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Immobilienbewertung Janicke, Fregestrale 7a, 12159 Berlin Betriebswirt Tankred Janicke
Zertifizierter Sachverstandiger
i i fur Immobilienbewertung,
Amtsgerlcht Mltte ZIS Sprengnetter Zert (WG)
Zwangsversteigerungsabteilung Dipl.-Jur. Thomas Janicke
) Zertifizierter Sachverstandiger
LittenstralRe 12-17 fiir Immobilienbewertung,
ZIS Sprengnetter Zert (S)
10179 Berlin

FregestralRe 7a
12159 Berlin

Datum: 17.10.2024
AZ: 2024 - 088

GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des im Teileigentumsgrundbuch von
Tiergartenviertel, Blatt 2145, eingetragenen 10/10.000 Miteigentumsanteil an dem mit ei-
ner Wohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage bebauten Grundstick in 10787 Ber-
lin, CorneliusstralRe 3, verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragen-Stellplatz
Nr. St 35 laut Aufteilungsplan.

Aktenzeichen: 30 K 32/24
Gemarkung: Tiergarten
Flur: 8

Flurstuck: 4219

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Teileigentums wurde zum Stichtag 09.10.2024
ermittelt mit rd.

51.000,00 €

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 43 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 18 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine flir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. IIl des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittiung unbertcksichtigt.



Verkehrswertgutachten zum Teileigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. St 35

: Corneliusstrale 3, 10787 Berlin

Az. 30 K 32/24

Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:

Baujahr:
Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024-088

30 K 32/24

Grundbuch von Tiergartenviertel,
Blatt 2145, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Tiergarten, Flur 8,
Flurstiick 4219 (4.910 m?)

Corneliusstrafte 3, 10787 Berlin

StralRenfront ca. 98 m;
mittlere Tiefe ca. 54 m

Wohn- und Geschaftshausanlage mit Tief-
garage

2000 (gemaf Angabe Energieausweis)
Stellplatz in der Tiefgarage

Die WEG-Verwaltung teilte mit, dass ihr
keine Mieter bekannt sind. Der Tiefgara-
gen-Stellplatz ist jedoch augenscheinlich
genutzt. Durch die Schuldnerin erfolgten
insgesamt keine Auskinfte.

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Ber-
liner Bezirk Mitte, im Ortsteil Tiergarten. Die
Entfernung zum Potsdamer Platz betragt
ca. 2,5 km. Geschafte des taglichen Be-
darfs, Schulen, Arzte, 6ffentliche Verkehrs-
mittel, etc. befinden sich in unmittelbarer
Nahe bzw. fuBlaufiger Entfernung. Es han-
delt sich um eine gute Wohnlage gemaf}
Mietspiegel.

51.000,00 € (zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 43

Ausschnitt .Katasterkarf.é, Kenn-
zeichnung Bewertungsgrundstiick
gelb

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben
1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobijekts: Teileigentum in einer Wohn- und Geschaftshausanlage mit
Tiefgarage

Objektadresse: Corneliusstraf’e 3, 10787 Berlin

Grundbuchangaben: Grundbuch von Tiergartenviertel, Blatt 2145, Ifd. Nr. 1

Katasterangaben: Gemarkung Tiergarten, Flur 8, Flurstiick 4219 (4.910 m?)

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Auftraggeber: Amtsgericht Mitte, Abt. Zwangsversteigerungen,
LittenstraRe 12-17, 10179 Berlin

Auftrag vom 29.08.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 05.09.2024

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung: Verkehrswertgutachten im Rahmen der Zwangsversteigerung

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag, 09.10.2024
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin: der unterzeichnende Sachverstandige

vom Auftraggeber wurden zur Verfligung e Grundbuchauszug v. 29.08.2024;
gestellt:

Anschreiben mit allg. Objektinformationen v. 20.09.2024;
Energieausweis v. 02.06.2017 fir einen Gebaudeteil;
Protokoll Eigentiimerversammlung v. 08.11.2022;

Protokoll Eigentimerversammlung v. 05.06.2023;

Protokoll Eigentimerversammlung v. 11.10.2023;
Teilungserklarung inkl. Anlagen, Nachtrage, Planzeichnung-
en/Grundrisse, Flurkarte;

von WEG-Verwaltung zur Verfigung
gestellte Unterlagen:

Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

Auskunft Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024;
Auskunft Kaufpreissammlung vom GAA,;

Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Recherche/Auskunft Baulastenverzeichnis;
Recherche/Auskunft Denkmalschutz;
Recherche/Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Recherche/Auskunft Altlasten;

Recherche/Auskunft beitragsrecht. Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

vom Sachverstandigen herangezogene
bzw. erarbeitete Unterlagen, Erkundigun-
gen, Informationen:

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Az. 30 K 32/24
1.4 Fragen des Gerichts

Gutachten-Nr.: 2024-088 Seite 5 von 43

Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:

Verdacht auf Hausschwamm:

baubehdrdliche Beschréankungen oder
Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis:

WEG-Verwaltung:

Die WEG-Verwaltung teilte mit, dass ihr keine Mieter bekannt
sind. Der Tiefgaragen-Stellplatz ist jedoch augenscheinlich
genutzt. Durch die Schuldnerin erfolgten insgesamt keine Aus-
kiinfte, so dass Mieter bzw. Nutzer auf Nachfrage nicht benannt
wurden.

Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

Ob der Tiefgaragen-Stellplatz gewerblich genutzt wird, konnte
nicht ermittelt werden.

Es sind keine Maschinen bzw. Einrichtungen vorhanden.

Anhaltspunkte, die einen Verdacht auf Hausschwamm zulief3en,
wurden nicht festgestellt.

Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden nicht festgestellt. Es besteht keine Eintragung im Bo-
denbelastungskataster.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht.

Durch die WEG-Verwaltung wurde ein Energieausweis vom
02.06.2017 fur einen Gebaudeteil zur Verfigung gestellt. Da-
nach betragt der Endenergieverbrauch 113 kWh/(m#*a) und der
Primarenergieverbrauch 146,9 kWh/(m?*a).

allod Immobilien- und Vermogensverwaltungsges. mbH & Co.
KG, Culemeyerstralde 2, 12277 Berlin; Telefon: 030/8845930

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroBRraumige Lage
Bundesland und Einwohnerzahl: Berlin (ca. 3. 890 000 Elnwohner)
Beﬂ-"ﬁ-%w ""“:“_'i “"“’“ =
i xlmr:%\_ L
i
Quelle: Géaportal Berlin:} WebAtlas Berlin
Bezirk und Einwohnerzahl: Mitte (ca. 396.000 Einwohner)
Lichter
tenburg-Wilmersdorf
7 i ey riedrichshain-Kreuzberg
Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke
Ortsteil und Einwohnerzahl: Tiergarten (ca. 16.300 Einwohner)

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen:

2.1.2 Kleinrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2024-088 Seite 7 von 43

nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam (ca. 28 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 2,5 km entfernt)

Bundesstralien:
B 2 (ca. 1 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 100, AS Kaiserdamm (ca. 5 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Zoologischer Garten (ca. 1,5 km entfernt)
Berlin Hauptbahnhof (ca. 3 km entfernt)

Flughafen:
Berlin Brandenburg BER (ca. 26 km entfernt)

innerdrtliche Lage:

Wohnlage:
einfache Wohnlage
mittlere Wohnlage
L gute Wohnlage

(Auszug Legende)

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

Beeintrachtigungen:

Topografie:
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i, '
a Al o |V._. &> "
Hirm ¢ ' Hi
iy 45 3 ¥ i I o
" v, r S
wom -\"II:T\'; 0 g ‘f
B B ‘_;bl g - 2
e t * gy - e
i & -
% 7
B g e 2 N S/ A A
im Tag, 5 _;_> A g E . T
¥ % v 3 i
T L 4 - - & - -
) i M gl . £ Ly
¥ [ . » £ o e
2+ e T n ¥ id d L 3
§ i, ; . o
¥ i { A
oy i T ¢ i 4 2
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Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich im Berliner Bezirk Mitte, im
Ortsteil Tiergarten. Die Entfernung zum Potsdamer Platz be-
tragt ca. 2,5 km. Geschafte des taglichen Bedarfs, Schulen,
Arzte, offentliche Verkehrsmittel, etc. befinden sich in unmittel-
barer Nahe bzw. ful3laufiger Entfernung.

gute Wohnlage
L T ; _.-‘.51: o [ ;
il ) | 1 | y
0 [ 1:'ﬁl - -
o 4 . | ¥
r Fa L &
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= . : £ 'Y |
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Quelle: Wohnlagenkarte nach Adressen zurﬁ Berliner Mietspiegel 2024

Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;
Uberwiegend geschlossene, V-VII geschossige Bauweise

keine

eben

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.2 Gestalt und Form

Grundstiick:

Luftbild: L/

Gestalt und Form:

2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Strallenfront ca. 98 m; mittlere Tiefe ca. 54 m; GroRe 4.910 m?

StralRenart:

Larmindex:
L DEN in dB[A)

ab 55- 59
| ab B0 - 54
B coss-60
I o074
B s

(Auszug Legende)

oOrtliche Verbindungsstralle

BT

-

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index)
Gesamtverkehr (StraRe, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Teileigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. St 35: Corneliusstrale 3, 10787 Berlin

Az. 30 K 32/24
StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrundkarte:

Tragfikigser Baugrund Mr nermale Belastung in aines Tials von (=)

dureh AufTOllung und Ausschschung
volliommen verindertes Gelinds

(Auszug Legende)

Grundwasserkarte:

Pl ks il 1)

EREEES | [

Haupign rosess

(Auszug Legende)

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Anmerkung:

Altlasten:

Immobilienbewe

Gutachten-Nr.: 2024-088 Seite 9 von 43
voll ausgebaut, Fahrbahn aus Natursteinpflaster; Gehwege
vorhanden, befestigt mit Gehwegplatten, Kleinmosaik

elektrischer Strom, Wasser, Fernwarme aus offentlicher Ver-
sorgung; Kanalanschluss; Telefonanschluss

mehrseitige Grenzbebauung der Wohn- und Geschéaftshausan-
lage; tlw. eingefriedet durch Zaun, Hecken, Mauer

Gute Griindungsverhaltnisse mit tragfahigem Baugrund flr nor-
male Belastungen in einer Tiefe von 0,0-2,0m.

% el - H1S L-é yone
- |~ -rﬁ!f-;m. [ [ .
& '..&;” | Salurdlt — Tyl "
5 I_._.A :‘"'_.ff"fn' . fev s [ ?‘. ;,-d;‘_
] 2 Enpwickiugh, 2% g
2 o
E.i-'?pnm- [} "3‘& = 1-‘_..'- A
d(f - ‘o ;.*- .
il F i r 7
bl ¥ " ¥
2 fﬁ:‘.' = 3 wayt
(5 l:‘ﬂ;'---#{‘n:;?' y

~ L by » Fartty s
FratNpi 3 §“-_:,-:‘ Le kR ¥ o 4
A ) w ¥ Hpps .
ALl Ll ‘i‘? . i -
i P 4
o A 2
] - | e
¥ gaagey-. - - N
ﬂ' Poldille ; o

Wl SRSy Winzowplatz
Quelle: Geoportal Berlin (Baugrundkarte)

Der Flurabstand des Grundwassers betragt zwischen 3-7 m.

k

Quelle: Flurabstand des Grundwassers 2020 (Umweltatlas)

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

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

Die Auskunft der Bodenschutzbehérde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.

rtung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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2.4 Privatrechtliche Situation

Gutachten-Nr.: 2024-088 Seite 10 von 43

grundbuchlich gesicherte Belastungen:

Ifd. Nr. 6:

Anmerkung:

Bodenordnungsverfahren:

nicht eingetragene Rechte und Lasten:

2.5 Offentlich-rechtliche Situation

2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
29.08.2024 vor. Hiernach besteht in Abteilung Il des Grund-
buchs von Tiergartenviertel, Blatt 2145, folgende Eintragung:

Zwangsversteigerungsvermerk.

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

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

Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.
Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
koénnten, wurden nicht festgestellt.

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:
-. Denumateisich
| ‘Q Ensembie

.Q Denamaterech
L ) | Gesamtanisge

Gartendenkmal
Q Basderamal
. Bederdenamal

(Auszug Legende)

2.5.2 Bauplanungsrecht

keine

Das Bewertungsobjekt steht nicht unter Denkmalschutz.

l..':

Quelle: Geoportal Berlin / Denkmalkarte

Darstellungen im Flachennutzungsplan:

E]-Err' schie Eaufiache. M1
E.}‘* 12hte :‘-fl.‘-j:-., L I
]:IC—-! weroliche Bauflache

Enzelhandelikonzentraten

Scnderbaufiache
mit hohemn Grunants

(Auszug Legende)

EIE:-:--::,'a:-a
=

Gemischte Bauflache

Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan Berlin), aktuelle Arbeits-
karte

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Festsetzungen im Bebauungsplan: Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Geltungsbereich
(Bzgl. der Zeichenerklarung wird auf den B-Plan des Bebauungsplan 1I-155.

verwiesen.)

E o
L

By f L7
dazirBobalungapian il-A
o Laram

e .
Ausschnitt aus dem B-Plan [I-155 im Bereich des Bewertungsobjekts

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1. Im aligemeinen Wohngebist sind sonslige nicht stérende Gewerbebelnebe,
Antagen fur Verwaltungen, Gartenbaubelriebe und Tankstellen nichl zulassig

2. Im Kerngabiet sind Tankstallen nichl zuldssig.

3 Im Kemngebiet sind Spielhallen und Betrisbe mit sexusilen Schaustellungen
von Personen (z.B. Peep-, Sex- und Live-Shows sowie Video- oder ahnlicha
Vorfihrungen) nicht zuldssig.

4. Das Sondergebiet dient vorwiegend der Unterbringung diplomatischer Verire-
tungen und von Vertretungen der BundealBnder sowio dar Unlerbringung lan-
desnaher Einrichtungen,

Zulassig sind

- Botschaflen und andere Veriretungen auslindischar Staaten,

- Vertretungen der Bundeslénder beim Bund,

- landesnahe Einrichiungen wie Niederdassungen und Vertretungen von
Institutionen, Verbanden und Gesellschaflen, die die Prisenz des Landes in
der Bundeshaupistad! unterstiitzen sollen, aul bis zu 40 von Hundert der
zulgssigen Gescholifliche.

5. Im Kerngebiet, Teiflache 1, kann bis zu ainer Traufhohe von 52,5 m UNN die
Uberschreitung der fasigesetzien Gescholifiache um 116 m fir eine Uberda-
chung und Schlieflung des Innenhofes ausnahmseweise zugelassen werden,
wenn Badenken wegen der Belichtung und Bellftung am Hof gelegener
Raums und Sicherheitsbedenken nicht bestehen

6. Im Kerngebiet, Teilfldchen 1, 2, 3 und 4, im Aligemeinen Wohngebiet, Teilfla-
chen 7, 8 und 9 sowie im Sondergebiet, Teilflachen 10 und 12, ist unter Ein-
haliung der zuldssigen Gescholifliche oberhalb der festgeseizten Traufhohe
&in weiteres Geschol bis zu der in dar folgenden Tabelle angagebanan Hohe
(NN zulassig, wenn es 25 von Hundert der Grundflache des Gebdudes nicht
dberschreitet und mit seinen Umfassungswanden mindestens 0,5 m hinter die
festgesetzie Baugronze zurdcktritt.

Teillldche max. Hohe des zusatzlichen Geschosses

56,2 m OMN
56,6 m ONN
57.0 m UONN
57.4 m ONN
58.2 m ONN
57,3 m ONN
56,7 m ONN
55,0 m ONN
55.7 m GNN

=5 =5 10 00 =4 B 3 B =5

o
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T.

10,

11

12,

13.

14.

15,

16.

17.

18

Im Allgemeinen Waohngebiet, Teilflichen 6.1, 6.2, 6.3 und 6.4 ist unter Einhal-
fung der zuldssigen Geschollfidche oberhalb der fesigesetzian Trauthdhe ein
weileres Gescholl bis zu elner Hohe von 57.7 m 0NN zulassig, wenn es 40
van Hundert der Grundilache des Gebaudes nicht Oberschreitet und mil sa-
nen Umfassungswinden mindestens 0,5 m hinter die festgesetzie Baugrenze
zurlcktrtt.

. Im Aligemeinen Wohngebiet sind in den Autenwinden der baulichen Anlagen

rwischen den Punkten JK und LM Fenster von Aufenthaltsrdumen in Woh-
nungen unzuldssig. Ausnahmsweise kinnen Fensler zugelassen werden,
wenn diese fir die Balichtung der Aufenthaltsrdume nichl notwendig sind.

. Im Allgemeinen Wohngebiet, Teillllachen 6.4, 7 und 8 sind in den Aullenwan-

den der baulichen Anlagen rwischen den Puniten KL bis zu einer Hhe von
44,5 m ONN Fenster ven Aufenthallsriumen in Weohnungen -
nahmsweise konnen Fenster zugelassan werden, wenn diese fir dis Balich-
tung der Aufenthaltsrdume nichi notwendig sind.

Im Kemgebiel, Teilfliche 1, kann entlang der Klingelhtfersirale und der
Flache F cberhalb des 1. Voligeschosses auf 30 von Hundert der Aullen-
wandfidche, ein Vortreten von Gebdudeleilen vor den Baugrenzen bis zu
1.5 m Tiefe ausnahmsweise zugelassen werden, wenn Bedenken der
StraBenverkehrsbehdrde sowie Bedenken hinsichilich der Bepflanzung und
Strafenalnrichiungen nicht bestehen und eine lichte Héhe von mindestens
3,5 m eingehalten werden

Im Allgemeinen Wohngebiet, Teilllachen 6.1, 6.2, 6.3 und 6.4 kann mit Aus-
nahme der Baugrenzen owischen den Punkten GH, JK und LM cbarhalt des
1. Voligeschossas auf 30 von Hundert der Auflenmwandfidche ein Vorireten
von Gebiudeteilen vor den Baugrenzen bis zu 1,5 m Tiefe ausnahmsweise
zugelassen werden, wann Bedenken der Stralenverkehrsbehdrde sowie
Badenken hinsichilich der Bepflanzung und StraBeneinnchtungen nicht be-
stehan und eine lichte Hohe von mindestens 3,5 m eingehalten werden.

Im Allgemeinen Wohngebiel, Teillliche 6.4, kann zwischen den Punkten G
und H oberhalb des 1. Vollgeschosses auf 30 von Hundert der AuBanwand-
flache ein Vorreten von Gebaudeteilen vor den Baugrenzen bis zu 23 m
Tiefe ausnahmsweise zugelassen wearden

Auf den nicht Oberbaubaren Grundsticksfidchen sind Steliplatse und Gara-
gen unzulssig. Dies gilt nicht fir Tiefgaragen.

Im Kerngebiet, Allgemeinen Wohngebiet und Sondergebiel sind die Grund-
stilicke mit Ausnahme der Flachen mit Bindung zum Anpflanzen vallstandig
unterbaubar.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von Erdgas
oder Heizdl EL als Brennstoff zugelassen. Die Verwendung anderer Brenn-
sioffe ist dann zuldssig, wenn sichargestelll ist, dall dia Emissionswerts von
Schwaleldioxid (SOx), Stickstoffoxid (NOx) und Staub in Kilogramm Schad-
sioff pro Tera Joule Energlegehalt (kafMJ) des aeingesetzten Brennstoffs
vergleichbar hochstens denen von Heizdl EL entsprechen.

Die Einteilung der Stralenverkehrsfidche und der Verkehrsfldche besaonde-
rer Zweckbestimmung ist nicht Gegenstand der Festsetzung

Dachfldchen sind zu begriinen; dies gill nicht fir technische Einrchiungen
und fir Beleuchlungsfiichen. Der zu begrinende Mindestantei betrdgt den
in der folgenden Tabelle festgesetzten Umfang:

Tedflache Mindestanteil begrinter Dachfiachen

380 m*
600 m*
480 m?
475 m?
105 m?
115 m*
200 m?
250 m'
390 m*
210 m?
200 m*
220 m*

RN XL AR C T
o]

i
[F SN=]

Die Flachen mit Bindungen zum Anpflanzen sind gartnerisch anzulegen, Die
Bepflanzungen sind zu erhatten. Die Bindungen zum Anpflanzen gelten nichl
for Wege, Platze und Zufahrien.

Im Kerngebiet, auf dem Grundsitck Rauchsirale 22, sind auf der nichl
Oberbaubaren Grundsticksfiiche die vorhandenen Biaume, Straucher und
sonstigen Bepflanzungen zu erhalten und bei Abgang nachzupflanzen,
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20. Im Allgemeinen Wohngebiet ist innerhalb der Flache F eine Befestigung von
Wegen und Zufahrien nur in wasser- und luRidurchldssigem Aulbau herzu-
stellen. Auch Wasser- und Luftdurchiassigkeit wesentlich mindernde Befe-
stigungen wie Betonunterbau, Fugenvergud, Asphaltizrungen und Betonie-
rungen sind unzulassig,

21, Im Aligemeinen Wohngebiel sind mindestens 50 von Hundert der nichi
Oberbaubaran Grundsticksflachen zwischen der Stralenbegrenzungslinie
und der Flache F im Innenhofbereich mit einer mindestens 0,5 m machligen
Erdschicht zu bedecken und zu begrinen

22 Die Flachen A, B, C, D und E sind mit Anschiull an die Fliche F und die
angrenzenden Verkehrsflichen mit einem 3,0 m breiten Gehrechl zugunsten
der Aligemeinheil zu belasten.

23. Innerhalb der Flache F sind als Verbindungen der Flichen A, B, C, D und E
untereinander Flachen in einer Breite von 3,0 m mit einem Gehracht zugun-
sten der Allgemeinheit zu belasten.

24, Die Flache der Corneliusbricke ist mit einam Geh- und Fahrrecht fir den
Trager der StraBenbauwlast zugunsten der Allgemeinbet und mit einem Lei-
tungsrecht zugunsten der zustdndigen Unternehmenstriger zu belasten.

25, Im Gellungsbereich dieses Bebauungsplans treten alle bisherigen Fesisel-

zungen und baurechiiichen Varschriflen, die verbindliche Regelungen der in
§ 8 Abs. 1 des Baugesetzbuchs bezeichneten Art enthalten, aulier Krafi.

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. Beitragssituation

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

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemal 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. Es wird hierzu auch auf die behérdlichen Auskiinfte in Anlage 6 des Gutach-
tens verwiesen. Es wird empfohlen, vor einer vermdgensmafigen Disposition beziiglich des Bewertungs-
objekts zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzu-
holen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstuck ist mit einer Wohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage bebaut (vgl. nachfolgende
Gebaudebeschreibung). Das zu bewertende Sondereigentum an dem Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35 ist
am Wertermittlungsstichtag augenscheinlich genutzt. Die WEG-Verwaltung teilte mit, dass ihr keine Mieter
bekannt sind. Durch die Schuldnerin erfolgten insgesamt keine Auskiinfte, so dass Mieter bzw. Nutzer auf
Nachfrage nicht benannt wurden. Es kann daher keine abschlieRende Auskunft zur Nutzungs-/Vermietungs-
situation des Bewertungsobjekts erfolgen.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen bzw. -beschreibungen vor-
liegen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wande, Decken, Dachkon-
struktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde durch die Verfahrensbeteiligten nicht wahrgenommen. Der Zutritt zur
Tiefgarage und zu einem Treppenhaus wurde durch den am Haupteingang anwesenden Pfértner ermog-
licht. Die Ubrigen Bereiche innerhalb der Gebaudeteile waren nicht zugénglich, sodass bzgl. dieser
Bereiche nur eine AuRenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Diesbezlglich ist zum Zustand der
Innenausstattung auf Grund der Auldenbesichtigung keine Angabe méglich.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines AuRenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Berlcksichtigung, dass dies zu einer Doppelbertcksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fuhren kénnte, nicht.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum - Wohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansicht

Gebaudeart:

5- bis 6-geschossie, unterkellerte Wohn- und Geschaftshaus-
anlage mit Tiefgarage, Flachdach

Baujahr: 2000 (gemafl Angabe Energieausweis)

Energieeffizienz: Durch die WEG-Verwaltung wurde ein Energieausweis vom
02.06.2017 fur einen Gebaudeteil zur Verfigung gestellt. Da-
nach betragt der Endenergieverbrauch 113 kWh/(m?#*a) und der
Primarenergieverbrauch 146,9 kWh/(m?*a).

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist barrierefrei.

AuRenansicht; verputzt/gestrichen, tiw. Natursteinfassade
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Entsprechend Teilungserklarung vom 09.11.1998, einschlieRlich Erganzungen/Nachtrage, wurde die Wohn-
und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage in Miteigentumsanteile an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
verbunden mit dem Sondereigentum an 56 Wohnungseigentumseinheiten (WE) und 113 Teileigentumsein-
heiten (TE) aufgeteilt. Hierbei handelt es sich um 3 Gewerbeeinheiten und 110 Tiefgaragenstellplatze.

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

Konstruktionsart: Massivbau

Fundamente: tragende Bodenplatte aus Beton

Keller und Tiefgarage: Stahlbeton- und Mauerwerkswande, Stahlbetondecke, Beton-
fulRboden

Umfassungswande: Mauerwerk bzw. Stahlbeton

Geschossdecken: massiv

Geschosstreppen: massiv, Tritt-/Setzstufen mit Natursteinbelag, Zwischenpodest,

Metallgelander

Aufzug: Personenaufzlige vorhanden

Hauseingangsbereiche: Holz- und Metalltiiren mit Lichtausschnitt, Drehtlir aus Metall mit
Lichtausschnitt; Ein-/Ausfahrt Tiefgarage mit Rampen und Roll-
toren

Fenster: Holzfenster mit Isolierverglasung; tiw. mit Oberlicht; tlw. mit

Sprossen; tlw. mit Rollladen; tlw. mit Absturzsicherung; tlw. mit
Sonnenschutz; Fensterbanke auflen aus Metall bzw. Naturstein

Dach: Flachdachkonstruktion, tlw. begrint; Dachrinnen bzw. Regen-
fallrohre aus Metall

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschliefienden Angaben maoglich.

Heizung: Fernwarme, gemal Energieausweis

Wasserinstallationen: zentrale Wasserversorgung uber Anschluss an das offentliche
Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieenden Angaben mdglich.
besondere Bauteile: Balkone, Eingangsuberdachung, KellerauRentreppe

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

3.3 AuBenanlagen

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das offentliche Netz, Wege-/Hofbefestigung, Gartenanla-
gen und Pflanzungen, Beleuchtung, tlw. Einfriedung (Zaun, Hecken, Mauer)

3.3.1  AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Teileigentum zugeordnet

keine

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungs-/Teileigentum zugeordnet

Freiflachen, Terrassenflachen
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3.4 Sondereigentum Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35

3.41 Lage im Gebdude

Lage des Sondereigentums im Gebaude:

3.4.2 Ausbauzustand

Das Sondereigentum Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35 befindet
sich in der Tiefgarage. Vgl. hierzu den Grundriss mit Kenn-
zeichnung der Lage des Sondereigentums in Anlage 4 des
Gutachtens.

Bodenbelage:

Wandbekleidungen:

Deckenbekleidungen:

Betonestrich mit Anstrich

Uberwiegend Anstrich

Dammplatten, uberwiegend mit Anstrich

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

besondere Bauteile/Einrichtungen:

Baumangel/Bauschaden,
wirtschaftliche Wertminderungen:

allgemeine Beurteilung des
Sondereigentums:

keine ersichtlich

keine ersichtlich

Der bauliche Zustand ist augenscheinlich gut.

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte:

Ertrage aus gemeinschaftl. Eigentum:

Wesentliche Abweichungen:

abweichende Regelung:

Erhaltungsriicklage Tiefgarage:

monatliches Hausgeld Sondereigentum:

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Dem zu bewertenden Sondereigentum sind keine Sondernutz-
ungsrechte zugeordnet.

keine, gemaf Auskunft der WEG-Verwaltung

Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt
(RE): keine

Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fur
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine
262.161,66 € zum 31.12.2023; (gemal WEG-Verwaltung)

20,00 € (gemal WEG-Verwaltung)

Die Gesamtanlage befindet sich augenscheinlich in einem guten Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Wert des Sondereigentums im Zwangsversteigerungsverfahren vom Voll-
streckungsgericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir den 10/10.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einer
Wohn- und Geschaftshausanlage mit Tiefgarage bebauten Grundstiick in 10787 Berlin, Corneliusstralie 3,
verbunden mit dem Sondereigentum an dem Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35 laut Aufteilungsplan, zum
Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tiergartenviertel 2145 1 Tiergarten 8 4219 4.910 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéaftsverkehr und der sonstigen Umstande dieses
Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfigung stehenden Daten (vgl. § 6 Abs. 1 Satz 2 Immo-
WertV 21) ist der Verkehrswert von Grundsticken mit der Nutzbarkeit des Bewertungsobjekts vorrangig mit
Hilfe des Ertragswertverfahrens (gem. §§ 27 — 34 ImmoWertV 21) zu ermitteln, weil bei der Kaufpreisbil-
dung der marktublich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Der vorlaufige Ertragswert ergibt sich als
Summe aus dem Bodenwert, des Reinertrags, der Restnutzungsdauer und des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes. Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen An-
lagen bzw. vom Ertragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im
Vergleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn
das Grundstiick unbebaut ware. Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdnnen diese zur Boden-
wertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Bodenrichtwert ist der durch-
schnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist
bezogen auf den Quadratmeter Grundsticksflache. Der verdffentlichte Bodenrichtwert wurde bezlglich
seiner absoluten Héhe auf Plausibilitat Gberprift und als zutreffend beurteilt. Die nachstehende Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts. Abweichungen des Bewertungsgrund-
stlicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen — wie Erschliel3-
ungszustand, beitragsrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und Mal} der baulichen oder sonstigen Nutz-
ung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt — sind durch entsprechende Anpassungen des Boden-
richtwerts bertcksichtigt. Sowohl bei der Ertragswert- als auch bei der Sachwertermittlung sind alle, das
Bewertungsgrundstlick betreffende besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale sachgemal zu
bertcksichtigen. Dazu zahlen:

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

Baumangel und Bauschaden,

grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen,

Nutzung des Grundsticks fur Werbezwecke und

Abweichungen in der Grundstiicksgrol3e, insbesondere wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.

4.3 Bodenwertermittlung

Bodenrichtwert mit Definition des Bodenrichtwertgrundstiicks

Der Bodenrichtwert betragt fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks 9.000,00 €/m? zum Stichtag
01.01.2024. Das Bodenrichtwertgrundstick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M1 (Kerngebiet, gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (GFZ) = 45

Grundstucksflache =  keine Angabe
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Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 09.10.2024

Entwicklungszustand =  baureifes Land

Art der baulichen Nutzung = M1 (Kerngebiet, gemischte Bauflache)
abgabenrechtlicher Zustand = frei

Geschossflachenzahl (GFZ) = 45

Grundstucksflache = 4910 m?

Bodenwertermittlung des Bewertungsgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag
09.10.2024 und die wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale des Gesamtgrundstlicks angepasst.

. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitragsfreien Zustand Erlduterung
beitragsrechtlicher Zustand des Bodenrichtwerts = frei
beitragsfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 9.000,00 €/m?

ll. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick | Bewertungsgrundstiick | Anpassungsfaktor

Stichtag 01.01.2024 09.10.2024 X 1,00 E1

lll. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen

lageangepasster beitragsfreier BRW am Wertermittlungsstichtag = 9.000,00 €/m?
GFz 4,5 45 X 1,00
Flache (m?) keine Angabe 4.910 X 1,00
Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land x 1,00

vorlaufiger objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert 9.000,00 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert = 9.000,00 €/m?

Flache x  4.910 m?

beitragsfreier Bodenwert = 44.190.000,00 €
rd. 44.200.000,00 €

Der beitragsfreie Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 insgesamt 44.200.000,00 €.

Erlauterungen zur Bodenrichtwertanpassung

E1 Eine Umrechnung des Bodenrichtwerts auf die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag ist nicht
erforderlich, da zwischen Richtwert- und Wertermittiungsstichtag unter Beriicksichtigung der aktuellen Marktentwicklung
keine wesentlichen Bodenpreisveranderungen zu erwarten sind.

4.4 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Teileigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem zugehdrigen Miteigentumsanteil (ME = 10/10.000) des zu
bewertenden Teileigentums ermittelt. Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit
des zu bewertenden Teileigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fur die
Ertrags- und Sachwertermittiung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 44.200.000,00 €
Miteigentumsanteil (ME) x 10/10.000
anteiliger Bodenwert = 44.200,00 €

Der anteilige Bodenwert betragt zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 44.200,00 €.
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4.5 Ertragswertermittlung
4.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 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. Mafigeblich fir
den vorlaufigen (Ertrags)Wert des Grundstlicks ist jedoch der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als
Rohertrag abzlglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer flr die Bewirtschaftung einschlieRlich Erhal-
tung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Das Ertragswertverfahren fullt auf der
Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Ver-
zinsung des Grundstlickswerts (bzw. des dafir gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertrags-
wert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt. Hierbei ist zu beachten, dass der
Reinertrag fur ein bebautes Grundstlick sowohl die Verzinsung fur den Grund und Boden als auch fur die
auf dem Grundstick vorhandenen baulichen (insbesondere Geb&ude) und sonstigen Anlagen (z. B. An-
pflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grundsatzlich als unverganglich (bzw. unzerstérbar). Da-
gegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.
Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswertverfahren
(vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsatzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das
Grundstlck unbebaut ware. 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® abziglich ,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 ,vorldufigem Ertragswert der baulichen Anlagen“ zusammen. Ggf. bestehende besondere
objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des vorlaufigen Ertragswerts nicht beriick-
sichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem vorlaufigen Ertragswert sachgemal zu
berlcksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen
abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des
marktublich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

4.5.2 Erlauterungen der bei der Ertragswertberechnung verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemaRer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung marktiblich er-
zielbaren Ertrage aus dem Grundstlick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den Ublichen (nachhaltig
gesicherten) Einnahmemdglichkeiten des Grundstlicks (insbesondere der Gebaude) auszugehen. Als
marktiblich erzielbare Ertrage konnen auch die tatsachlichen Ertrage zugrunde gelegt werden, wenn diese
markttblich sind. Weicht die tatsachliche Nutzung von Grundstlicken oder Grundstiicksteilen von den ubli-
chen, nachhaltig gesicherten Nutzungsmadglichkeiten ab und/oder werden fir die tatsachliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die Ermittlung
des Rohertrags zunachst die fur eine tbliche Nutzung marktiblich erzielbaren Ertrdge zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiblich entstehende Aufwendungen, die flr eine ordnungsgemaliie
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 Riickstdnde 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 (§ 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 zusatzlich zum
angesetzten Rohertrag auf die Mieter umgelegt werden kénnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 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-
schliel3lich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkinfte aller wahrend der Nutzungsdauer noch anfall-
enden Ertrage — abgezinst auf die Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag — sind wertmaRig gleich-
zusetzen mit dem vorlaufigen Ertragswert des Objekts. Als Nutzungsdauer ist fur die baulichen und sonsti-
gen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).
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Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrdéfle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage geeig-
neter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage flr mit dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich
Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstlicke 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 allge-
meinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf andere Weise beriick-
sichtigt sind.

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

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ordnungsge-
maler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als Restnutzungsdauer ist
in erster Naherung die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abziglich 'tatsachlichem Lebensalter
am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fik-
tiv verjungt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche Modernisierungsmalinahmen durchgeflhrt 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 Abs. 3 InmoWertV 21)

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

Baumaéngel und Bauschéaden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

Baumangel sind Fehler, die dem Gebaude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch mangel-
hafte Ausfihrung oder Planung. Sie kdnnen sich auch als funktionale oder asthetische Mangel durch die
Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen. Bauschaden sind auf unterlas-
sene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtragliche dulere Einwirkungen oder auf Folgen von Baumang-
eln zurickzufihren. Fur behebbare Schaden und Mangel werden die diesbezlglichen Wertminderungen
auf der Grundlage der Kosten geschatzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schatzung kann
durch pauschale Ansatze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen
erfolgen. Der Bewertungssachverstandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Her-
stellung eines normalen Bauzustandes nur Uberschlagig schatzen, da nur zerstérungsfrei — augenschein-
lich untersucht wird, grundsatzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung ei-
nes Bauschadens-Sachverstandigen notwendig). Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass die Anga-
ben 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. a. Funktionsprifungen, Vorplanung und Kostenschatzung angesetzt sind.
Marktiibliche Zu- oder Abschlége (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

Lassen sich die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine An-
passung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend bertcksichtigen, ist zur

Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Sachwerts eine zusatzliche Marktanpassung durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erforderlich.
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4.5.3 Ertragswertberechnung

Mieteinheit Anzahl marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete
Lage (Stk.) (€/m?/Stk.) monatlich (€) jahrlich (€)
Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35 1,00 150,00 150,00 1.800,00

Eine ggf. bestehende tatsachliche Nettokaltmiete konnte nicht ermittelt werden, da durch die Verfahrensbe-
teiligten keine Informationen erfolgten, obwohl der Stellplatz zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung genutzt
wurde. Vgl. hierzu auch in Punkt 2.8 des Gutachtens. Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der
marktlblich erzielbaren Nettokaltmiete durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV 21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jahrlichen Nettokaltmieten) 1.800,00 €
Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters), vgl. Einzelaufstellung - 222,00 €
jahrlicher Reinertrag = 1.578,00 €
Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertrdgen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittiung)
3,00 % von 44.200,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert) - 1.326,00 €
Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 252,00 €
Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)
bei LZ = 3,00 % Liegenschaftszinssatz und RND = 56 Jahren Restnutzungsdauer x 26,965
vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.795,18 €
anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 44.200,00 €
vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 50.995,18 €
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlage + 0,00 €
marktangepasster vorlaufiger Ertragswert des Teileigentums = 50.995,18 €
besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 0,00 €
Ertragswert des Teileigentums = 50.995,18 €
rd. 51.000,00 €

4.5.4 Erlduterung zur Ertragswertberechnung

Rohertrag

Die Basis fur die Ermittlung des Rohertrags ist die aus dem Grundstick marktiblich erzielbare Nettokalt-
miete. Diese entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne samtliche 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 6rtlichen Grundstickmarktbericht,

weiteren Mietpreisverdffentlichungen/-auswertungen,

¢ und weitergehenden Internetrecherchen,

als mittelfristiger Durchschnittswert abgeleitet. Fir den Stellplatz in der Tiefgarage kann ausgehend von der
Lage des Bewertungsobjekts und dem nur geringen 6ffentlichen Parkraumangebot aus sachverstandiger
Sicht eine marktublich erzielbare Nettokaltmiete i.H.v. 150,00 €/Monat erzielt werden.

Bewirtschaftungskosten

Dieser Wertermittlung werden die in [1], [8], der ImmowertV21 sowie der vom o6rtlichen Gutachterausschuss
veroffentlichten durchschnittlichen Bewirtschaftungskosten zugrunde gelegt. Dabei wurde darauf geachtet,
dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der Liegenschaftszinssatze
zugrunde liegt.

BWK-Anteil

Verwaltungskosten 1 Garage x 46,00 € 46,00 €
Instandhaltungskosten 1 Garage. x 104,00 € 104,00 €
Mietausfallwagnis 4,0 % vom Rohertrag 72,00 €
Summe 222,00 €
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Liegenschaftszinssatz

Der fur das Bewertungsobjekt angesetzte objektspezifisch angepasste Liegenschaftszinssatz wurde auf der
Grundlage der verfligbaren Angaben des ortlich zustandigen Gutachterausschusses unter Hinzuziehung
des in [1], Kapitel 3.04 verdffentlichten Gesamtsystems der bundesdurchschnittlichen Liegenschaftszins-
séatze, der der in [8] und [11] verdffentlichten Empfehlungen, sowie eigener Ableitungen des Sachverstandi-
gen bestimmt.

Gesamtnutzungsdauer

Die Ubliche wirtschaftliche Nutzungsdauer = Gesamtnutzungsdauer (GND) ergibt sich aus der fir die Be-
stimmung der NHK gewahlten Gebaudeart sowie dem Gebaudeausstattungsstandard mit 80 Jahren. Sie ist
deshalb wertermittlungstechnisch dem Gebaudetyp zuzuordnen und ebenfalls aus [1], Kapitel 3.02.5 ent-
nommen.

Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Differenz aus 'lUblicher Gesamtnutzungsdauer' abzuglich 'tatsachlichem Le-
bensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt.
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4.6 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 10/10.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einer Wohn- und Ge-
schaftshausanlage mit Tiefgarage bebauten Grundstiick in 10787 Berlin, Corneliusstrale 3, verbunden mit
dem Sondereigentum an dem Tiefgaragen-Stellplatz Nr. St 35 laut Aufteilungsplan,

Grundbuch Blatt Ifd. Nr. Gemarkung Flur Flurstiick Flache
Tiergartenviertel 2145 1 Tiergarten 8 4219 4,910 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 09.10.2024 mit rd.
51.000,00 €
in Worten: einundfiinfzigtausend 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
Aussagen keine volle Glaubwirdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 17.10.2024
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Tankred Jinicke
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlief3lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erfillungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
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 vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
rihrt. Ausgeschlossen ist die persdnliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehdri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fir den Auftragnehmer méglichen Rickgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. Stral’enkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. a.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie durfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung und bzgl. der Grundsticksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

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

GEG:

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

[11 Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[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, Koln 2006
[8] Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin 2023

[91 Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutz-
ung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

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

[11] IVD-Gewerbe-Preisspiegel 2023, Immobilienverband Deutschland IVD, November 2023

5.3 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 Oktober 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strafenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Lageplan, Grundriss

Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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