54 9,17 665,50 7.986,00
155 | Wohnen oG 88,27 4,78 421,98 5.063,76
156 | Wohnen oG 88,89 4,64 412,30 4.947,60
157 | Wohnen 0oG 68,23 6,77 462,00 5.544,00
158 | Wohnen oG 101,64 9,74 990,00 11.880,00
159 | Wohnen oG 88,40 3,83 338,99 4.067,88
160 |Wohnen oG 72,54 4,41 320,00 3.840,00
161 |Wohnen oG 88,27 8,97 792,00 9.504,00
162 | Wohnen oG 88,89 4,26 378,25 4.539,00
163 | Wohnen oG 68,23 9,97 680,00 8.160,00
164 | Wohnen oG 101,64 5,14 522,43 6.269,16
165 |Wohnen oG 85,97 4,14 356,00 4.272,00
166 | Wohnen oG 109,41 5,06 553,81 6.645,72
167 | Wohnen oG 56,33 8,98 506,00 6.072,00
168 | Wohnen oG 88,89 6,53 580,80 6.969,60
169 |Wohnen oG 68,23 10,26 700,00 8.400,00
170 | Wohnen oG 101,64 6,99 710,23 8.522,76
Parkdeck 8,00 100,00 800,00 9.600,00
1,00 120,00 120,00 1.440,00
1,00 25,56 25,56 306,72
1,00 88,20 88,20 1.058,40
1,00 85,64 85,64 1.027,68
2,00 60,00 120,00 1.440,00
17,00 - - -
AuRRenstellplatze 9,00 - - -
Summe 2.708,35 40,00 19.605,28 235.263,36
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stek.) (€/m23/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)
294 | Gewerbe EG 166,00 16,00 2.656,00 31.872,00
141 | Wohnen oG 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
142 | Wohnen oG 72,54 13,00 943,02 11.316,24
143 | Wohnen oG 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
144 | Wohnen oG 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
145 | Wohnen oG 68,23 13,00 886,99 10.643,88
146 | Wohnen oG 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
147 | Wohnen oG 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
148 | Wohnen oG 72,54 13,00 943,02 11.316,24
149 | Wohnen oG 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
150 |Wohnen oG 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
151 | Wohnen oG 68,23 13,00 886,99 10.643,88
152 | Wohnen oG 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
153 | Wohnen oG 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
154 | Wohnen oG 72,54 13,00 943,02 11.316,24
155 | Wohnen oG 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
156 | Wohnen oG 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
157 | Wohnen oG 68,23 13,00 886,99 10.643,88
158 | Wohnen oG 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
159 | Wohnen oG 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
160 |Wohnen oG 72,54 13,00 943,02 11.316,24
161 |Wohnen oG 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
162 | Wohnen oG 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
163 | Wohnen oG 68,23 13,00 886,99 10.643,88
164 | Wohnen oG 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
165 |Wohnen oG 85,97 13,00 1.117,61 13.411,32
166 | Wohnen oG 109,41 13,00 1.422,33 17.067,96
167 | Wohnen oG 56,33 13,00 732,29 8.787,48
168 | Wohnen oG 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
169 | Wohnen oG 68,23 13,00 886,99 10.643,88
170 | Wohnen oG 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
Parkdeck 31,00 100,00 3.100,00 37.200,00
Auf3enstellplatze 9,00 70,00 630,00 7.560,00
Summe 2.708,35 40,00 39.436,55 473.238,60

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktublich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefuhrt (vgl. § 27 Abs.
1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
der Wertermittlung berucksichtigt (vgl. § 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 473.238,60 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 65.055,27 €
jahrlicher Reinertrag = 408.183,33 €
Reinertragsanteil des Bodens
3,50 % von 2.920.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 102.200,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 305.983,33 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
Bei LZ = 3,50 % Liegenschaftszinssatz und RND = 55 Jahren Restnutzungsdauer x 24,264
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 7.424.379,52 €
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 2.920.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 10.344.379,52 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 10.344.379,52 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 7.231.365,00 €
Ertragswert = 3.113.014,52 €
rd. 3.110.000,00 €

4.2.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohn- bzw. Nutzflachen (WF/NF) wurden aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen nach stichprob-
enartiger Mal3kontrolle im Ortstermin Ubernommen. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke u.a.

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

aus dem Gewerbemietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

dem ortlichen Grundstiicksmarktbericht,

weiteren Mietpreisveroffentlichungen/-auswertungen,

und weitergehenden Internetrecherchen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Beziglich der Stellplatze auf den Parkdecks (Tiefgarage, EG) sowie im Auf3enbereich sind ausgehend von
der Lage des Bewertungsobjekts und dem nur geringen offentlichen Parkraumangebot aus sachverstan-
diger Sicht monatliche Mieten in H6he von 100,00 €/Stick (iiberdeckt) und 70,00 €/Sttick (nicht Gberdeckt)
wirtschaftlich nachhaltig erzielbar.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 veréffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom anteiligen Rohertrag] ~ [€/m2 WF/NF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Wohnen 30 WE x 359,00 € 10.770,00 €
Verwaltungskosten Tiefgarage/Parkdeck EG (31) 31 Gar. x47,00 € 1.457,00 €
Verwaltungskosten Stellplatze auRen (9) 9 Stellpl. x 47,00 € 423,00 €
Verwaltungskosten Gewerbe 3% von 31.872,00 € 956,16 €
Instandhaltungskosten 2.708,35m2x 14,00 € 37.916,90 €
Instandhaltungskosten Tiefgarage/Parkdeck EG (31) 31 Gar. x 106,00 € 3.286,00 €
Instandhaltungskosten Stellplatze auRen (9) 9 Stellpl. x 16,00 € 144,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2 % von 441.366,60 € 8.827,33 €
Mietausfallwagnis Gewerbe 4 % von 31.872,00 € 1.274,88 €
Summe 65.055,27 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde mo-
dellkonform entsprechend [11] mit 3,50 % ermittelt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimm-
ungsmodell verwendet wurde, dass auch der Ableitung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungs-
dauer zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer entsprechend [11] unter Beriicksichti-
gung einer durchgreifenden Modernisierung modellkonform mit 55 Jahren zugrunde gelegt. Es wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Bewirt-
schaftungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmé&Rigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittiungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend bertcksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung
in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne
der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions-
bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MalZnahmen erfolgt in
der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke
beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstell-
ung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in
diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschéatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes. Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in
Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabziige
fur Schadenbeseitigungsmalnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode
weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermitt-
lungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaf3en anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Ob-
jekte oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fihrt in allen vorgenannten Anwendungsfall-
en zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. Der mdgliche Einfluss von Mietabweich-
ungen bzgl. der Wohn- und Gewerbeflachen wird unter Berlicksichtigung der vorliegenden Mietvertrage,
Anpassungsvereinbarungen, etc. in der Wertermittlung bertcksichtigt. Bzgl. der Einheiten, fur die keine
bzw. unvollstdndige Mietvertrage, Anpassungsvereinbarungen, etc. vorlagen, wird eine Ubliche Anpass-
ungs-/Beendigungsmoglichkeit unterstellt. Die Mietabweichungen werden fir einen Zeitraum von max. 30
Jahren berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragsdifferenzen infolge Mietabweichungen, vgl. Berechnungen in Anlage 7 -3.211.365,00 €
kaufzeitpunktnahe, erforderliche durchgreifende Modernisierung -4.020.000,00 €
Summe -7.231.365,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen, Modernisierungskosten u.a.:

@ relative Kosten fur die bei 20 Modernisierungspunkten unterstellten Mal3nahmen 1.226,00 €/m?2
Wohnflache X 2.542,35 m2
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt = 3.116.921,10 €

Baukosten-Regionalfaktor Rf(Ik) X 1,30
regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt 4.051.997,43 €
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 13,00 €/m?
Wohnflache X 2.542,35 m2
Kostenanteil X 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schdnheitsreparaturen = 33.050,55 €
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Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fiir die unterstellten Malnhahmen

4.051.997,43 €

Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 33.050,55 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.&. = -4.018.946,88 €
rd. —4.020.000,00 €

4.2.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 3.110.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert flr das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage bebaute Grund-
stiick in 12099 Berlin, Burgemeisterstral3e 84, Ordensmeisterstral3e 59,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flursttick Flache
Tempelhof 1346 1 3 110/62 2.085 m2

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 mit rd.

3.110.000,00 €

in Worten: drei Millionen einhundertzehntausend Euro
geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23 Gutachten - Nr.: 2024 - 126 Seite 51 von 514
4.3  Wertermittlung GBBI. 3248 (griin markiert)

4.3.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen  fp== : iz S
Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses |/ — : '
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfu- ||
gung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo- |
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundstiicken mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. 88 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund
steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als Summe
aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutz-
ungsdauer und des objektspezifisch angepassten Lie-
genschaftszinssatzes. Der Bodenwert ist jeweils ge-
trennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen -
bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf e Gh

der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver- - L S Y
gleichswertverfahren (vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermltteln wie er sich ergeben wirde, wenn
das Grundstiick unbebaut wére. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kbnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundstlicksflache. Der veréffentlichte Bodenrichtwert wurde beziglich
seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliel3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3 der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts berticksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstiick betreffende besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgemafR zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen:

besondere Ertragsverhéltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der GrundstiicksgrofR3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3.2 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 1.400,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFz) = 20
Grundsticksflache = keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 27.01.2025
Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei
Geschossflachenzahl (GFZz) = 20
Grundstucksflache = 9.865 m?
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Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag
27.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fur weitere Anpassung) | = 1.400,00 €/m2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 27.01.2025 x 1,00 El
lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen
Art der baulichen | W (Wohnbaufldche) | W (Wohnbauflache) X 1,00
Nutzung
lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.400,00 €/m?
GFz 2,0 2,0 x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 9.865 x 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00
vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 1.400,00 €/m?2
IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts
objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 1.400,00 €/m?2
Flache X 9.865 m2
beitragsfreier Bodenwert = 13.811.000,00 €

rd. 13.800.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 insgesamt 13.800.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von den aktuellen Marktentwicklungen zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag
keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.
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4.3.3 Ertragswertermittiung

4.3.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren ful3t auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fir die
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
.Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstuicksreinertrages dar.

4.3.3.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
Zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fiir eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemaiie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebé&ude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertverhdaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (8 4i.V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéangel und Bauschéden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhaf-
te Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weit-
erentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche aufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zu-
rickzufthren. Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittiungen erfol-
gen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstell-
ung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich
untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben
in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-
nischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stck)) | (€/m?3/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)

1 Wohnen 64,87 511 331,68 3.980,16
2 Wohnen 70,32 6,50 456,80 5.481,60
3 Wohnen 64,87 4,93 320,00 3.840,00
4 Wohnen 64,87 6,61 429,00 5.148,00
5 Wohnen 70,32 2,81 197,75 2.373,00
6 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
7 Wohnen 77,73 4,35 337,75 4.053,00
8 Wohnen 35,85 - - -
9 Wohnen 70,32 - - -
10 Wohnen 77,17 unbekannt unbekannt
11 Wohnen 64,87 4,50 291,88 3.502,56
12 Wohnen 70,32 - - -
13 Wohnen 64,87 6,44 418,00 5.016,00
14 Wohnen 77,15 5,44 420,00 5.040,00
15 Wohnen 70,32 3,83 269,66 3.235,92
16 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
17 Wohnen 77,75 4,11 319,94 3.839,28
18 Wohnen 64,87 unbekannt unbekannt
19 Wohnen 70,32 - - -
20 Wohnen 64,87 5,24 340,00 4.080,00
21 Wohnen 77,73 4,25 330,00 3.960,00
22 Wohnen 70,32 3,94 276,93 3.323,16
23 Wohnen 70,32 9,90 696,30 8.355,60
24 Wohnen 77,75 4,50 350,00 4.200,00
25 Wohnen 64,87 6,44 418,00 5.016,00
26 Wohnen 70,32 7,04 494,94 5.939,28
27 Wohnen 64,87 - - -
28 Wohnen 77,15 5,99 462,00 5.544,00
29 Wohnen 70,32 5,97 420,00 5.040,00
30 Wohnen 70,32 6,26 440,00 5.280,00
31 Wohnen 77,75 - - -
32 Wohnen 64,87 4,02 261,00 3.132,00
33 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
34 Wohnen 64,87 5,55 360,00 4.320,00
35 Wohnen 77,15 4,99 385,00 4.620,00
36 Wohnen 70,32 3,48 245,00 2.940,00
37 Wohnen 70,32 3,59 252,78 3.033,36
38 Wohnen 77,75 5,40 420,00 5.040,00
39 Wohnen 64,87 6,19 401,33 4.815,96
40 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
41 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
42 Wohnen 77,73 5,42 421,53 5.058,36
43 Wohnen 70,32 5,97 420,00 5.040,00
44 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
45 Wohnen 77,75 5,42 421,64 5.059,68
46 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
47 Wohnen 70,32 9,95 700,00 8.400,00
48 Wohnen 64,87 3,83 248,76 2.985,12
49 Wohnen 77,73 7,03 546,60 6.559,20
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50 Wohnen
51 Wohnen
52 Wohnen
53 Wohnen
54 Wohnen
55 Wohnen
56 Wohnen
57 Wohnen
58 Wohnen
59 Wohnen
60 Wohnen
61 Wohnen
62 Wohnen
63 Wohnen
64 Wohnen
65 Wohnen
66 Wohnen
67 Wohnen
68 Wohnen
69 Wohnen
70 Wohnen
71 Wohnen
72 Wohnen
73 Wohnen
74 Wohnen
75 Wohnen
76 Wohnen
77 Wohnen
78 Wohnen
79 Wohnen
80 Wohnen
81 Wohnen
82 Wohnen

83 Wohnen
84 Wohnen
85 Wohnen
86 Wohnen
87 Wohnen
88 Wohnen
89 Wohnen

90 Wohnen
91 Wohnen
92 Wohnen
93 Wohnen
94 Wohnen
95 Wohnen
96 Wohnen
97 Wohnen

98 Wohnen
99 Wohnen
100 Wohnen

101 Wohnen
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70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
39,53
64,87
70,32
64,87
77,75
70,32
70,32
77,75
101,64
88,27
101,64
88,27
77,17
35,85
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32

3,57
4,12
4,60

10,02
6,57
6,44
5,35

10,79
3,08
8,17
9,31
8,99
5,43
5,97
9,23
4,86
8,00
9,23
5,86
4,15
9,95
9,23
6,23
5,05
4,86
4,36
9,47
5,99
6,00
5,43
4,20
5,98
4,78

4,29
4,46
4,50
5,40
8,81
4,67
4,43
9,87
6,95
4,15
10,17

5,18
4,97
9,95

251,00
290,00
357,78
650,00
462,00
418,00
415,55
759,00
239,74
530,00
654,50
583,00
421,87
420,00
649,00
378,25
518,96
649,00
380,00
322,66
700,00
649,00
484,00
513,28
429,00
443,00
836,00
462,00
215,00
418,83
426,88
528,00
371,69
unbekannt
333,75
453,00
397,00
420,00
619,30
360,00
450,00
871,20
540,00
319,94
790,90
unbekannt
400,00
386,66
700,00
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3.012,00
3.480,00
4.293,36
7.800,00
5.544,00
5.016,00
4.986,60
9.108,00
2.876,88
6.360,00
7.854,00
6.996,00
5.062,44
5.040,00
7.788,00
4.539,00
6.227,52
7.788,00
4.560,00
3.871,92
8.400,00
7.788,00
5.808,00
6.159,36
5.148,00
5.316,00
10.032,00
5.544,00
2.580,00
5.025,96
5.122,56
6.336,00
4.460,28
unbekannt
4.005,00
5.436,00
4.764,00
5.040,00
7.431,60
4.320,00
5.400,00
10.454,40
6.480,00
3.839,28
9.490,80
unbekannt
4.800,00
4.639,92
8.400,00
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102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
171
172
173
174
175
176
177
178
179
180
181
182
183

Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

77,75
77,75
70,32
77,75
77,75
70,32
77,75
51,82
77,75
70,32
77,75
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,00
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
50,98
51,76
51,76
52,19
52,19
51,90
51,76
51,76
51,90
51,90
50,98
51,40
52,04

5,06
7,03
5,52
6,11
5,40
10,70
7,03
5,79
5,19
2,81
10,17
9,39
9,90
5,19
8,97
4,61
9,35
4,36
9,36
4,78

9,27
10,00
4,47
4,40
3,83
7,09
10,71
4,05
6,58
5,88
5,42
4,36
9,36
4,40
9,28
8,87
4,92
4,41
4,83
9,06
3,71
6,57
5,41
4,06
5,01
9,06
9,71
5,06
9,09

393,56
546,74
388,00
475,00
420,00
752,76
546,74
450,00
365,00
218,64
790,90
660,00
770,00
528,00
792,00
410,00
638,00
443,00
951,50
421,98
unbekannt
632,50
1.016,00
451,05
388,30
340,87
484,00
1.089,00
411,64
580,80
522,44
369,80
443,00
951,50
388,30
825,00
605,00
500,19
225,00
250,00
473,00
193,73
341,00
280,00
210,00
260,00
473,00
495,00
260,00
473,00
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4.722,72
6.560,88
4.656,00
5.700,00
5.040,00
9.033,12
6.560,88
5.400,00
4.380,00
2.623,68
9.490,80
7.920,00
9.240,00
6.336,00
9.504,00
4.920,00
7.656,00
5.316,00
11.418,00
5.063,76
unbekannt
7.590,00
12.192,00
5.412,60
4.659,60
4.090,44
5.808,00
13.068,00
4.939,68
6.969,60
6.269,28
4.437,60
5.316,00
11.418,00
4.659,60
9.900,00
7.260,00
6.002,28
2.700,00
3.000,00
5.676,00
2.324,76
4.092,00
3.360,00
2.520,00
3.120,00
5.676,00
5.940,00
3.120,00
5.676,00
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184 | Wohnen 52,04 9,07 490,00 5.880,00
185 Wohnen 52,04 9,19 478,50 5.742,00
186 Wohnen 51,90 9,54 495,00 5.940,00
187 Wohnen 51,90 9,11 473,00 5.676,00
188 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
189 Wohnen 51,90 unbekannt unbekannt
190 |Wohnen 52,04 3,71 193,17 2.318,04
191 Wohnen 52,04 6,00 312,00 3.744,00
192 Wohnen 52,04 9,07 490,00 5.880,00
193 Wohnen 51,90 8,27 429,00 5.148,00
194 | Wohnen 51,90 9,22 478,50 5.742,00
195 Wohnen 52,04 6,55 341,00 4.092,00
196 Wohnen 52,04 - - -
197 Wohnen 52,04 5,64 293,28 3.519,36
198 Wohnen 51,90 3,85 200,00 2.400,00
199 Wohnen 51,90 9,11 473,00 5.676,00
200 Wohnen 52,04 - - -
201 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
202 Wohnen 51,90 - - -
203 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
204 Wohnen 52,04 - - -
205 Wohnen 51,40 5,06 260,00 3.120,00
209 Wohnen 39,00 - - -
284 Gewerbe 130,80 24,23 3.169,23 38.030,76
285 Gewerbe 170,18 10,52 1.790,40 21.484,80
287 Gewerbe 185,00 - - -
290 Gewerbe 230,00 18,26 4.200,00 50.400,00
291 Gewerbe 87,00 29,88 2.600,00 31.200,00
292 Gewerbe 49,29 27,39 1.350,00 16.200,00
293 Gewerbe 59,46 28,90 1.718,43 20.621,16
593 Gewerbe 134,50 19,33 2.600,00 31.200,00
621 Gewerbe 50,00 5,00 250,00 3.000,00
700 Gewerbe 1.823,23 12,33 22.474,29 269.691,48
701 Gewerbe 968,00 0,00 0,00 0,00
902 Antenne 1.000,00 1.000,00 12.000,00
906 Gewerbe 1.066,43 14,67 15.642,12 187.705,44
Parkdecks 1,00 25,56 25,56 306,72

1,00 60,00 60,00 720,00

1,00 60,00 60,00 720,00

1,00 35,00 35,00 420,00

1,00 68,00 68,00 816,00

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 35,79 35,79 429,48

1,00 59,00 59,00 708,00

1,00 25,56 25,56 306,72

1,00 100,00 100,00 1.200,00

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 20,45 20,45 245,40

Immobilienbewertung Janicke,

Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1,00 56,00 56,00 672,00

1,00 107,05 107,05 1.284,60

1,00 30,68 30,68 368,16

1,00 70,10 70,10 841,20

27,00 100,00 2.700,00 32.400,00

3,00 120,00 360,00 4.320,00

1,00 20,45 20,45 245,40

mit Gewerbe mitvermietet 40,00 - - -
108,00 - - -

AuRenstellplatze 1,00 44,50 44,50 534,00
1,00 44,50 44,50 534,00

mit Gewerbe mitvermietet 10,00 - - -
11,00 - - -

Summe der angegebenen 17.438,06 | 222,00 132.470,81 1.589.649,72

Einzelmieten
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nr. Nutzung (m?) (Stck.) | (€/m?3/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)

1 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
2 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
3 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
4 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
5 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
6 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
7 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
8 Wohnen 35,85 13,00 466,05 5.592,60
9 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
10 Wohnen 77,17 13,00 1.003,21 12.038,52
11 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
12 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
13 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
14 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
15 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
16 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
17 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
18 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
19 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
20 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
21 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
22 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
23 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
24 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
25 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
26 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
27 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
28 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
29 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
30 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
31 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
32 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
33 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
34 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
35 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
36 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
37 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
38 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
39 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
40 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
41 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
42 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
43 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
44 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
45 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
46 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
47 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
48 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
49 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
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50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101

Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
39,53
64,87
70,32
64,87
77,75
70,32
70,32
77,75
101,64
88,27
101,64
88,27
77,17
35,85
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
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13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00

914,16
914,16
1.010,75
843,31
914,16
843,31
1.010,49
914,16
914,16
1.010,75
843,31
914,16
843,31
1.010,49
914,16
914,16
1.010,75
513,89
843,31
914,16
843,31
1.010,75
914,16
914,16
1.010,75
1.321,32
1.147,51
1.321,32
1.147,51
1.003,21
466,05
1.003,21
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.010,75
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.003,21
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.003,21
1.010,75
914,16
1.003,21
1.010,75
914,16
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10.969,92
10.969,92
12.129,00
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.125,88
10.969,92
10.969,92
12.129,00
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.125,88
10.969,92
10.969,92
12.129,00

6.166,68
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.129,00
10.969,92
10.969,92
12.129,00
15.855,84
13.770,12
15.855,84
13.770,12
12.038,52

5.592,60
12.038,52
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.129,00
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.038,52
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.038,52
12.129,00
10.969,92
12.038,52
12.129,00
10.969,92
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102 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
103 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
104 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
105 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
106 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
107 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
108 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
109 Wohnen 51,82 13,00 673,66 8.083,92
110 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
111 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
112 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
113 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
114 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
115 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
116 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
117 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
118 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
119 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
120 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
121 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
122 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
123 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
124 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
125 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
126 Wohnen 101,00 13,00 1.313,00 15.756,00
127 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
128 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
129 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
130 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
131 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
132 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
133 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
134 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
135 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
136 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
137 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
138 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
139 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
140 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
171 Wohnen 50,98 13,00 662,74 7.952,88
172 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
173 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
174 Wohnen 52,19 13,00 678,47 8.141,64
175 Wohnen 52,19 13,00 678,47 8.141,64
176 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
177 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
178 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
179 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
180 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
181 Wohnen 50,98 13,00 662,74 7.952,88
182 Wohnen 51,40 13,00 668,20 8.018,40
183 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
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184 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
185 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
186 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
187 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
188 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
189 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
190 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
191 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
192 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
193 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
194 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
195 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
196 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
197 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
198 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
199 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
200 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
201 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
202 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
203 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
204 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
205 Wohnen 51,40 13,00 668,20 8.018,40
209 Wohnen 39,00 13,00 507,00 6.084,00
284 Gewerbe 130,80 19,00 2.485,20 29.822,40
285 Gewerbe 170,18 11,98 2.038,76 24.465,12
287 Gewerbe 185,00 19,00 3.515,00 42.180,00
290 Gewerbe 230,00 19,29 4.436,70 53.240,40
291 Gewerbe 87,00 28,38 2.469,06 29.628,72
292 Gewerbe 49,29 36,00 1.774,44 21.293,28
293 Gewerbe 59,46 36,00 2.140,56 25.686,72
593 Gewerbe 134,50 29,60 3.981,20 47.774,40
621 Gewerbe 50,00 5,00 250,00 3.000,00
700 Gewerbe 1.823,23 13,50 24.613,61 295.363,32
701 Gewerbe 968,00 13,50 13.068,00 156.816,00
902 Antenne 1.000,00 1.000,00 12.000,00
906 Gewerbe 1.066,43 16,00 17.062,88 204.754,56
Parkdecks 159 100,00 15.900,00 190.800,00

mit Gewerbe mitvermietet 40,00 - - -
AuRRenstellplatze 13,00 70,00 910,00 10.920,00

mit Gewerbe mitvermietet 10,00 - - -
17.438,06 | 222,00 257.939,62 3.095.275,44

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. 8 27 Abs.
1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in
der Wertermittlung beruicksichtigt (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).
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jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 3.095.275,44 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung 448.419,60 €

jahrlicher Reinertrag
Reinertragsanteil des Bodens
3,6 % von 13.800.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei)) - 496.800,00 €

2.646.855,84 €

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,6 % Liegenschaftszinssatz und RND = 55 Jahren Restnutzungsdauer — x 23,807

2.150.055,84 €

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen 51.186.379,38 €

beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 13.800.000,00 €
vorlaufiger Ertragswert = 64.986.379,38 €
Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert = 64.986.379,38 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 41.963.555,00 €
Ertragswert = 23.022.824,38 €

rd. 23.000.000,00 €

4.3.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohn- bzw. Nutzflachen (WF/NF) wurden aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen nach stichprob-
enartiger Mal3kontrolle im Ortstermin Ubernommen. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusatzlich zur Grund-
miete umlageféhigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fir mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke u.a.

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

aus dem Gewerbemietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

dem 0drtlichen Grundstiicksmarktbericht,

weiteren Mietpreisveroffentlichungen/-auswertungen,

und weitergehenden Internetrecherchen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Bezlglich der Stellplatze auf den Parkdecks (Tiefgarage, EG, Hochgarage) sowie im Auf3enbereich sind
ausgehend von der Lage des Bewertungsobjekts und dem nur geringen 6ffentlichen Parkraumangebot aus
sachverstandiger Sicht monatliche Mieten in H6he von 100,00 €/Stiick (iberdeckt) und 70,00 €/Stiick (nicht
Uberdeckt) wirtschaftlich nachhaltig erzielbar.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittiung werden die in [11] verd6ffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zu-
grunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das
auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom anteiligen Rohertrag]  [€/m2 WF/NF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Wohnen 176 WE x 359,00 € 63.184,00 €
Verwaltungskosten Gewerbe 3% von 946.024,92 € 28.380,75 €
Verwaltungskosten Tiefgarage/Parkdecks EG 199 Gar. x 47,00 € 9.353,00 €
Verwaltungskosten Stellplatze auRen 23 Stellpl. x 47,00 € 1.081,00 €
Instandhaltungskosten 17.438,06 m2x 14,00 € 244.132,84 €
Instandhaltungskosten Tiefgarage/Parkdecks 199 Gar. x 106,00 € 21.094,00 €
Instandhaltungskosten Stellplétze aufien 23 Stellpl. x 16,00 € 368,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2%von 2.149.250,52 € 42.985,01€
Mietausfallwagnis Gewerbe 4 % von 946.024,92 € 37.841,00 €
Summe 448.419,60 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde mo-
dellkonform entsprechend [11] mit 3,6 % ermittelt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, dass auch der Ableitung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer
zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer entsprechend [11] unter Berlicksichti-
gung einer durchgreifenden Modernisierung modellkonform mit 55 Jahren zugrunde gelegt. Es wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Bewirt-
schaftungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegt.

Marktiibliche Zu- oder Abschlage

Die allgemeinen Wertverhdaltnisse lassen sich bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bericksichtigen.
Aus diesem Grund ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusétzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich. Die allgemeinen Wertverhaltnisse
zum Wertermittlungsstichtag lassen sich aus der vom 6értlichen Gutachterausschuss veréffentlichten Boden-
preisentwicklung ableiten. Hiernach entwickelte sich der Bodenrichtwert zuletzt um rd. -10 %. Davon ausge-
hend wird der marktibliche Abschlag mit 10 % vom vorlaufigen Ertragswert geschéatzt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung
in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne
der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions-
bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fiir solche baulichen MalZnahmen erfolgt in
der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke
beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstell-
ung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in
diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittlungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes. Da hierfiir allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung naherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in
Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabziige
fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode
weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermitt-
lungsliteratur verfigbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermalRen anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedurftige, neuwertige (=modernisierte) Ob-
jekte oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfall-
en zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. Der mégliche Einfluss von Mietabweichung-
en bzgl. der Wohn- und Gewerbeflachen wird unter Beriicksichtigung der vorliegenden Mietvertrage, An-
passungsvereinbarungen, etc. in der Wertermittlung bericksichtigt. Bzgl. der Einheiten, fur die keine bzw.
unvollstandige Mietvertrage, Anpassungsvereinbarungen, etc. vorlagen, wird eine Ubliche Anpassungs-/Be-
endigungsmadglichkeit unterstellt. Die Mietabweichungen werden fir einen Zeitraum von max. 30 Jahren be-
riicksichtigt.

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragsdifferenzen infolge Mietabweichungen, vgl. Berechnungen in Anlage 8 -14.363.555,00 €
kaufzeitpunktnahe, erforderliche durchgreifende Modernisierung -27.600.000,00 €
Summe -41.963.555,00 €
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Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRhahmen, Modernisierungskosten u.a.:

d relative Kosten fir die bei den Modernisierungspunkten unterstellten MaRnahmen 1.226,00 €/m2
Wohn-/Nutzflache X 17.438,06 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt 21.379.061,56 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(lk) X 1,30
27.792.780,02 €

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:

eingesparte Schonheitsreparaturen 13,00 €/m2
Wohn/-Nutzflache X 17.438,06 m?
Kostenanteil x 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterhdhung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen = 226.694,78 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.&.:
gesamte abzuziehende Kosten fur die unterstellten Manahmen - 27.792.780,02 €
Werterh6hung wegen eingesparter anteiliger Schonheitsreparaturen + 226.694,78 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.&. = _27.566.085,22 €
rd. —27.600.000,00 €
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4.3.4 Verkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-

delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 23.000.000,00 € ermittelt.

Der Verkehrswert fir das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschéftshauskomplex mit Hoch- und Tiefga-
ragen bebaute Grundstiick in 12099 Berlin, Tempelhofer Damm 215, 217, 219, Burgemeisterstrale 82, 83,
Ordensmeisterstralie 60,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flursttick Flache
Tempelhof 3248 1 3 110/64 9.865 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 mit rd.

23.000.000,00 €

in Worten: dreiundzwanzig Millionen Euro
geschatzt.
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4.4  Wertermittlung GBBI. 7356 (blau markiert)

4.4.1 Verfahrenswahl mit Begriindung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert i. ‘
d. R. im Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21). Neben
oder anstelle von Vergleichskaufpreisen kénnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur
Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Boden-
richtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend

dem Entwicklungszustand gegliedert und

nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung,

dem beitragsrechtlichen Zustand,

der jeweils vorherrschenden Grundsticksgestalt,

der Bauweise oder der Gebaudestellung zur Nachbarbebauung und

e der Bodengite als Acker- oder Griinlandzahl

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 16 Abs. 2 ImmoWertV 21).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die
zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstucksflache. Der veréffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitat Gberpruft und als zutreffend beur-
teilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Ab-
weichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundsttick in den wertbeeinflussenden Grund-
stiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Maf3
der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprech-
ende Anpassungen des Bodenrichtwerts berticksichtigt.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 1.400,00 €/m2 zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFz)
Grundstucksflache

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)
= frei
2,0
= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZz)
Grundstucksflache

= 27.01.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
frei

= 20

= 613m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 1.400,00 €/m?2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 27.01.2025 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.400,00 €/m2
GFz 2,0 2,0 x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 9.865 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

1.400,00 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

1.400,00 €/m?

Flache X 613 m2
beitragsfreier Bodenwert = 858.200,00 €
rd. 858.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betrdagt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 insgesamt 858.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von den aktuellen Marktentwicklungen zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag
keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.
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4.4.3 Vergleichswertermittlung

Zur Bewertung des unbebauten Bewertungsgrundstiicks sind erganzend zum reinen Bodenwert evtl. vor-
handene Wertbeeinflussungen durch Auf3enanlagen oder besondere objektspezifische Grundstiicksmerk-
male zu berticksichtigen.

Bodenwert 858.000,00 €
Wert der AulRenanlagen + 0,00 €
vorlaufiger Vergleichswert = 858.000,00 €
marktibliche Zu- oder Abschlage + 0.000,00 €
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert = 858.000,00 €
Abzinsungsfaktor 1/q" X 0,014
bei z= 8,00 % Abzinsungszinssatz und n = 55 Jahre Abzinsungszeitraum
abgezinster Vergleichswert = 12.012,00 €
rd. 12.000,00 €

4.4.3.1 Erlauterung zur Vergleichswertberechnung

Abzinsungsfaktor

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermittlungsstichtag, ausgehend von der zu erwartenden wirtschaftlichen
Restnutzungsdauer des Uberbauenden Gebaudes von rd. 55 Jahren, nicht wirtschaftlich fiir einen Erwerber
nutzbar (sofern das Uberbauende Grundstiick nicht in dessen Eigentum steht). Der marktangepasste vor-
laufige Vergleichswert ist auf den Zeitpunkt des Endes der Beeintrachtigung durch die erfolgte Uberbauung
abzuzinsen, d.h. auf den Zeitpunkt, ab dem das Grundstlick voraussichtlich einer wirtschaftlichen Nutzung
durch einen Eigentumer zugefuhrt werden kann. Der Abzinsungszinssatz wird marktkonform in Anlehnung
an einen angemessenen Erbbauzinssatz fir Gewerbegrundstiicke in Innenstadtlagen mit 8 % geschéatzt.

4.4.4 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir das unbebaute, durch einen Uberbau belastete Grundstiick in 12099 Berlin, Tempel-
hofer Damm, Ordensmeisterstralie,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Tempelhof 7356 1 3 110/45 613 m?2
wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 mit rd.
12.000,00 €

in Worten: zwoélftausend Euro

geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23 Gutachten - Nr.: 2024 - 126 Seite 71 von 514

5 Ermittlung Gesamtverkehrswert

5.1 Verfahrenswahl mit Begrundung

Entsprechend den Gepflogenheiten
im gewohnlichen Geschéftsverkehr
und der sonstigen Umsténde die-
ses Einzelfalls, insbesondere der
Eignung der zur Verfigung stehen-
den Daten (vgl. 8 6 Abs. 1 Satz 2
ImmoWertV 21) ist der Verkehrs-
wert von Grundstlicken mit der
Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts
vorrangig mit Hilfe des Ertrags-
wertverfahrens (gem. 88 27 — 34
ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil
bei der Kaufpreisbildung der markt-
Ublich erzielbare Ertrag im Vorder-
grund steht. Der vorlaufige Ertrags-
wert ergibt sich als Summe aus
dem Bodenwert, des Reinertrags,
der Restnutzungsdauer und des objektspezmsch angepassten Liegenschaftszinssatzes. Der Bodenwert ist
jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anla-
gen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 Im-
moWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen
jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Bodenwertermittlung herangezogen werden
(vgl. 8 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir
eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im
Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter
Grundstucksflache. Der veroffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich seiner absoluten Hohe auf Plausibi-
litat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der
Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick
in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie ErschlieBungszustand, beitragsrechtlicher Zu-
stand, Lagemerkmale, Art und MaR der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stlickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts berlicksichtigt. Sowohl bei
der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das Bewertungsgrundstiick betreffende be-
sonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale sachgeman zu berlcksichtigen. Dazu zéhlen:
besondere Ertragsverhaltnisse (z. B. Abweichungen von der marktiblich erzielbaren Miete),

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsttcks fir Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgréi3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betrdgt fir die Lage des Bewertungsgrundsticks 1.400,00 €/m2 zum Stichtag

01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFz)
Grundstucksflache

= baureifes Land
= W (Wohnbauflache)
= frei
2,0
= keine Angabe

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag
Entwicklungszustand

Art der baulichen Nutzung
abgabenrechtlicher Zustand
Geschossflachenzahl (GFZz)
Grundstucksflache

= 27.01.2025

= baureifes Land

= W (Wohnbauflache)
frei

= 20

= 12.563 m2

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag

27.01.2025 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Bewertungsgrundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlauterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fir weitere Anpassung) | = 1.400,00 €/m?2
Il. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts
Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 27.01.2025 x 1,00 El

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

Art der baulichen | W (Wohnbauflache) | W (Wohnbauflache) x 1,00
Nutzung

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 1.400,00 €/m2
GFz 2,0 2,0 x 1,00
Flache (m?) keine Angabe 12.563 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

1.400,00 €/m?2

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert

1.400,00 €/m?

Flache x 12.563 m2
beitragsfreier Bodenwert = 17.588.200,00 €
1d. 17.600.000.00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 insgesamt 17.600.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1l Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da ausgehend von den aktuellen Marktentwicklungen zwischen Richtwert- und Wertermittlungsstichtag
keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.
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5.3 Ertragswertermittiung

5.3.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Ertragswerts ist in den 88 27 — 34 ImmoWertV 21 beschrieben. Die Er-
mittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiblich erzielbaren jahrlichen Ertragen (insbesondere Mieten
und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrage wird als Rohertrag bezeichnet. Mal3geblich fur
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentimer fir die Bewirtschaftung einschlie3lich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren ful3t auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstickswerts (bzw. des dafiir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir den Grund und Boden als auch fir die
auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere Gebaude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundséatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. 8 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundséatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wirde, wenn das
Grundstick unbebaut wére. Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation
des Bodenwerts mit dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige
Rentenrate des Bodenwerts dar.) Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich
als Differenz ,(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks" abzlglich ,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.
Der vorlaufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrentenbarwertberech-
nung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwendung des Liegenschafts-
zinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt. Der vorlaufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von
.Bodenwert* und ,vorlaufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht berick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemaR zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen ab-
geleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
Ublich erzielbaren Grundstuicksreinertrages dar.

5.3.2 Erlduterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (8§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markttblich er-
Zielbaren Ertrdge aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktublich erzielbare Ertrage kénnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
marktiblich sind. Weicht die tatséachliche Nutzung von Grundsticken oder Grundstiicksteilen von den b-
lichen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fiir eine ibliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemaiie
Bewirtschaftung und zulassige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude) laufend erforderlich
sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die Instandhaltungskosten, das Miet-
ausfallwagnis und die Betriebskosten. Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Er-
tragsminderung zu verstehen, die durch uneinbringliche Rickstande von Mieten, Pachten und sonstigen
Einnahmen oder durch voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder
sonstigen Nutzung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer
Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhaltnisses oder Raumung (8§ 32 Abs. 4 ImmoWertV
21 und § 29 Satz 1 und 2 Il. BV). Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirt-
schaftungskosten(anteile) in Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zuséatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (8 29 und § 34 ImmoWertV 21)

Der vorlaufige Ertragswert ist der auf die Wertverhaltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene (Einmal)-
Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt wahrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren (Rein)Ertrage ein-
schlief3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhéltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmafig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fir die baulichen und sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fur den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (8 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofe im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fur mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundséatzen des Ertragswertverfahrens als
Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz des (marktkonformen) Liegen-
schaftszinssatzes fur die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt somit sicher, dass das Ertragswert-
verfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszins-
satz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch ihn werden die allgemei-
nen Wertverhdaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise bericksich-
tigt sind.

Restnutzungsdauer (8 4i.V. m. 8§ 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
mafer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'Ublicher Gesamtnutzungsdauer' abztiglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmaflinahmen durchgefihrt wurden
oder in den Wertermittlungsansatzen unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungs-
staus sowie zur Modernisierung in der Wertermittlung als bereits durchgefuhrt unterstellt werden.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (8 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstlicksmerkmalen versteht man alle vom Ublichen Zustand
vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z. B. Abweich-
ungen vom normalen baulichen Zustand, insbesondere Bauméangel und Bauschaden, oder Abweichungen
von der marktlblich erzielbaren Miete). Zu deren Berucksichtigung vgl. die Ausfihrungen im Vorabschnitt.

Baumaéangel und Bauschéden (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangelhaf-
te Ausfiihrung oder Planung. Sie kénnen sich auch als funktionale oder &sthetische Mangel durch die Weit-
erentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlassene
Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtréagliche aufRere Einwirkungen oder auf Folgen von Bauméangeln zu-
rickzufthren. Fir behebbare Schaden und Méngel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der
Grundlage der Kosten geschéatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann durch
pauschale Anséatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfol-
gen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstell-
ung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenscheinlich
untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben
in dieser Verkehrswertermittlung allein aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf
basierenden Inaugenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, tech-
nischen, chemischen o. . Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.

Marktlibliche Zu- oder Abschlage (8 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch durch
eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen,
ist zur Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Ertragswerts eine zusatzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl tatsachliche Nettokaltmiete

Nr. Nutzung/Lage (m?) (Stck)) | (€/m?3/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)

1 Wohnen 64,87 511 331,68 3.980,16
2 Wohnen 70,32 6,50 456,80 5.481,60
3 Wohnen 64,87 4,93 320,00 3.840,00
4 Wohnen 64,87 6,61 429,00 5.148,00
5 Wohnen 70,32 2,81 197,75 2.373,00
6 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
7 Wohnen 77,73 4,35 337,75 4.053,00
8 Wohnen 35,85 - - -
9 Wohnen 70,32 - - -
10 Wohnen 77,17 unbekannt unbekannt
11 Wohnen 64,87 4,50 291,88 3.502,56
12 Wohnen 70,32 - - -
13 Wohnen 64,87 6,44 418,00 5.016,00
14 Wohnen 77,15 5,44 420,00 5.040,00
15 Wohnen 70,32 3,83 269,66 3.235,92
16 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
17 Wohnen 77,75 4,11 319,94 3.839,28
18 Wohnen 64,87 unbekannt unbekannt
19 Wohnen 70,32 - - -
20 Wohnen 64,87 5,24 340,00 4.080,00
21 Wohnen 77,73 4,25 330,00 3.960,00
22 Wohnen 70,32 3,94 276,93 3.323,16
23 Wohnen 70,32 9,90 696,30 8.355,60
24 Wohnen 77,75 4,50 350,00 4.200,00
25 Wohnen 64,87 6,44 418,00 5.016,00
26 Wohnen 70,32 7,04 494,94 5.939,28
27 Wohnen 64,87 - - -
28 Wohnen 77,15 5,99 462,00 5.544,00
29 Wohnen 70,32 5,97 420,00 5.040,00
30 Wohnen 70,32 6,26 440,00 5.280,00
31 Wohnen 77,75 - - -
32 Wohnen 64,87 4,02 261,00 3.132,00
33 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
34 Wohnen 64,87 5,55 360,00 4.320,00
35 Wohnen 77,15 4,99 385,00 4.620,00
36 Wohnen 70,32 3,48 245,00 2.940,00
37 Wohnen 70,32 3,59 252,78 3.033,36
38 Wohnen 77,75 5,40 420,00 5.040,00
39 Wohnen 64,87 6,19 401,33 4.815,96
40 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
41 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
42 Wohnen 77,73 5,42 421,53 5.058,36
43 Wohnen 70,32 5,97 420,00 5.040,00
44 Wohnen 70,32 6,57 462,00 5.544,00
45 Wohnen 77,75 5,42 421,64 5.059,68
46 Wohnen 64,87 8,99 583,00 6.996,00
47 Wohnen 70,32 9,95 700,00 8.400,00
48 Wohnen 64,87 3,83 248,76 2.985,12
49 Wohnen 77,73 7,03 546,60 6.559,20

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin




Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23

50 Wohnen
51 Wohnen
52 Wohnen
53 Wohnen
54 Wohnen
55 Wohnen
56 Wohnen
57 Wohnen
58 Wohnen
59 Wohnen
60 Wohnen
61 Wohnen
62 Wohnen
63 Wohnen
64 Wohnen
65 Wohnen
66 Wohnen
67 Wohnen
68 Wohnen
69 Wohnen
70 Wohnen
71 Wohnen
72 Wohnen
73 Wohnen
74 Wohnen
75 Wohnen
76 Wohnen
77 Wohnen
78 Wohnen
79 Wohnen
80 Wohnen
81 Wohnen
82 Wohnen

83 Wohnen
84 Wohnen
85 Wohnen
86 Wohnen
87 Wohnen
88 Wohnen
89 Wohnen

90 Wohnen
91 Wohnen
92 Wohnen
93 Wohnen
94 Wohnen
95 Wohnen
96 Wohnen
97 Wohnen

98 Wohnen
99 Wohnen
100 Wohnen

101 Wohnen

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
39,53
64,87
70,32
64,87
77,75
70,32
70,32
77,75
101,64
88,27
101,64
88,27
77,17
35,85
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32

3,57
4,12
4,60

10,02
6,57
6,44
5,35

10,79
3,08
8,17
9,31
8,99
5,43
5,97
9,23
4,86
8,00
9,23
5,86
4,15
9,95
9,23
6,23
5,05
4,86
4,36
9,47
5,99
6,00
5,43
4,20
5,98
4,78

4,29
4,46
4,50
5,40
8,81
4,67
4,43
9,87
6,95
4,15
10,17

5,18
4,97
9,95

251,00
290,00
357,78
650,00
462,00
418,00
415,55
759,00
239,74
530,00
654,50
583,00
421,87
420,00
649,00
378,25
518,96
649,00
380,00
322,66
700,00
649,00
484,00
513,28
429,00
443,00
836,00
462,00
215,00
418,83
426,88
528,00
371,69
unbekannt
333,75
453,00
397,00
420,00
619,30
360,00
450,00
871,20
540,00
319,94
790,90
unbekannt
400,00
386,66
700,00
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3.012,00
3.480,00
4.293,36
7.800,00
5.544,00
5.016,00
4.986,60
9.108,00
2.876,88
6.360,00
7.854,00
6.996,00
5.062,44
5.040,00
7.788,00
4.539,00
6.227,52
7.788,00
4.560,00
3.871,92
8.400,00
7.788,00
5.808,00
6.159,36
5.148,00
5.316,00
10.032,00
5.544,00
2.580,00
5.025,96
5.122,56
6.336,00
4.460,28
unbekannt
4.005,00
5.436,00
4.764,00
5.040,00
7.431,60
4.320,00
5.400,00
10.454,40
6.480,00
3.839,28
9.490,80
unbekannt
4.800,00
4.639,92
8.400,00
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102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153

Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
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77,75
77,75
70,32
77,75
77,75
70,32
77,75
51,82
77,75
70,32
77,75
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,00
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
101,64
88,27
88,89
68,23
101,64
88,40
72,54
88,27
88,89
68,23
101,64
88,40
72,54
88,27
88,89
68,23
101,64
88,40

5,06
7,03
5,52
6,11
5,40
10,70
7,03
5,79
5,19
2,81
10,17
9,39
9,90
5,19
8,97
4,61
9,35
4,36
9,36
4,78

9,27
10,00
4,47
4,40
3,83
7,09
10,71
4,05
6,58
5,88
5,42
4,36
9,36
4,40
9,28
8,87
4,92
10,18
5,17
6,58
3,94
4,05
4,36
4,03
6,67
3,94
8,91
6,16
6,60
8,96

393,56
546,74
388,00
475,00
420,00
752,76
546,74
450,00
365,00
218,64
790,90
660,00
770,00
528,00
792,00
410,00
638,00
443,00
951,50
421,98
unbekannt
632,50
1.016,00
451,05
388,30
340,87
484,00
1.089,00
411,64
580,80
522,44
369,80
443,00
951,50
388,30
825,00
605,00
500,19
900,00
375,03
580,80
350,00
276,33
443,00
356,00
484,00
347,51
792,00
420,00
671,00
792,00
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4.722,72
6.560,88
4.656,00
5.700,00
5.040,00
9.033,12
6.560,88
5.400,00
4.380,00
2.623,68
9.490,80
7.920,00
9.240,00
6.336,00
9.504,00
4.920,00
7.656,00
5.316,00
11.418,00
5.063,76
unbekannt
7.590,00
12.192,00
5.412,60
4.659,60
4.090,44
5.808,00
13.068,00
4.939,68
6.969,60
6.269,28
4.437,60
5.316,00
11.418,00
4.659,60
9.900,00
7.260,00
6.002,28
10.800,00
4.500,36
6.969,60
4.200,00
3.315,96
5.316,00
4.272,00
5.808,00
4.170,12
9.504,00
5.040,00
8.052,00
9.504,00
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154 Wohnen 72,54 9,17 665,50 7.986,00
155 Wohnen 88,27 4,78 421,98 5.063,76
156 Wohnen 88,89 4,64 412,30 4.947,60
157 Wohnen 68,23 6,77 462,00 5.544,00
158 Wohnen 101,64 9,74 990,00 11.880,00
159 Wohnen 88,40 3,83 338,99 4.067,88
160 Wohnen 72,54 4,41 320,00 3.840,00
161 Wohnen 88,27 8,97 792,00 9.504,00
162 Wohnen 88,89 4,26 378,25 4.539,00
163 Wohnen 68,23 9,97 680,00 8.160,00
164 Wohnen 101,64 5,14 522,43 6.269,16
165 Wohnen 85,97 4,14 356,00 4.272,00
166 Wohnen 109,41 5,06 553,81 6.645,72
167 Wohnen 56,33 8,98 506,00 6.072,00
168 Wohnen 88,89 6,53 580,80 6.969,60
169 Wohnen 68,23 10,26 700,00 8.400,00
170 Wohnen 101,64 6,99 710,23 8.522,76
171 Wohnen 50,98 4,41 225,00 2.700,00
172 Wohnen 51,76 4,83 250,00 3.000,00
173 Wohnen 51,76 - - -
174 Wohnen 52,19 9,06 473,00 5.676,00
175 Wohnen 52,19 3,71 193,73 2.324,76
176 Wohnen 51,90 6,57 341,00 4.092,00
177 Wohnen 51,76 5,41 280,00 3.360,00
178 Wohnen 51,76 4,06 210,00 2.520,00
179 Wohnen 51,90 5,01 260,00 3.120,00
180 Wohnen 51,90 9,06 473,00 5.676,00
181 Wohnen 50,98 9,71 495,00 5.940,00
182 Wohnen 51,40 5,06 260,00 3.120,00
183 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
184 Wohnen 52,04 9,07 490,00 5.880,00
185 Wohnen 52,04 9,19 478,50 5.742,00
186 Wohnen 51,90 9,54 495,00 5.940,00
187 Wohnen 51,90 9,11 473,00 5.676,00
188 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
189 Wohnen 51,90 unbekannt unbekannt
190 Wohnen 52,04 3,71 193,17 2.318,04
191 Wohnen 52,04 6,00 312,00 3.744,00
192 Wohnen 52,04 9,07 490,00 5.880,00
193 Wohnen 51,90 8,27 429,00 5.148,00
194 Wohnen 51,90 9,22 478,50 5.742,00
195 Wohnen 52,04 6,55 341,00 4.092,00
196 Wohnen 52,04 - - -
197 Wohnen 52,04 5,64 293,28 3.519,36
198 Wohnen 51,90 3,85 200,00 2.400,00
199 Wohnen 51,90 9,11 473,00 5.676,00
200 Wohnen 52,04 - - -
201 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
202 Wohnen 51,90 - - -
203 Wohnen 52,04 9,09 473,00 5.676,00
204 Wohnen 52,04 - - -
205 Wohnen 51,40 5,06 260,00 3.120,00

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin




Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

Seite 79 von 514

209 |Wohnen 39,00 - - -
284 Gewerbe 130,80 24,23 3.169,23 38.030,76
285 Gewerbe 170,18 10,52 1.790,40 21.484,80
287 Gewerbe 185,00 - - -
290 Gewerbe 230,00 18,26 4.200,00 50.400,00
291 Gewerbe 87,00 29,88 2.600,00 31.200,00
292 Gewerbe 49,29 27,39 1.350,00 16.200,00
293 Gewerbe 59,46 28,90 1.718,43 20.621,16
294 Gewerbe 166,00 13,18 2.187,92 26.255,04
593 Gewerbe 134,50 19,33 2.600,00 31.200,00
621 Gewerbe 50,00 5,00 250,00 3.000,00
700 Gewerbe 1.823,23 12,33 22.474,29 269.691,48
701 Gewerbe 968,00 0,00 0,00 0,00
902 Antenne 1.000,00 1.000,00 12.000,00
906 Gewerbe 1.066,43 14,67 15.642,12 187.705,44
Parkdeck 8,00 100,00 800,00 9.600,00

1,00 120,00 120,00 1.440,00

1,00 25,56 25,56 306,72

1,00 88,20 88,20 1.058,40

1,00 85,64 85,64 1.027,68

2,00 60,00 120,00 1.440,00

17,00 - - -

1,00 25,56 25,56 306,72

1,00 60,00 60,00 720,00

1,00 60,00 60,00 720,00

1,00 35,00 35,00 420,00

1,00 68,00 68,00 816,00

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 119,65 119,65 1.435,80

1,00 35,79 35,79 429,48

1,00 59,00 59,00 708,00

1,00 25,56 25,56 306,72

1,00 100,00 100,00 1.200,00

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 20,45 20,45 245,40

1,00 56,00 56,00 672,00

1,00 107,05 107,05 1.284,60

1,00 30,68 30,68 368,16

1,00 70,10 70,10 841,20

27,00 100,00 2.700,00 32.400,00

3,00 120,00 360,00 4.320,00

1,00 20,45 20,45 245,40

mit Gewerbe mitvermietet 40,00 - - -

108,00 - - -

AuRenstellplatze 9,00 - - -

1,00 44,50 44,50 534,00

1,00 44,50 44,50 534,00

mit Gewerbe mitvermietet 10,00 - - -

11,00 - - -

Immobilienbewertung Janicke,

Fregestralle 7a, 12159 Berlin




Verkehrswertgutachten zu dem Grundstick: Tempelhofer Damm 215-219, u.a., 12099 Berlin

Az. 30 K 13/23 Gutachten - Nr.: 2024 - 126 Seite 80 von 514
Summe der angegebenen 17.438,06 | 222,00 152.076,09 1.824.913,08
Einzelmieten
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Ifd. Mieteinheit Flache Anzahl marktiblich erzielbare Nettokaltmiete

Nr. Nutzung (m?) (Stck.) | (€/m?3/Stck.) monatlich (€) jahrlich (€)

1 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
2 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
3 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
4 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
5 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
6 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
7 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
8 Wohnen 35,85 13,00 466,05 5.592,60
9 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
10 Wohnen 77,17 13,00 1.003,21 12.038,52
11 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
12 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
13 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
14 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
15 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
16 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
17 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
18 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
19 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
20 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
21 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
22 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
23 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
24 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
25 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
26 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
27 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
28 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
29 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
30 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
31 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
32 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
33 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
34 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
35 Wohnen 77,15 13,00 1.002,95 12.035,40
36 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
37 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
38 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
39 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
40 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
41 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
42 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
43 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
44 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
45 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
46 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
47 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
48 Wohnen 64,87 13,00 843,31 10.119,72
49 Wohnen 77,73 13,00 1.010,49 12.125,88
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50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88
89
90
91
92
93
94
95
96
97
98
99
100
101

Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen
Wohnen

Gutachten - Nr.: 2024 - 126

70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
64,87
70,32
64,87
77,73
70,32
70,32
77,75
39,53
64,87
70,32
64,87
77,75
70,32
70,32
77,75
101,64
88,27
101,64
88,27
77,17
35,85
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,75
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
101,64
88,27
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
77,17
77,75
70,32
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13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00
13,00

914,16
914,16
1.010,75
843,31
914,16
843,31
1.010,49
914,16
914,16
1.010,75
843,31
914,16
843,31
1.010,49
914,16
914,16
1.010,75
513,89
843,31
914,16
843,31
1.010,75
914,16
914,16
1.010,75
1.321,32
1.147,51
1.321,32
1.147,51
1.003,21
466,05
1.003,21
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.010,75
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.003,21
1.321,32
1.147,51
1.010,75
914,16
1.003,21
1.010,75
914,16
1.003,21
1.010,75
914,16
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10.969,92
10.969,92
12.129,00
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.125,88
10.969,92
10.969,92
12.129,00
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.125,88
10.969,92
10.969,92
12.129,00

6.166,68
10.119,72
10.969,92
10.119,72
12.129,00
10.969,92
10.969,92
12.129,00
15.855,84
13.770,12
15.855,84
13.770,12
12.038,52

5.592,60
12.038,52
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.129,00
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.038,52
15.855,84
13.770,12
12.129,00
10.969,92
12.038,52
12.129,00
10.969,92
12.038,52
12.129,00
10.969,92
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102 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
103 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
104 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
105 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
106 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
107 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
108 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
109 Wohnen 51,82 13,00 673,66 8.083,92
110 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
111 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
112 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
113 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
114 Wohnen 70,32 13,00 914,16 10.969,92
115 Wohnen 77,75 13,00 1.010,75 12.129,00
116 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
117 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
118 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
119 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
120 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
121 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
122 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
123 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
124 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
125 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
126 Wohnen 101,00 13,00 1.313,00 15.756,00
127 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
128 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
129 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
130 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
131 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
132 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
133 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
134 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
135 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
136 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
137 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
138 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
139 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
140 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
141 Wohnen 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
142 Wohnen 72,54 13,00 943,02 11.316,24
143 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
144 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
145 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
146 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
147 Wohnen 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
148 Wohnen 72,54 13,00 943,02 11.316,24
149 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
150 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
151 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
152 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
153 Wohnen 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
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154 Wohnen 72,54 13,00 943,02 11.316,24
155 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
156 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
157 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
158 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
159 Wohnen 88,40 13,00 1.149,20 13.790,40
160 Wohnen 72,54 13,00 943,02 11.316,24
161 Wohnen 88,27 13,00 1.147,51 13.770,12
162 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
163 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
164 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
165 Wohnen 85,97 13,00 1.117,61 13.411,32
166 Wohnen 109,41 13,00 1.422,33 17.067,96
167 Wohnen 56,33 13,00 732,29 8.787,48
168 Wohnen 88,89 13,00 1.155,57 13.866,84
169 Wohnen 68,23 13,00 886,99 10.643,88
170 Wohnen 101,64 13,00 1.321,32 15.855,84
171 Wohnen 50,98 13,00 662,74 7.952,88
172 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
173 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
174 Wohnen 52,19 13,00 678,47 8.141,64
175 Wohnen 52,19 13,00 678,47 8.141,64
176 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
177 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
178 Wohnen 51,76 13,00 672,88 8.074,56
179 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
180 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
181 Wohnen 50,98 13,00 662,74 7.952,88
182 Wohnen 51,40 13,00 668,20 8.018,40
183 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
184 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
185 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
186 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
187 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
188 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
189 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
190 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
191 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
192 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
193 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
194 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
195 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
196 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
197 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
198 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
199 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
200 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
201 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
202 Wohnen 51,90 13,00 674,70 8.096,40
203 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
204 Wohnen 52,04 13,00 676,52 8.118,24
205 Wohnen 51,40 13,00 668,20 8.018,40
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209 Wohnen 39,00 13,00 507,00 6.084,00
284 Gewerbe 130,80 19,00 2.485,20 29.822,40
285 Gewerbe 170,18 11,98 2.038,76 24.465,12
287 Gewerbe 185,00 19,00 3.515,00 42.180,00
290 Gewerbe 230,00 19,29 4.436,70 53.240,40
2901 Gewerbe 87,00 28,38 2.469,06 29.628,72
292 Gewerbe 49,29 36,00 1.774,44 21.293,28
293 Gewerbe 59,46 36,00 2.140,56 25.686,72
294 Gewerbe 166,00 16,00 2.656,00 31.872,00
593 Gewerbe 134,50 29,60 3.981,20 47.774,40
621 Gewerbe 50,00 5,00 250,00 3.000,00
700 Gewerbe 1.823,23 13,50 24.613,61 295.363,32
701 Gewerbe 968,00 13,50 13.068,00 156.816,00
902 Antenne 1.000,00 1.000,00 12.000,00
906 Gewerbe 1.066,43 16,00 17.062,88 204.754,56
Parkdeck 31,00 100,00 3.100,00 37.200,00

159 100,00 15.900,00 190.800,00

mit Gewerbe mitvermietet 40,00 - - -
AulR3enstellplatze 9 70,00 630,00 7.560,00

13,00 70,00 910,00 10.920,00

mit Gewerbe mitvermietet 10,00 - - -
17.438,06 | 222,00 297.376,17 3.568.514,04

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. 8 27 Abs.
1 ImmoWertV 21). Der Einfluss der Mietabweichungen wird als besonderes objektspezifisches Grundstiicksmerkmal in

der Wertermittlung berucksichtigt (vgl. 8 8 Abs. 2 und 3 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten)
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung
jahrlicher Reinertrag

Reinertragsanteil des Bodens

3,6 % von 17.600.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x Bodenwert (beitragsfrei))
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,6 % Liegenschaftszinssatz und RND = 55 Jahren Restnutzungsdauer

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen
beitragsfreier Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Ertragswert

Marktanpassung durch marktibliche Zu- oder Abschlage
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Ertragswert

Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin

3.568.514,04 €
513.474,87 €

3.055.039,17€

633.600,00 €

2.421.439,17 €

23,807

+

57.647.202,32 €
17.600.000,00 €

=+

75.247.202,32 €
0,00 €

75.247.202,32 €
-49.174.920,00 €

rd.

26.072.282,32 €
26.100.000,00 €
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5.3.4 Erlauterung zur Ertragswertberechnung

Berechnungsbasis

Die Wohn- bzw. Nutzflachen (WF/NF) wurden aus den zur Verfligung gestellten Unterlagen nach stichprob-
enartiger Mal3kontrolle im Ortstermin Ubernommen. Sie sind nur als Grundlage dieser Wertermittlung ver-
wendbar.

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstuck marktublich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf den Mieter zusétzlich zur Grund-
miete umlagefahigen Bewirtschaftungskosten. Sie wird auf der Grundlage von Vergleichsmieten fur mit
dem Bewertungsgrundstiick vergleichbar genutzte Grundstiicke u.a.

e aus der Mietpreissammlung des Sachverstandigen,

aus dem Mietspiegel der Gemeinde,

aus dem Gewerbemietspiegel vergleichbarer Gemeinden,

dem ortlichen Grundstiicksmarktbericht,

weiteren Mietpreisveroéffentlichungen/-auswertungen,

und weitergehenden Internetrecherchen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet.

Beziglich der Stellplatze auf den Parkdecks (Tiefgarage, EG) sowie im Auf3enbereich sind ausgehend von
der Lage des Bewertungsobjekts und dem nur geringen offentlichen Parkraumangebot aus sachverstan-
diger Sicht monatliche Mieten in H6he von 100,00 €/Stiick (iberdeckt) und 70,00 €/Stiick (nicht Gberdeckt)
wirtschaftlich nachhaltig erzielbar.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden u. a. die in [1], Kapitel 3.05 verd6ffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaf-
tungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet
wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinsséatze zugrunde liegt.

BWK-Anteil Kostenanteil Kostenanteil Kostenanteil

[% vom anteiligen Rohertrag] [€/m2 WF/NF/Stck.] insgesamt [€]
Verwaltungskosten Wohnen 206 WE x 359,00 € 73.954,00 €
Verwaltungskosten Tiefgarage/Parkdeck 230 Gar. x 47,00 € 10.810,00 €
Verwaltungskosten Stellplatze auRen 32 Stellpl. x 47,00 € 1.504,00 €
Verwaltungskosten Gewerbe 3% von 977.896,92 € 29.336,91 €
Instandhaltungskosten 20.146,41 m2x 14,00 € 282.049,74 €
Instandhaltungskosten Tiefgarage/Parkdeck 230 Gar. x 106,00 € 24.380,00 €
Instandhaltungskosten Stellplétze aufien 32 Stellpl. x 16,00 € 512,00 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2%von 2.590.617,12 € 51.812,34 €
Mietausfallwagnis Gewerbe 4% von 977.896,92 € 39.115,88 €
Summe 513.474,87 €

Liegenschaftszinssatz

Der fir das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde mo-
dellkonform entsprechend [11] mit 3,6 % ermittelt. Es wurde darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungs-
modell verwendet wurde, dass auch der Ableitung der Bewirtschaftungskosten und der Restnutzungsdauer
zugrunde liegt.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer entsprechend [11] unter Berucksichti-
gung einer durchgreifenden Modernisierung modellkonform mit 55 Jahren zugrunde gelegt. Es wurde da-
rauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Bewirt-
schaftungskosten und des Liegenschaftszinssatzes zugrunde liegt.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafigen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsanséatzen des Ertragswertver-
fahrens bereits beriicksichtigten Besonderheiten des Objekts insoweit korrigierend beriicksichtigt, wie sie
offensichtlich waren oder mitgeteilt worden sind. Eine hinreichende Nachvollziehbarkeit der Wertermittlung
in Hinsicht auf die Schatzung des Werteinflusses der vorhandenen Zustandsbesonderheiten kann im Sinne
der ImmoWertV 21 in aller Regel durch die Angabe grob geschéatzter Erfahrungswerte fur die Investitions-
bzw. Beseitigungskosten erreicht werden. Die Kostenschatzung fir solche baulichen MalRnahmen erfolgt in
der Regel mit Hilfe von Kostentabellen, die sich auf Wohn- oder Nutzflachen, Bauteile oder Einzelgewerke
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beziehen. Verkehrswertgutachten sind jedoch grundséatzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstell-
ung einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den Im-
mobilienbewertungssachverstandigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht geschuldet. Die in
diesem Gutachten enthaltenen Kostenermittiungen fir z.B. erforderliche bauliche Investitionen sind daher
weder Kostenberechnung, Kostenanschlag noch Kostenfeststellung oder Kostenschéatzung im Sinne der
DIN 276 (Kosten im Hochbau), sondern lediglich pauschalierte Kostenschatzungen fiir das Erreichen des
angestrebten Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, namlich der Feststellung des Markt-/Verkehrs-
wertes. Da hierfur allgemein verbindliche Wertermittlungsmodelle bisher nicht vorhanden sind, erfolgt die
Ermittlung ndherungsweise auf Grundlage der von Sprengnetter in [2] Kapitel 9/61 dargestellten Modelle in
Verbindung mit den Tabellenwerken nach [1] Kapitel 3.02.2/2.1. In diesen Modellen sind die Kostenabziige
fur SchadenbeseitigungsmalRnahmen aus den NHK-Tabellen abgeleitet und mit der Punktrastermethode
weitgehend harmonisiert. Damit sind diese Schatzmodelle derzeit die einzigen in der aktuellen Wertermitt-
lungsliteratur verfligbaren Modelle, die in einheitlicher Weise gleichermaf3en anwendbar sind auf eigen-
oder fremdgenutzte Bewertungsobjekte sowie modernisierungsbedirftige, neuwertige (=modernisierte) Ob-
jekte oder Neubauten. Die korrekte Anwendung dieser Modelle fuhrt in allen vorgenannten Anwendungsfall-
en zu marktkonformen Ergebnissen und ist daher sachgerecht. Der mdgliche Einfluss von Mietabweich-
ungen bzgl. der Wohn- und Gewerbeflachen wird unter Berlicksichtigung der vorliegenden Mietvertréage,
Anpassungsvereinbarungen, etc. in der Wertermittlung bertcksichtigt. Bzgl. der Einheiten, fir die keine
bzw. unvollstandige Mietvertrage, Anpassungsvereinbarungen, etc. vorlagen, wird eine Ubliche Anpass-
ungs-/Beendigungsmoglichkeit unterstellt. Die Mietabweichungen werden fir einen Zeitraum von max. 30
Jahren berucksichtigt.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale Wertbeeinflussung insg.
Ertragsdifferenzen infolge Mietabweichungen, vgl. Berechnungen in Anlage 7 -3.211.365,00 €
Ertragsdifferenzen infolge Mietabweichungen, vgl. Berechnungen in Anlage 8 -14.363.555,00 €
kaufzeitpunktnahe, erforderliche durchgreifende Modernisierung -31.600.000,00 €
Summe -49.174.920,00 €

Wertminderung infolge erforderlicher ModernisierungsmafRnahmen, Modernisierungskosten u.a.:

@ relative Kosten fur die bei 20 Modernisierungspunkten unterstellten Mal3nahmen 1.226,00 €/m?
Wohn-/Nutzflache 19.980,41 m?
@ Kosten unterstellter Investitionen insgesamt 24.495.982,66 €
Baukosten-Regionalfaktor Rf(1k) X 1,30

X

regionalisierte Kosten der unterstellten Investitionen insgesamt = 31.844.777,45€
Ermittlung des Wertzuschlags wegen der eingesparten anteiligen Schénheitsreparaturen:
eingesparte Schénheitsreparaturen 13,00 €/m?
Wohn/Nutzflache X 19.980,41 m?
Kostenanteil X 20,0 Pkte/20 Pkte
Werterhéhung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen = 259.745,33 €
Gesamtwerteinfluss der unterstellten Modernisierungen u.a.:
gesamte abzuziehende Kosten fur die unterstellten MaRnahmen — 31.844.777,45 €
Werterhthung wegen eingesparter anteiliger Schénheitsreparaturen + 259.745,33 €
Werteinfluss der unterstellten ModernisierungsmafRnahmen u.&. = -31.585.032,12 €
rd. —31.600.000,00 €
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5.4 Gesamtverkehrswert

Grundstiicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgrundstiicks werden Ublicherweise zu Kaufpreisen gehan-
delt, die sich vorrangig am Ertragswert orientieren. Der Ertragswert wurde zum Wertermittlungsstichtag mit
rd. 26.100.000,00 € ermittelt.

Der Gesamtverkehrswert fir das unbelastete, mit einem Wohn- und Geschaftshaus mit Tiefgarage bebaute
Grundstuck in 12099 Berlin, Burgemeisterstrale 84, Ordensmeisterstralle 59 (GBBI. 1346), fir das unbelas-
tete mit einem Wohn- und Geschéftshauskomplex mit Hoch- und Tiefgaragen bebaute Grundstiick in 12099
Berlin, Tempelhofer Damm 215, 217, 219, Burgemeisterstralle 82, 83, Ordensmeisterstrale 60 (GBBI.
3248), sowie fur das unbelastete, unbebaute (jedoch Uberbaute) Grundstiick in 12099 Berlin, Tempelhofer
Damm, Ordensmeisterstrale (GBBI. 7356)

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstick Flache
Tempelhof 1346 1 3 110/62 2.085 m?
Tempelhof 3248 1 3 110/64 9.865 m?
Tempelhof 7356 1 3 110/45 613 m?2

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.01.2025 mit rd.
26.100.000,00 €
in Worten: sechsundzwanzig Millionen einhunderttausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwurdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 13.03.2025
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten Drittverwendung) ein Dritter
Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, einschlie3lich von Vorsatz oder
grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfiillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fallen der Ubernahme einer
Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Mangeln, sowie in Féallen der schuldhaften Verletzung des
Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrléssigkeit haftet der Auftragnehmer nur,
sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung ist
(Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren und typischerweise ein-
tretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt. Ausgeschlossen ist die
personliche Haftung des Erfullungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdrigen des Auftragnehmers fir
von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fur die Vollstandigkeit, Richtigkeit und Aktuali-
téat von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder Ubermittelt wer-
den, ist auf die H6he des fir den Auftragnehmer méglichen Ruickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschrénkt. Eine
Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fur jeden Einzelfall auf maximal 500.000,00
EUR begrenzt. AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. StralRenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u.d.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie dirfen nicht aus dem Gutachten se-
pariert und/oder einer anderen Nutzung zugefuhrt werden. Falls das Gutachten im Internet veréffentlicht wird, wird zu-
dem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veroéffentlicht
werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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6 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

6.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittiung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giltigen Fassung und bzgl. der Grundstiicksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Birgerliches Gesetzbuch

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV 21:
Verordnung uber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fur die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmowWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhéangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittlung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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6.2 Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundsticks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2025

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
[71 Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kéln 2006
[8] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, KdIn 2023

[9] Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten 2024/25 - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/
Umnutzung, Verlag fir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

[10] Immobilienmarktbericht 2023/2024, Gutachterausschuss fiir Grundsttickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

[11] Liegenschaftszinssatze 2023, Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen, Il E - Ge-
schéaftsstelle des Gutachterausschusses fir Grundstiickswerte in Berlin, 2025

6.3 Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,Sprengnetter-ProSa“ (Stand Januar 2025) erstellt.

7 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Stral3enkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Grundrisse

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte

Anlage 7: Ermittlung Barwert der Mietabweichungen GBBI. 1346
Anlage 8: Ermittlung Barwert der Mietabweichungen GBBI. 3248
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