Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswertes

nach § 194 BauGB

far das Grundstuck: GuntherstraBe 5
in 10365 Berlin-Lichtenberg

hier: 5.748/100.000 Miteigentumsanteil am 0.g. Grundstuck,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 9,
gelegen im Dachgeschoss, Vorderhaus

Grundbuch: Berlin-Lichtenberg, Blatt 10257N
Auftraggeber: Amtsgericht Lichtenberg
Geschaftsnummer: 30K 37/25
Wertermittlungsstichtag: 8.5.2026

Verkehrswert: 300.000,00 €

¥

ST,

StraBenanlcht, die Lage der WE 9 im Dacheschoss ist markiert. Hofansicht

Das Gutachten umfasst 23 Seiten zuzigl. 23 Seiten Anlagen.

Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich Eisvogelweg 61 | 14169 Berlin
Tel. 030 - 817 890 73
Von der Architektenkammer Berlin /f- Fax 030 - 817 890 74

offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fur die | W
a»y

Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken hendreich@baunetz.de
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Zusammenfassung der Wertermittlungsergebnisse

Bewertungsobjekt: Die zu bewertende Wohnung besteht aus 3 Zimmern, Kiche, Bad,
Flur und Loggia. Sie liegt im nachtraglich ausgebauten Dachge-
schoss eines vierstdckigen Mehrfamilienwohnhauses, das ca. 1905
errichtet wurde. Die Wohnung ist von Westen und Osten belichtet.
Die Loggia orientiert sich zur StraBe nach Westen. Die Wohnung liegt
an einer NebenwohnstraBe.

Nutzung: Wohnen

Lage: mittlere Wohnlage nach Berliner Mietspiegel 2024

Baujahr der Dachgeschosswohnung: 2000

Infrastruktur: Bus- und Tramhaltestelle (Bus 21; Tram 21, 37) "Guntherstr." in

ca. 120 m Entfernung; S- und U-Bahnhof "Lichtenberg" (S5, S7, S75,
Regionalverkehr, U5) in ca. 900 m Entfernung

Wohnflache. rd.: 74,16 m? laut Teilungserklarung

Zustand der Gesamtanlage: normaler Zustand

Ausstattung der Wohnung: normale Ausstattung

Nutzung/Nettokaltmiete: Die Wohnung ist vermietet. Die NK-Miete betragt 689,73 €/Monat.
Wertermittlungsstichtag: 8.5.2026

Verkehrswert: 300.000,00 €

Gutachten Nr. 839/26
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Flurkarte, Grundstiick und Wohnung WE 9 sind markiert

FuBweg vor dem Haus, Blick nach Norden

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Anlagen:

Auszug aus der Ubersichtskarte von Berlin, 0. M.

Auszug aus der Flurkarte, ca. M. 1: 1.000

Grundriss Kellergeschoss, 0. M.

Grundriss Dachgeschoss, aus der Teilungserklarung, o. M.

Grundriss der WE 9 im Dachgeschoss aus der Teilungserkléarung, o. M.
Schnitt, 0. M.

Grundriss Dachgeschoss, aus der Bauakte, 0. M.

Fotos

Baulastenauskunft

Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster

Planungsrechtliche Auskunft

Auskunft zu baubehdrdlichen Beschrankungen
ErschlieBungsbeitragsbescheinigung

Auswertung der Vergleichskaufpreise des Gutachterausschusses Berlin
Quellenangaben

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



30K 37/25 Guntherstra3e 5, 10365 Berlin-Lichtenberg, WE 9 Seite

4

1. ALLGEMEINE ANGABEN

1.1 Bewertungsobjekt vermietete Eigentumswohnung

1.2 Zweck der Wertermittlung Die Zwangsversteigerung des oben genannten Grundbesit-
zes zur Aufhebung der Gemeinschaft ist angeordnet. Geméan
§ 74a Abs. 5 ZVG soll ein schriftliches Gutachten eines
Sachverstandigen Uber den Verkehrswert des Grundbesitzes
eingeholt werden.

1.3 Auftraggeber Amtsgericht Lichtenberg
Roedeliusplatz 1
10365 Berlin

1.4 Ortstermin
Die Beteiligten wurden mit dem Schreiben vom 16.4.2026 zum Ortstermin geladen.

Antragsteller

vertreten durch die Verfahrensbevollmachtigten
Rechtsanwaélte Dr. Ulrich Hartmann & Kollegen
LindenstralRe 33a

36037 Fulda

Antragsgegner/in zu 1) bis zu 9)
aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht genannt

WEG-Wohnungsverwalterin

Kalinowsky Hausverwaltungen
Friedrichstrafl3e 95
10117 Berlin

Mieterin der Wohnung

aus datenschutzrechtlichen Griinden nicht genannt

Ortstermin: 8.5.2026
ab 11.30 Uhr
Teilnehmer: * Antragsteller

» Antragsgegnerin zu 3)

» Antragsgegner zu 4)

» Hauswart, fur die Besichtigung des Kellers

* Mieterin der Wohnung

« die unterzeichnende Sachverstandige
Dipl.-Ing. Architektin Evelyn Hendreich

Der Ortstermin entspricht dem Wertermittlungsstichtag (WST) und dem Qualitatsstichtag.

1.5 Verwendete Unterlagen und Ricksprachen
Akteneinsicht; im Grundbuchamt Lichtenberg am 17.3.2026

Bauakteneinsicht: Die Einsicht im Bauaktenarchiv des Bezirksamtes Lichten-
berg erfolgte am 12.5.2026.

Eine Altakte aus dem urspriinglichen Baujahr hat im Bauak-

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Verwendete, objektbez. Unterlagen:

tenarchiv nicht vorgelegen. Die ersten archivierten Vorgange
stammen aus dem Jahr 1956.

Der Akte war eine Zustimmung der Behdrde zum Dachge-
schossausbau vom 21.5.1985 zu entnehmen. Gemal den
Unterlagen in der Bauakte wurden zwei Zimmer im Vorder-
haus im Dachgeschoss ausgebaut. Dieser Ausbau liegt nicht
im Bereich des hier zu bewertenden Sondereigentums, son-
dern vielmehr im Bereich der heutigen WE 10.

Der Bauantrag zum aktuellen Dachgeschossausbau wurde
am 26.2.1999 gestellt. Am 1.4.1999 wurde die Baugenehmi-
gung mit der Nr. 274/99 zum Ausbau des Dachgeschosses
erteilt. Eine Schlussabnahme war der Bauakte nicht zu ent-
nehmen. Gemal Bautenzustandsbescheinigung vom
5.9.2000 wurde der Dachgeschossausbau gemal3 der Ge-
nehmigung ausgefuhrt. Mithin geht das Jahr 2000 als Bau-
jahr in die Wertermittlung ein.

Auf den Dachgeschossgrundriss zur Genehmigungsplanung
in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

» Grundbuchauszug von Lichtenberg,
Blatt 10257N vom 9.3.2026

* Teilungserklarung vom 19.7.1999, nebst Ergénzungsbewil-
ligungen vom 23.12.1999, 25.5.2000 und 5.6.2000

* Auskunft zur Wohnpreisbindung, Bezirksamt Lichtenberg
von Berlin, Amt fur Birgerdienste, Wohnungsamt, Gruppen-
leitung WBS, Kataster und Zweckentfremdung vom
11.3.2026 (per Mail, gilt damit als muindlich erteilt)

 Auskunft nach IFG aus dem Bodenbelastungskataster,
Bezirksamt Lichtenberg von Berlin, Abt. Verkehr, Grunfla-
chen, Ordnung, Umwelt und Naturschutz, Umwelt- und Na-
turschutzamt FB Umweltschutz, vom 17.3.2026

* Auskunft aus dem Baulastenverzeichnis, Bezirksamt
Lichtenberg von Berlin, Geschéaftsbereich Stadtentwick-
lung, Bauen und Facility Management, Stadtentwicklungs-
amt, Bau- und Wohnungsaufsicht, Untere Denkmalschutz-
behdrde vom 11.3.2026

* Auskunft zu baubehordlichen Beschrankungen, Bezirksamt
Lichtenberg von Berlin, Geschéaftsbereich Stadtentwick-
lung, Bauen und Facility Management, Stadtentwicklungs-
amt, Bau- und Wohnungsaufsicht, Untere Denkmalschutz-
behodrde, vom 13.3.2026

* ErschlieRungsbeitragsbescheinigung, Bezirksamt
Lichtenberg von Berlin, StraRen- und Griinflachenamt,
vom 16.3.2026

* Auskunft zum Planungsrecht des Bezirksamtes Lichtenberg
von Berlin, Geschéftsbereich Stadtentwicklung, Bauen und
Facility Management, Stadtentwicklungsamt, FB Stadt-
planung, vom 18.3.2026

* Unterlagen aus der Bauakte im Bauaktenarchiv des
Bezirksamtes Lichtenberg von Berlin

* Auskunft aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses Berlin (GAA Berlin) vom 1.6.2026

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, &ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Von der WEG-Verwaltung Gbergebene
Unterlagen/Angaben:

Unterlagen/Angaben der Beteiligten:

Rucksprachen:
Weitere Auskiinfte:

2. GRUNDSTUCK UND LAGE

Mit Mail vom 23.4.2026 wurden die im Folgenden aufgefihr-
ten Unterlagen Gbergeben bzw. Angaben gemacht.

» Hausgeldabrechnung 2024 vom 10.6.2024

» Jahresgesamt- und Jahreseinzelabrechnung 2024, vom
10.6.2025

* Protokoll der Eigentimerversammlung am 9.7.2025

» Energieausweis vom 26.2.2019

» Angabe der Hohe des monatlichen Wohngeldes

* Vollmacht zur Hausverwaltung vom 12.6.2024

Die Beteiligten, bzw. deren Verfahrensbevollméchtigten wur-
den am 23.3.2026 angeschrieben mit der Bitte um folgende
Angaben/Unterlagen:

* Nutzung der Wohnung mit Angabe der Namen der Nutzer
* deren Mietvertrage

* letzte Abrechnung der Betriebskosten

* Energieausweis

» Name und Anschrift der WEG-Verwaltung

* letzte Wohngeldabrechnung

* aktueller Einzelwirtschaftsplan

Von der Antragsgegnerin zu 5) wurden per Mail vom
31.3.2026 und vom 1.4.2026 folgende wertrelevante Anga-
ben gemacht/Unterlagen tUbergeben:

» Grundriss der WE 9 aus der Teilungserklarung

» Wohnflachenibersicht der WE 9, aus der Teilungserklarung
» Wohnraummietvertrag der WE 9, vom 19.5.2021

» Angabe, dass eine Mietkaution gezahlt wurde

» Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan 2025, vom 15.5.2024

keine separaten Rucksprachen

Die Denkmalliste, die Bodenrichtwertkarten des GAA Berlin -
und die Online-Kartensammlung "Geoportal Berlin" der Berli-
ner Verwaltung wurden eingesehen.

Die Korrektheit der dort veroffentlichten Daten wird fur die
Bewertung unterstellt.

Miindliche Auskiinfte bei Amtern sind im Allgemeinen unver-
bindlich. Fur die Richtigkeit von Auskiinften Ubernimmt die
Sachverstandige keine Haftung.

Weitere Angaben zu Rechtsgrundlagen und verwendeten
Quellen befinden sich im Anhang zu diesem Gutachten.

2.1 Grundbuchrechtliche Angaben zum Grundstiick

Alle Angaben — auszugsweise — nach dem vorliegenden Grundbuchauszug

Bestandsverzeichnis unter der Ifd. Nr. 1

Wohnungsgrundbuch:

Berlin-Lichtenberg

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



30K 37/25 Guntherstral3e 5, 10365 Berlin-Lichtenberg, WE 9 Seite

Grundbuchblatt:
Gemarkung:
GrundstiicksgroR3e:
Wirtschaftsart:
Bezirk:

Ortsteil:

Anschrift des Grundstiicks:

Rechte und Lasten:

Miteigentumsanteil:

Teilungserklarung:

Sondernutzungsrechte:

Erste Abteilung:

Zweite Abteilung:

Dritte Abteilung:

Baulasten:

10257N

Flur 811, Flurstick 75
770,00 m?

Gebaude- und Freiflache
Lichtenberg

Lichtenberg
GuntherstralRe 5

10365 Berlin-Lichtenberg

keine Eintragungen

5.748/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstick,
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung WE 9
des Aufteilungsplans.

Fur jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt (Blatt 10249N bis Blatt 10264N). Der hier eingetra-
gene Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Mitei-
gentumsanteilen gehdrenden Sondereigentumsrechte be-
schrankt.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird
auf die o.g. Teilungserklarung nebst Erganzungsbewilligun-
gen Bezug genommen.

Dem hier zu bewertenden Sondereigentum sind keine Son-
dernutzungsrechte zugewiesen.

Eigentumer gemafl Grundbuchauszug

Auf die Abt. | wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Lasten und Beschrankungen

Die Bewertung im Rahmen der Zwangsversteigerung erfolgt
grundsatzlich ohne Beriicksichtigung der Eintragungen aus
dem Grundbuch, Abteilung II.

unter der Ifd. Nr. 1 zu 1
geldscht

unter der Ifd. Nr. 2 zu 1

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschatft ist angeordnet (Amtsgericht

Lichtenberg, 30K 37/25). Eingetragen am 27.10.2025.

Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden

Eintragungen in der Abt. Il des Grundbuchs — falls vorhan-
den — bleiben hier unberiicksichtigt. Sie beeinflussen nicht
den Wert, sondern mindern den (Kauf-)Preis oder werden
beim Verkauf, bzw. der Versteigerung i.d.R. geldscht.

Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes sind keine Bau-
lasten eingetragen.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird
verwiesen.

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstucken
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2.2 Lage

Bezirk: Lichtenberg

Altbezirk: Lichtenberg

Ortsteil: Lichtenberg

Gebietsgruppe gemal GAA Berlin: Ost

Stadtlage gemaf GAA Berlin: Ost

Wohnlage: Mittlere Wohnlage laut Berliner Mietspiegel 2024

Infrastruktur: Restaurants, Arzte, Schulen, Kindergérten in der

naheren Umgebung

Einkaufsmoglichkeiten: Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich
an der "Gotlindestraf3e" in 750 m sowie an der "Frankfurter
Allee" in ca. 850 m Entfernung.

Einkaufsmoglichkeiten fur den tibergeordneten Bedarf befin-
den sich im "Biesdorf Center" in ca. 6,2 km Entfernung; der
"Alexanderplatz" ist in ca. 6,7 km Entfernung zu erreichen.

Offentliche Griinanlagen: Der "Landschaftspark Herzberge" ist in ca. 800 m, der
"Stadtpark Lichtenberg" in ca. 1,9 km zu erreichen.

Verkehrslage: Anbindung an den offentlichen Nahverkehr wie folgt:
Bus- und Tramhaltestelle (Bus 21; Tram 21, 37) "Gunther-
str." in ca. 120 m Entfernung;
S- und U-Bahnhof "Lichtenberg" (S5, S7, S75, Regionalver-
kehr, U5) in ca. 900 m Entfernung.

Verkehrsanbindung:
Auffahrt zur Stadtautobahn A 10, AS "Berlin-Hohenschon-
hausen”, in ca. 15,0 km Entfernung.

Parkmoglichkeiten: Zum Ortstermin ausreichendes Angebot auf dem
offentlichen Stral3enland.

Himmelsrichtung der Strafl3enfront: Nord-West

Benachbarte stérende Betriebe: keine

Beeintrachtigungen: Zum Zeitpunkt der Ortsbesichtigung waren keine

Beeintrachtigungen erkennbar.

Altlasten:
Laut vorliegender Auskunft des Bezirksamtes liegt fiir das Grundstiick keine Notierung im Bodenbe-
lastungskataster vor. Auf die Kopie der Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

Angaben aus dem Umweltatlas von Berlin, guartiersbezogen:
In der aktuellen strategischen Larmkarte 2022 des Senats sind fiir das Grundstiick Larmbelastungen

unter 55 dB(A) angegeben. Werte unter 55 dB(A) gelten als unbelastet.

Sozialdaten:

* Arbeitslosenanteil im April 2026:
10,6 % fur den Bezirk Lichtenberg, 10,6 % fur Berlin
(Quelle: Bundesagentur fiir Arbeit, Monatsbericht Jobcenterbezirke/Land Berlin)

* Status-Index 2023 mittlerer Status, entspricht dem Status 3 von 4 als Planungsraum
(Quelle: Geoportal Berlin)

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Wirtschaftliche Daten:
* g Kaufkraft pro Haushalt
4.015 €/Monat im Bezirk Lichtenberg (PLZ 10365), 4.445 €/Monat fir Gesamtberlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2026 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevdlkerungsentwicklung von 2025 zu 2024 absolut in Zahlen Einwohner
+ 2.713 fur den Bezirk Lichtenberg, + 16.499 fur Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2026 der Berlin HYP & CBRE)
* Bevodlkerungsentwicklung Prognose von 2024 bis 2040
+ 8,0 % fur den Bezirk Lichtenberg und + 2,8 % fir Berlin
(Quelle: WohnmarktReport Berlin 2026 der Berlin HYP & CBRE)
* Leerstandsquote (bezogen auf Wohnnutzung)
1,0 % im Bezirk Lichtenberg, 1,6 % fur Berlin
(Quelle: ivd Berlin-Brandenburg, Immobilienpreisservice 2023/2024)

2.3 Art und MalR der baulichen Nutzung

Baulandqualitat: Baureifes Land nach ImmoWertV
Baugebiet: Allgemeines Wohngebiet
Zustand der offentlichen Straf3en: Guntherstral3e als zweispurige Stral3e, befestigt mit Kopf-

steinpflaster, beidseitig angelegte Fuliwege mit Mosaikplat-
ten und Berliner Granitplatten befestigt.

Art der baulichen Nutzung: Wohnen

Malf der baulichen Nutzung: Das Grundstiick gilt mit der vorhandenen Bebauung bau-
rechtlich als voll ausgelastet.

Umliegende Bebauung: Mehrfamilienh&duser in geschlossener Bauweise

Aktueller Planungsstand: Gemal der vorliegenden schriftlichen Auskunft gilt fir das

Grundstiick folgendes Planungsrecht:

Das Grundstiick befindet sich in einem Gebiet, fiir welches

kein B-Plan gemaf BauGB vorhanden ist. Die bauplanungs-
rechtliche Beurteilung eines Bauvorhabens richtet sich nach
§ 34 BauGB. Hierbei ist die Umgebungsbebauung maRge-
bend fiir die Beurteilung von Art und Maf3 der baulichen Nut-
zung, der Bauweise und der Grundstticksflache, die Gber-
baut werden soll. Weiterhin muss sich das Objekt in die Ei-
genart der naheren Umgebung einfiigen.

Das Grundstiick befindet sich weder in einem Sanierungs-
gebiet noch im Geltungsbereich einer Erhaltungsverordnung
gemaf § 172 BauGB.

Uber geplante StralRenlandabtretungen ist nichts bekannt ge-
worden.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten sei
verwiesen.

Fir ganz Berlin gilt die Verordnung zur Feststellung eines
angespannten Wohnungsmarktes nach § 201a BauGB.

Denkmalschutz: Fur das Objekt besteht kein Denkmalschutz, auch nicht im
Sinne des Umgebungsschutzes.

Landschafts-/Naturschutz: Keine Festlegung

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken
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Bauordnungsrecht:
Die Wertermittlung wurde auftragsgemald auf der Grundlage des vorhandenen Objektes und der vor-

liegenden Bauzeichnungen, Schnitte sowie ggf. der Baubeschreibung durchgefihrt. Das Vorliegen ei-
ner Baugenehmigung und ggf. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Objektes mit dem Bauord-
nungsrecht wurden auftragsgemaf nicht explizit geprtift. Bei der vorliegenden Wertermittlung wird des-
halb die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.

Baubehordliche Beschrénkungen und Beanstandungen:
Laut der Auskunft des Bezirksamtes bestehen keine baubehérdlichen Beschrankungen und Beanstan-

dungen. Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird verwiesen.

2.4 Bodenbeschaffenheit
Oberflache: Uberwiegend eben

Baugrund: Laut Grundwassergleichen 2020 besteht der Baugrund aus
Geschiebelehm; der Grundwasserstand liegt bei rd. 35,50
bis 36,00 m Gber NHN.

In Berlin sind steigende Grundwasserstande zu verzeichnen.
Seit 2020 kénnen Veranderungen an den Grundwasserstan-
den aufgetreten sein, die in diesem Gutachten nicht bertck-
sichtigt sind.

Grundstiicksgestalt: regelmanig

2.5 ErschlieBungszustand

Beitrags- und Abgabenzustand: Laut schriftlicher Auskunft des Bezirksamtes wird das Grund-
stuck durch die offentliche zum Ausbau bestimmte Verkehrs-
anlage Guntherstral3e erschlossen.

Gemal Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit dem Er-
schlieBungsbeitragsgesetzt (EBG) gilt die genannte
Verkehrsanlage als endgliltig hergestellt. Fir die Erschlie-
Rungsanlage kann somit ein ErschlieBungsbeitrag nicht
mehr erhoben werden. Weiterhin lasten keine Erschlie-
Rungsbeitrdge auf dem Grundstlck.

Nach derzeitiger Rechtslage gilt das Grundstiick damit als
erschlieBungsbeitragsfrei.

Auf die Auskunft in den Anlagen zu diesem Gutachten wird

verwiesen.

Versorgungsleitungen: Strom, Wasser, Telefon, Fernwarme; weiteres ist nicht be-
kannt geworden.

Be- und Entwésserung: an zentrale Netze angeschlossen

Regenentwasserung: an zentrale Netze angeschlossen / Versickerung auf dem
Grundstick

3. BESCHREIBUNG DER BAULICHEN ANLAGEN

Der Zutritt zu Grundstuick, Haus und Wohnung wurde ermdglicht. Es wurden weiterhin der Hof, das
Kellergeschoss sowie die Fernwéarmelibergabestelle besichtigt. Weitere Bereiche waren nicht zugan-

g1g.
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Die Baubeschreibung erfolgt auf Basis der Besichtigung und nach Aktenlage, soweit es der Herleitung
des Verkehrswertes dient. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen
und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen kénnen Abweichungen auftreten, die dann al-
lerdings nicht werterheblich sind.

Die Beschreibung nicht besichtigter Bereiche erfolgt nach Erfahrungswerten, auf deren Basis die Be-
wertung erfolgt. Weiterhin wird auf die Plane und die Fotos in den Anlagen zu diesem Gutachten ver-
wiesen.

Das Gebaude ist ein typisches, ehemaliges Berliner Mehrfamilienmietwohnhaus. Es besteht aus Vor-
derhaus und Seitenfliigel. Das Objekt wurde in Massivbauweise errichtet und ist voll unterkellert. Das
Dach wurde nachtraglich zu Wohnzwecken ausgebaut. Die Geschossdecke tber KG ist als massive
Decke ausgefuhrt, alle weiteren Decken als Holzbalkendecken. Der Zugang zum Hauseingang erfolgt
direkt von der Stral3e aus.

Die StraBenfassade ist mit Putz und Anstrich versehen; das Erdgeschoss ist bossiert. Es sind Balkone
und Loggien vorhanden. Die Hoffassaden stellen sich mit Putz und Anstrich dar.

Das Treppenhaus im Vorderhaus stellt sich mit einem massiven, zweilaufigen Treppenlauf mit Holz-
handlauf und Holztraljengelander dar. Die Haustir ist als bauzeitliche Holz-Rahmentir ausgefihrt. Der
Zugang zum Kellergeschoss erfolgt vom Hof aus.

Die hier zu bewertende Wohnung WE 9 liegt im Vorderhaus im nachtraglich ausgebauten Dachge-
schoss. Die Wohnung ist zweiseitig zu Stral3e und Hof ausgerichtet und von Nord-West und Sid-Ost
aus belichtet. Die Loggia orientiert sich zur Stral3e.

Die Wohnung stellt sich als 3-Zimmer-Wohnung mit Flur mit Abstellnische, Kiiche, Bad und Loggia dar.
Der Zugang zur Loggia ist von zwei Zimmern aus moglich. Auf die Grundrisse in den Anlagen zu die-
sem Gutachten sei verwiesen.

Die FuBbdéden sind mit Fliesen und Laminat belegt, die Wande sind mit Putz/Anstrich/Tapete und Flie-
sen versehen. Im Bad sind Badewanne, Dusche, WC und ein Waschtisch vorhanden. Die Wande sind,
aul3er in den gefliesten Spitzbereichen, mit Putz und Anstrich versehen. Die Fenster der Wohnung
sind als PVC-Rahmenfenster mit Isolierverglasung, bzw. als Dachflachenfenster mit Holzrahmen und
Isolierverglasung ausgefihrt. Die Heizkdrper sind als Plattenheizkérper mit Thermostaten ausgefihrt.

Die AuRenanlagen im Hof stellen sich als normale Anlagen mit Rasenflachen und kleinerem Baum-
und Strauchbestand dar. Die Millsammelstelle ist mit einer Holzpergola eingehaust und eingewach-
sen. Die Wege sind mit Gehwegplatten und Mosaikpflaster befestigt.

Des Weiteren wird auf die Plane und Bilder in den Anlagen zu diesem Gutachten verwiesen.

Bezeichnung: Eigentumswohnung als Dachgeschosswohnung
Zweckbestimmung: Wohnen

Baujahr Dachgeschossausbau: 2000

tatsachliches Baualter: 26  Jahre zum Bewertungsstichtag am 8.5.2026
Modernisierungen: Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden.
Instandsetzungsarbeiten: Es sind keine konkreten MaRnahmen bekannt geworden.
Forderung: Gemal der vorliegenden Auskunft der Behorde liegt fur das

Objekt keine soziale Wohnungsbauférderung vor.

Grundstiickszugang: Der Zugang zum Grundstiick erfolgt direkt von der Stral3e
aus; es missen keine Fremdgrundstlicke tiberquert werden.

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Haus und zu den einzelnen Ebenen erfolgt
Uber Stufen und Haustreppen; Haus und Wohnung sind da-
her nicht ohne weitere Hilfsmittel zugangig.
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3.1 Technische Gebaudeausstattung

Heizung: zentral Uber Fernwarme

Warmwasserversorgung: zentral; 3 Warmwasserspeicher mit je ca. 300 | Fassungsver-
mdgen im Keller

Kabelanschluss: nicht bekannt geworden

Aufzug: nicht vorhanden

Sonstiges: keine weiteren Einrichtungen

3.2 Beschreibung der Wohnung
Raumaufteilung: 3 Zimmer, Flur mit Abstellnische, Kiiche, Bad, Loggia

Wohnflache, ca.: 74,16 m2

gemal Teilungserklarung. Auf meine anschlieenden An-
merkungen sei verwiesen.

Wohnflache:

Nach allgemeiner Verkehrssitte wird die Wohnflache in der Regel nach der Zweiten Berechnungsver-
ordnung (Il. BV) bestimmt. Die Il. BV gilt fiir Objekte, die bis zum 31.12.2003 errichtet wurden. Als Fol-
geverordnung ist die Wohnflachenverordnung (WoFIV) in Kraft getreten. Eine Berechnung kann auch
auf der Grundlage der DIN 283 erfolgen, allerdings ist diese Verordnung 1983 ersatzlos gestrichen
worden.

Sind Wohnflachenangaben vorhanden, werden diese von der Sachverstandigen tilbernommen und
Uberschlagig Uberprift. Von der Sachverstandigen selbst durchgefiihrte Berechnungen folgen der
WoFIV. Auf die Wohnflache ist nach WoFIV, § 4, Anrechnung von Grundflachen, vollanrechenbar die
Grundflache von Raumen oder Raumteilen mit einer lichten Hohe von mind. 2 m. Zur Hélfte werden
Flachen mit einer lichten Hohe von mehr als 1 m, aber weniger als 2 m angerechnet. Raumteile unter
1 m Hoéhe bleiben unbericksichtigt. Allseitig umschlossene, nicht beheizbare Rd&ume wie Wintergéarten
sind zur Halfte anzurechnen. Balkone, Loggien, Dachgéarten und Terrassen geheni. d. R. zu einem
Viertel ein, héchstens jedoch zur Halfte.

Im vorliegenden Bewertungsfall wird die Wohnflache der Teilungserklarung entnommen. Hier wird eine
Wohnflache von 74,16 m2 angegeben. Hierbei geht die Flache der Loggia zu 1/2 in die Wohnflache
ein. Dieser Wert wurde von der unterzeichnenden Sachverstandigen auf Basis der Flachenangaben im
Teilungsplan grob plausibilisiert. Es ergaben sich keine relevanten Abweichungen. Die Angabe aus
der Teilungserklarung gilt damit als plausibilisiert und geht ohne Anderung in die Wertermittlung ein.

Zur Ermittlung der exakten Wohnflache ist ein Aufmalf3 erforderlich, dies war nicht Teil des Auftrages.

Baumangel/Bauschaden: Am Gemeinschaftseigentum:
Die Mangel werden gemaf der értlichen Besichtigung und

Erfahrungswerten aufgenommen.

Die Schall- und Warmedammung entspricht den zum Zeit-
punkt der Errichtung des Hauses geltenden Richtlinien, bzw.
dem Zeitpunkt der letzen Modernisierung. Heutzutage gel-
tende Bestimmungen werden nicht eingehalten. Unebene
Oberflachen im Hofbereich; Feuchteschaden an der Hoffas-
sade; Schaden an den hofseitigen Balkonen. Keine weiteren
sichtbaren Mangel und Schaden.

Am Sondereigentum:
Keine sichtbaren Schaden und Méngel.
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Die vorstehenden Baubeschreibungen dienen lediglich dieser Verkehrswertermittiung und stellen — an-
ders als bei einem Bauschadensgutachten — keine abschlieBende Mangelaufstellung dar. Sie schlie-
Ben das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefihrter Mangel nicht aus. Besondere Untersu-
chungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht er-
folgt.

Es wurden keine Untersuchungen beztiglich Baugrund, Grundwasserstand, Vorhandensein von
Altlasten und schadstoffhaltiger Baustoffe, wie z. B. Holzschutzmittel oder Asbest vorgenommen. Be-
ziuglich moglicher Beeintrachtigungen in diesem Bereich wird jegliche Haftung der Sachverstéandigen
ausgeschlossen. Eine Funktionspriifung der technischen Einrichtungen wurde nicht vorgenommen.
Die Unterzeichnende tbernimmt demgemal keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln,
die in diesem Gutachten nicht aufgefihrt sind.

3.3 Weitere Objektdaten

Rechtsform: Das Gesamtobjekt wurde im Jahr 1999 in der Rechtsform
des WEG geteilt. Die hier zu bewertende Wohnung wurde
mithin bereits in der Rechtsform des WEG errichtet.

Energieausweis: vom 26.2.2019. Gemal dem vorliegenden Energieausweis,
der auf der Basis des Energieverbrauchs erstellt wurde,
hat das Gebaude einen Endenergieverbrauch von 104 kWh
(m2 a). Der Primarenergieverbrauch wird mit 135 kWh
(m2 a) angegeben.

Abgeschlossenheitsbescheinigung: Vom 18.5.1999.
WEG-Verwaltung: Kalinowsky Hausverwaltungen
Friedrichstral3e 95
10117 Berlin
Wohngeldabrechnung: Gemal der Jahreseinzelabrechnung 2024 der WEG-Verwal-

tung ergeben sich fir die hier zu bewertende Wohnung um-
lagefahige "kalte Betriebskosten" in Hohe von 0,91 €/m2/Mo-
nat.

Die Kosten fur Heizung und Warmwasserbereitung liegen im
selben Abrechnungszeitraum bei 1,86 €/m2/Monat.

Als Anlage zum Mietspiegel 2024 wurde die Berliner Be-
triebskostenibersicht 2024 verdéffentlicht. Auf Basis des Ab-
rechnungsjahrs 2022 werden hier durchschnittliche umlage-
fahige "kalte Betriebskosten" in Hohe von 1,76 €/m2/Monat
angegeben. Die durchschnittlichen Kosten flir Heizung (mit
Warmwasser) liegen bei 1,03 €/m2/Monat.

Die fir die Wohnung abgerechneten kalten Betriebskosten
stellen sich als sehr niedrig dar; die Kosten fur Heizung und
Warmwasser hingegen als vergleichsweise hoch.

Erhaltungsricklage: Gemal der Angabe der WEG-Verwaltung liegt die Hohe der
Erhaltungsricklage zum 23.4.2026 bei 62.666,53 €.
Hausgeld zum WST: GemalR der Angabe der WEG-Verwaltung betragt das Wohn-

geld derzeit 309 €/Monat. Die Zufihrung zur Rucklage wird
in der Hausgeldabrechnung mit 38,32 €/Monat angegeben.
Mithin ergibt sich eine monatliche Summe von 347,32 €.
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Protokolle der WEG:

Sonderumlagen:

Nutzung:
Mietvertrag:

Mieteinnahmen:

Aus dem vorliegenden Protokoll geht hervor, dass die WEG
die Sanierung der Balkone an den Hoffassaden beschlossen
hat. Dem vorliegenden Protokoll sind keine Umstande zu
entnehmen, die im Rahmen der Bewertung gesondert be-
ricksichtigt werden muissten. Fir nicht eingesehene Unterla-
gen wird keine Haftung tlbernommen.

Es sind keine Sonderumlagen bekannt geworden, die bereits
beschlossen wurden, deren Félligkeit jedoch noch aussteht
und daher vom Ersteher zu zahlen wéren.

Die Wohnung ist vermietet.

Der Mietvertrag ist unbefristet vereinbart; Mietbeginn war der
1.6.2021. Es sind eine Nettokaltmiete und Vorauszahlungen
fur die Betriebs- und Heizkosten vereinbart. Die Kiindigungs-
fristen richten sich nach den gesetzlichen Bestimmungen.
Mitvermietet ist die Einbaukiche.

Laut Mietvertrag ist ein Kaution in H6he von 2,069,19 € (ent-
spricht drei Nettokaltmieten) an den Vermieter zu zahlen.
Gemal Angabe der Antragsgegnerin zu 5) wurde die Kauti-
on gezahilt.

Die monatliche Nettokaltmiete betragt 689,73 €. Bezogen
auf die Wohnflache laut Mietvertrag von 74,16 m2 ergibt das
eine Nettokaltmiete von rd. 9,30 €/m2,
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4. WERTERMITTLUNG

4.1 Definition des Verkehrswertes

Gemal § 194 BauGB wird der Verkehrswert durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und den tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Rucksicht auf ungewéhnliche
oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.

Nach ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswertes eines Grundstiicks die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt und der Zustand des Grundstticks zu dem Zeitpunkt zugrun-
de zu legen, auf den sich die Wertermittlung bezieht (Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag). Die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt bestimmen sich nach der Gesamtheit der
am Wertermittlungsstichtag fir die Preisbildung von Grundstiicken im gewohnlichen Geschéaftsver-
kehr fir Angebot und Nachfrage mal3gebenden Umsténde, wie den allgemeinen wirtschaftlichen
Verhéltnissen, dem Kapitalmarkt und den Entwicklungen am Ort. Dabei bleiben ungewéhnliche oder
personliche Verhaltnisse aul3er Betracht.

Der Zustand eines Grundstiicks bestimmt sich nach der Gesamtheit der verkehrswertbeeinflussen-
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und
der Lage des Grundstticks.

Insbesondere ist auf § 10 ImmoWertV hinzuweisen. Hiernach ist bei der Ermittlung des Verkehrswer-
tes unbedingt der Grundsatz der Modellkonformitat einzuhalten. Unter Absatz (1) heil3t es: "Bei An-
wendung der sonstigen flr die Wertermittlung erforderlichen Daten sind dieselben Modelle und Mo-
dellansatze zu verwenden, die der Ermittlung dieser Daten zugrunde lagen (...)". Unter Absatz (2)
heil3t es weiterhin: "Liegen fir den maf3geblichen Stichtag lediglich solche fur die Wertermittlung er-
forderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei Anwendung
dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung abzuweichen, soweit dies zur
Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitét erforderlich ist." Bei der Verkehrswertermittlung
wird mafgeblich auf die Modelle der 6rtlichen Gutachterausschiisse abgestellt, so dass aufgrund der
Modellkonformitét hier auch die entsprechenden Modellansétze verwendet werden missen.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Gemal ImmoWertV stehen zur Ermittlung des Verkehrswertes folgende normierte Verfahren zur
Verfuigung:

das Ertragswertverfahren
das Sachwertverfahren
das Vergleichswertverfahren

Die Verfahren sind nach der Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlicksichtigung der
im gewohnlichen Geschaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstéande des
Einzelfalls zu wéhlen. Des Weiteren ist bei der Wahl des Wertermittiungsverfahrens auf die Verfug-
barkeit von Ausgangsdaten Bezug zu nehmen.

Das Ertragswertverfahren findet Anwendung bei der Bewertung von Objekten, die vorrangig unter
Renditegesichtspunkten erworben werden. Typisch fiir solche Objekte sind z. B. Wohn- sowie
Wohn- und Geschéftshauser.

Es handelt sich um eine bezugsfreie Eigentumswohnung, bei der Renditeliberlegungen nur eine un-
tergeordnete Rolle spielen. Der Ertragswert wird daher im Folgenden nicht ermittelt.
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Das Sachwertverfahren findet Anwendung, wenn die Bausubstanz fir den Wert des Objektes mal3-
gebend ist. Diese Art von Bewertungsobjekten werden im gewoéhnlichen Geschéftsverkehr Ublicher-
weise renditeunabhangig zur Eigennutzung erworben. Typisch fir solche Objekte sind Einfamilien-

hauser.

Der Sachwert wird in diesem Fall nicht ermittelt. Er spielt im Bereich des Wohnungseigentums eine
untergeordnete Rolle, da die Herstellungskosten bei Wohnungseigentumseinheiten von untergeord-
netem Interesse fur den Erwerber sind.

Das Vergleichswertverfahren ist i.d.R. das vorrangig zu betrachtende Verfahren. Vergleichswerte
spiegeln das Marktgeschehen am realistischsten wider, da deren Daten auf Auswertungen von tat-
séchlichen Grundstucksgeschéften beruhen. Voraussetzung fir die Anwendung dieses Verfahrens
ist die Verfiigbarkeit von Vergleichsobjekten. Des Weiteren muss eine weitgehende Ubereinstim-
mung der wertbestimmenden Merkmale zwischen Wertermittlungsobjekt und Vergleichsobjekten ge-
geben sein. Bei bebauten Grundstiicken missen insbesondere die Nutzungsart, Alter, Grof3e, Bau-
zustand u.a. vergleichbar sein.

Der Vergleichswert wird in diesem Fall ermittelt. Ausgewertete Vergleichsdaten des GAA Berlin lie-
gen in Form der Kaufpreissammlung und in Form des Grundstiicksmarktberichtes vor, sodass das
Vergleichswertverfahren angewendet werden kann. Der Verkehrswert kann somit aus dem Ver-
gleichswert abgeleitet werden.
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4.3 Ermittlung des Vergleichswertes

Das Vergleichswertverfahren ermittelt den Verkehrswert anhand real getétigter Verkaufsfalle.
Voraussetzung fur die Ableitung eines Verkehrswertes durch Preisvergleich ist eine ausreichend
breite Auswabhl tatsachlich durchgefuhrter Kauffalle, die beziglich ihrer typischen Wertmerkmale mit
dem Bewertungsobjekt moglichst nahe tbereinstimmen. Durch Prifung der Vergleichsparameter
auf weitestgehende Ubereinstimmung lassen sich die Verhaltnisse auf dem jeweiligen Teilmarkt be-
urteilen.

Als Datenbasis dient die Kaufpreissammlung des GAA Berlin. Daraus liel3 sich eine Auswahl ver-
gleichbarer Kauffalle herstellen. Die nachfolgende Auswertung stutzt sich auf diese Auswahl. Sie
bezieht sich auf verkaufte Objekte, die dem zu bewertenden Objekt méglichst &hnlich sind.

Die Daten liegen der Sachverstandigen grundstiicksscharf vor, werden jedoch fir das Gutachten
anonymisiert, um Rickschlisse auf einzelne Objekte zu vermeiden. Die Anonymisierung erfolgt
aufgrund datenschutzrechtlicher Vorgaben, da der GAA Berlin die Kaufpreise nur unter dieser Vor-
gabe fir die Verwendung zur Verfliigung stellt.

Am 1.6.2026 wurde die Kaufpreissammlung des GAA Berlin eingesehen. Gesucht wurden Kauffalle
von Eigentumswohnungen in Dachgeschossen in Objekten gleicher Bauzeit in mittlerer Wohnlage
im Ostteil Berlins. Es wurden ausschlie3lich Kaufpreise von bezugsfreien Wohnungen gezogen. Un-
ter Beibehaltung derselben Abfragekriterien ergab die Suche nach vermieteten Wohnungen nur ei-
nen Kauffall. Insofern wird zundchst der Wert einer bezugsfreien Wohnung ermittelt. Das Merkmal
der Vermietung wird anschlieRend bericksichtigt.

Es wurden 13 Kauffélle gefunden. Nach Lageanpassung und konjunktureller Anpassung wurden
zwei Kaufpreise, die auRerhalb der einfachen Standardabweichung lagen, ausgeschlossen. Wie es
zu diesen besonders hohen oder niedrigen Kaufpreisen gekommen ist, ist nicht bekannt geworden.
Diese gehen nicht in die Ermittlung des Vergleichswertes ein. Es verbleiben somit elf Kaufpreise in
der Auswertung.

Die Vergleichsobjekte wurden durch die Sachversténdige nicht besichtigt. Es fand jedoch eine Au-
Renbesichtigung auf Basis digitaler Medien statt. Die Abweichungen der Vergleichsobjekte zum
Wertermittlungsobjekt werden gemald ImmoWertV § 8.3 im Anschluss bericksichtigt.

Den Abfragen lagen weiterhin folgende Eigenschaften zugrunde:

Abfragekriterien zur Auswahl von Kaufpreisen aus der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
Bewertungsobjekt Bewertungskategorien Vergleichsobjekte
Dachgeschosswohnung Wohnungsart Dachgeschosswohnung
nein Aufzug vorhanden nein
8.5.2026 Stichtag / Kaufdatum 8.5.2025 bis zum 8.5.2026
Ostteil Berlins Stadtlage Ostteil Berlins
850 €/m2 Bodenrichtwert bis 1.000 €/m?
mittlere stadtrdumliche Wohnlage mittlere
1905 Baujahr des Wohnhauses 1870 bis 1918
74,16 m2 Wohnflache ohne Einschrénkung
vermietet Verfluigbarkeit bezugsfrei

Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich, 6ffentlich bestellte und vereidigte Sachversténdige fur die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken



30K 37/25 GuntherstralRe 5, 10365 Berlin-Lichtenberg, WE 9 Seite

18

Anpassung der Kaufpreise

Um die Vergleichswerte an die Eigenschaften des hier zu bewertenden Objektes anzupassen, wer-
den zun&chst folgende Schritte vorgenommen.

Anpassung an die Lage
Die hier zu bewertende Wohnung liegt an einer Anliegerstraf3e ohne Larmimissionen. Das Umfeld

ist homogen, weiterhin liegt das Objekt in fuBlaufiger Entfernung zu Grinanlagen.

Einige Vergleichskaufpreise liegen in der Nahe oder unmittelbar an einer stérker befahrenen Stralze
oder Schienenstrecke, oder in weniger attraktiven Lagen im Vergleich zum Bewertungsobjekt. Es
wird unterstellt, dass aufgrund der "schlechteren” Lage dieser Objekte niedrigere Kaufpreise erzielt
wurden als sie fur Objekte in weniger verkehrslarmbelasteten oder attraktiveren Lagen erzielt wor-
den waren. Bei diesen Objekten wird aufgrund der "schlechteren Lage" in Vergleich zum Bewer-
tungsobjekt entsprechend ein Zuschlag auf den Kaufpreis angesetzt.

Weitere Vergleichsobjekte liegen in attraktiveren Lagen, stddetbaulich hochwertigen Situationen
oder direkt in der Nahe von Parkanlagen. Bei diesen Kaufpreisen werden Abschlége auf den Kauf-
preis vorgenommen. Es wird unterstellt, dass aufgrund der "besseren” Lage dieser Objekte hdhere
Kaufpreise erzielt wurden als sie fiir Objekte in weniger attraktiven Lagen erzielt worden waren. Bei
diesen Objekten wird aufgrund der "besseren Lage" in Vergleich zum Bewertungsobjekt entspre-
chend ein Abschlag auf den Kaufpreis angesetzt.

Bei weiteren Vergleichskaufpreisen liegen vergleichbare Merkmale vor, bzw. es liegen sich aufhe-
bende Eigenschaften vor, sodass hier keine Anpassungen aufgrund der Lage vorgenommen wer-
den mussen.

Konjunkturelle Anpassung
Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum vom 8.5.2025 bis max. zum Wertermittlungsstichtag am

8.5.2026, mithin aus den letzten 12 Monaten vor dem Wertermittlungsstichtag. Es erfolgt die kon-
junkturelle Anpassung der Kaufpreise auf den Wertermittlungsstichtag. Ausgangswert fiir die An-
passung sind die Entwicklungen der Preise im entsprechenden Teilmarkt. Dabei wird Bezug ge-
nommen auf die Verdéffentlichung des GAA Berlin zum "Vorlaufigen Bericht zum Berliner Immobili-
enmarkt 2025". Jene Veroffentlichung lag zum Wertermittlungsstichtag vor (Veroffentlichungsdatum
am 21.4.2026).

Bezug genommen wird auf die Auswertung zur "Kaufpreisentwicklung fiir Eigentumswohnungen" fir
den Bereich Altbau (kein Erstbezug nach Errichtung). Die Auswertung erfolgt quartalsweise fur die
Jahre 2021 bis 2025. Dieser Auswertung ist zu entnehmen, dass die Kaufpreise, nach einem Riick-
gang ab der 2. Jahreshalfte 2022, nunmehr wieder anziehen.

Im o0.g. Bericht heil3t es dazu: "Der Markt fir Eigentumswohnungen im Bestand verzeichnete im
Jahr 2025 sowohl einen Anstieg der Verkaufe um 10 % als auch einen Umsatzzuwachs von 13 %
im Vergleich zum Vorjahr. Dagegen sanken die Verkaufe von Neubau-Eigentumswohnungen um
-3 %, und der Umsatz reduzierte sich um -6 %. Die durchschnittlichen Kaufpreise stiegen im Ver-
gleich zum Vorjahr um 4 % bei Eigentumswohnungen im Bestand und um 10 % bei Neubauten
gestiegen. Dieser Preisanstieg ist hauptsachlich auf eine hohe Anzahl verkaufter Mikroapartments
im Bezirk Treptow--Kdpenick zurtickzufihren. Diese Mikroapartments, die mit einem durchschnittli-
chen Preisniveau von tber 10.000 €/m? ein eigenes Marktsegment darstellen, fihren zu einer Ver-
zerrung der Preisentwicklung. Ohne Beriicksichtigung der Mikroapartments liegt die Veranderung
des durchschnittlichen Kaufpreises bei den Neubauten um 5%."

Insgesamt kann daher von einer Stabilisierung im Teilmarkt der Eigentumswohnungen gesprochen
werden. Im Rahmen der hier vorliegenden Wertermittlung findet, unter Beachtung der aktuellen
Marktentwicklung und der dargestellten Auswertungen, mithin eine konjunkturelle Anpassung (fur
den Teilmarkt Altbau) von +4 %/Jahr Verwendung.
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Generell werden die genannten Preisentwicklungen als linear im Verlauf der Zeit unterstellt und auf
das jeweilige Kaufdatum der Vergleichswerte bezogen ermittelt. Die tatschlichen Kaufpreise wer-
den somit auf den Wertermittlungsstichtag im Mai 2026 konjunkturell angepasst.

Wertansatz
Der Vergleichswert ermittelt sich aus dem Mittelwert geman Kaufpreisauswertung multipliziert mit
der Wohnflache des Bewertungsobjektes.

Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale
Nach der Ermittlung des vorlaufigen Vergleichswertes erfolgt gemafn ImmoWertV die Berlcksichti-

gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale (bog).

Bertcksichtigung der Vermietung/Wartezeit bis zur Klarung der Nutzungsverhéltnisse
Objekte dieser Art werden i.d.R. zur Eigennutzung erworben. Dies wird auch im vorliegenden Be-

wertungsfall angenommen. In der Kaufpreissammlung des Gutachterausschusse Berlin finden sich
entsprechend auch tberwiegend Kaufpreise von bezugsfreien Wohnungen. Hier lag eine ausrei-
chende Anzahl von Vergleichskaufpreisen vor. Bei der Ermittlung des Vergleichswertes wurde da-
her zun&chst der Wert der bezugsfreien Wohnung ermittelt. Die Vermietung muss mithin nachrangig
bertucksichtigt werden.

Der Mietvertrag hat vorgelegen. Wie bereits dargestellt, handelt es sich um ein unbefristetes Miet-
verhéltnis. Der Mietbeginn war der 1.6.2021, eine erstmalige Kiindigung war zum 1.6.2023 mdglich.
Auf die vorherige Darstellung des Mietvertrages sei verwiesen.

Im Rahmen der Bewertung wird mithin fur die Klarung der Nutzungsverhaltnisse/Realisierung der
Eigennutzung eine Wartezeit Gber zwei Jahre bertcksichtigt. In dieser Zeit steht dem Eigentliimer
das Objekt nicht zur eigenen Nutzung zur Verfligung. Daher wird der zuvor ermittelte Vergleichs-
wert fiir die bezugsfreie Wohnung tber die Wartezeit "abgezinst".

Der GAA Berlin veroffentlicht keine Liegenschaftszinssatze fir Eigentumswohnungen. Daher wird
hier auf die Veroffentlichungen in der Literatur zurtickgegriffen. Der IVD Berlin-Brandenburg e.V.
nennt in der Veroéffentlichung "Marktdatenbericht zum Wohnimmobilienpreisservice" zum Stichtag
am 1.1.2026 fur Eigentumswohnungen in der Bezirksgruppe Ost im Altbezirk Lichtenberg eine
marktibliche Spanne beim Liegenschaftszinssatz von 0,91 bis 1,56 % (fur vermietete Wohnungen).
In Kleiber, Simon, Weyers "Verkehrswertermittlung von Grundstiicken", 10. Auflage von 2023, wird
fur Eigentumswohnungen einen Liegenschaftszinssatz von 3 bis 4 % genannt. Bei der Wahl des
Liegenschaftszinssatzes muss auch beriicksichtigt werden, dass dem Eigentiimer tiber die Warte-
zeit grundsatzlich eine Miete zusteht. Mithin steht der "Wartezeit" bis zur Eigennutzung der Eigen-
tumswohnung eine Mieteinnahme gegeniiber. Dieser Umstand fuhrt zur Wahl eines Liegenschafts-
zinssatzes im unteren Spannbereich. Darliber hinaus wird daher keine Mietzahlung als Einnahme
bertucksichtigt. Unter Berticksichtigung der genannten Merkmale wird ein Liegenschaftszinssatz in
Hohe von 2,0 % gewabhlt.

Weitere Besonderheiten missen nicht beriicksichtigt werden. Es handelt sich um ein unbefristetes
Mietverhaltnis mit gesetzlichen Kiindigungsfristen. Das Objekt liegt nicht in einem sozialen Erhal-
tungsgebiet. Insofern ist davon auszugehen, dass eine Eigenbedarfskiindiung, vorbehaltlich der
rechtlichen Prifung, grundsatzlich mdglich ist. Insofern stellt der Abzug auch die Wartezeit bis zur
moglichen Eigennutzung dar und auch das Risiko einer zeitlichen Verzégerung derselben.

Weitere Anpassungen missen nicht vorgenommen werden, bzw. unterschiedliche Merkmale heben
sich gegenseitig auf.

Weiterhin verfligt die iberwiegende Anzahl der Vergleichskauffalle, ebenso wie das Wertermitt-
lungsobijekt, tiber eine Terrasse, einen Balkon oder eine Loggia. Es handelt sich hierbei, ebenso
wie beim Merkmal "Aufzug", um ein sog. "Kann-Merkmal", welches bei der Kaufpreisauswertung
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nicht zwingend ausgefillt werden muss. Insofern ist es mdéglich, dass auch die Vergleichskaufpreise
ohne explizit angegebene Terrasse, Loggia oder Balkon uber solche verfuigen. Insofern ist der Um-
stand der vorhandenen Loggia hier schon "eingepreist”". Zudem geht die Flache derselben anteilig
in die Wohnflache ein, auf deren Basis die Wertermittlung erfolgt.

Der Dachausbau des vorliegenden Objektes erfolgte im Jahr 2000. Die Ausbaujahre der Dachge-
schosswohnungen sind bei zehn der dreizehn Vergleichskaufpreise angegeben und liegen zwi-
schen 1996 und 2017, der das mittlere Ausbaujahr liegt beim Jahr 2002 und entspricht mithin dem
Ausbaujahr des hier zu bewertenden Objektes. Daher muss hier kein gesonderter Zu- oder Ab-
schlag aufgrund des Ausbaustandards des Bewertungsobjektes eingestellt werden, da der ermittel-
te Vergleichswert dies schon abbildet.

Der Umstand der "Dachschragen” ist im Kriterium "Dachgeschosswohnung” enthalten. Im Hand-
buch des GAA Berlin heif3t es hierzu; Dachgeschosswohnungen sind "Wohnung (auch Mansarden-
wohnung) in einem ausgebauten Dachgeschoss, mindestens teilweise mit Schragwanden”. Da alle
Vergleichskaufpreise als "Dachgeschosswohnung" diesem Kriterium entsprechen, ist auch dieses
Merkmal hier bereits eingepreist.

Die Auswertung der Vergleichskauffalle ist den Anlagen zu diesem Gutachten zu entnehmen.
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Berechnung des Vergleichswertes
Mittelwert geman Auswertung (s. Tabelle) 4.241,04 €/m2WF

Die ermittelte Standardabweichung betragt 743,88. Der Variationskoeffizient liegt bei 0,18. Werte
unter 0,20 sind statistisch gut belastbar und zur Ableitung des Vergleichswertes geeignet.

Die Kaufpreise wurden weiterhin betreffend der Lage und konjunkturell angepasst. Die objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale gemaR ImmoWertV § 8.3 werden danach beriicksichtigt.

Ausgangswert, in bezugsfreiem Zustand 4.241,04 €/m2WF
Wohnflache, geman Text 74,16 m2
Vergleichswert, vorlaufig (bezugsfrei)
74,16 m*  WF 4.241,04 €m2WF = 31451553 €
entspricht Vergleichswert, vorlaufig 314.51553 €

(als konjunkturell angepasster vorlaufiger Verfahrenswert)

Bertcksichtigung besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale

Klarung der Nutzungsverhéltnisse, Abzinsung tber die Wartezeit von 2 Jahren,
gemal Text

Liegenschaftszinssatz 2,0%
ergibt Abzinsungsfaktor 0,961
ergibt Vergleichswert, in vermietetem Zustand 302.249,42 €
bzw. Vergleichswert, rund 300.000,00 €
(als Verfahrenswert)
entspricht (bezogen auf die Wohnflache) 4.045,31 € /m2 WF

Plausibilisierung:

Gemalf dem aktuellen Grundstiicksmarktbericht 2024/2025 des Gutachterausschusses Berlin (GAA Berlin)
liegen die Kaufpreise fir Weiterverkaufe von Wohnungen in ausgebauten Dachrdumen bei 2.377 €/m? bis
5.944 €/m2, jeweils bezogen auf die Wohnflache. Der Mittelwert wird mit @ 4.071 €/m?2 angegeben. Die Prei-
se gelten fiir Verkaufe im "restlichen Stadtgebiet" im Jahr 2024. Die Auswertung basiert auf 78 Kauffallen.
Eine Differenzierung nach Wohnlagen und WohnungsgréRen wurde hierbei nicht vorgenommen. Die Werte
beziehen sich auf bezugsfreie Wohnungen. Die Baujahre werden seit Mitte der 1980'er Jahre (flir Westberlin)
und ab den 1990'er Jahren (fir Ostberlin) angegeben. Die genannten Werte beziehen sich jeweils auf die Mit-
te des Jahres 2024. Nach konjunktureller Anpassung der Werte des GAA Berlin auf den Wertermittlungsstich-
tag am 8.5.2026, gemafR meinen vorherigen Ausfiihrungen von rd. 4 %/Jahr (mithin Gber rd. 23 Monate ergibt
dies eine Anpassung von rd. 7,6%), liegen die Spannwerte bei 2.557 €/m2 bis 6.395 €/m2, bzw. bei einem

@ von 4.380 €/m?2,

Der Wert der hier zu bewertenden Wohnung (in vermietetem Zustand) liegt bei rd. 4.045 €/m2 Wohnflache
und damit im unteren Spannbereich der Auswertung des GAA Berlin. Der Wert entspricht einer vermieteten
Wohnung in mittlerer Wohnlage. Hohere Werte sind hier nicht zu erwarten. Somit bestéatigen die Daten des
GAA Berlin der GréRenordnung nach den ermittelten Vergleichswert.
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4.4 Zusammenstellung der Werte
Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergeben sich folgende Werte:

Vergleichswert (Verfahrenswert): 300.000,00 €

4.5 Ermittlung des Verkehrswertes

Im vorliegenden Fall wird der Verkehrswert aus dem Vergleichswert abgeleitet.
Der Verkehrswert fiir die Wohnung WE 9

gelegen im Vorderhaus im Dachgeschoss

GuntherstralRe 5
10365 Berlin-Lichtenberg

zum Wertermittlungsstichtag am 8.5.2026 wird ermittelt auf

300.000,00 Euro

Der Wert gilt fur die vermietete Wohnung.

Erklarung der Sachverstandigen

Es wurde der Verkehrswert im gewdhnlichen Geschéftsverkehr ohne Beriicksichtigung personli-
cher oder besonderer Umstande ermittelt. Der Wertermittlung liegt der derzeitige im Text erlauter-
te Kenntnisstand der wertrelevanten Merkmale des Wertermittlungsobjektes zugrunde. Es wird
darauf hingewiesen, dass andere als in dieser Wertermittlung zugrunde gelegten Sachverhalte
eine neue Wertermittlung erfordern. Fur unrichtige und unvollstandige Angaben Dritter oder durch
amtliche Veroffentlichungen tbernimmt die Sachverstandige keine Haftung.

Dieses Gutachten wurde nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck zum Bewer-
tungsstichtag erstellt. Es entfaltet gegeniber Dritten, die keine erkennbaren Verfahrensbeteiligten
sind, keine Wirkung. Bei einem Verkauf oder einer Versteigerung wird der Kaufpreis in eigener
Verantwortung der Parteien vereinbart.
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4.6 Vom Gericht geforderte Angaben im Gutachten
Zu a) Zur Verkehrs- und Geschéftslage verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

Zu b) Zum baulichen Zustand und etwa anstehenden Reparaturen verweise ich auf die Dar-
stellungen im Gutachten.

Zu C) Baubehordliche Beschrankungen oder Beanstandungen liegen geman vorliegender
Auskunft der Behorde nicht vor.

zu d) Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht, kann aber nicht ganzlich ausge-
schlossen werden.

Weitere Feststellungen:

Zu a) Gemal beigefugter schriftlicher Auskunft der Behédrde (s. Anlage im Gutachten) sind
fur das Grundstiick keine Eintragungen im Bodenbelastungskataster vorhanden.

Zu b) Die WEG Verwaltung wird ausgefuhrt von:

Kalinowsky Hausverwaltungen
Friedrichstral3e 95
10117 Berlin

Eine Verwalterbestellung war in der Grundakte nicht vorhanden. Der unterzeichnenden
Sachverstéandigen wurde von der WEG-Verwaltung eine Vollmacht vorgelegt. Diese
wird dem Gericht in separatem Schreiben tUbergeben.

Gemal der Angabe der WEG-Verwaltung betragt das Wohngeld derzeit 309 €/Monat.
Die Zuftihrung zur Ricklage wird in der Hausgeldabrechnung mit 38,32 €/Monat ange-
geben. Mithin ergibt sich eine monatliche Summe von 347,32 €.

Zu c) Die Wohnung ist vermietet.
zu d) Eine Wohnpreishindung gem. § 17 WoBindG liegt nicht vor.
Zu e) Es wird kein Gewerbebetrieb gefuhrt.

zu f) Es sind keine Maschinen- und Betriebseinrichtungen vorhanden, die hier nicht mitge-
schéatzt wurden.

Zu Q) Ein Energieausweis lag vor und wird dem Gericht Ubergeben.

Das Gutachten wurde véllig unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstattet. Ver-
vielfaltigung und Verwertung durch Dritte sind nur mit einer schriftichen Genehmigung gestattet.
Das Gutachten wurde unter Leitung und Verantwortung der Unterzeichnenden erstellt.

Berlin-Zehlendorf Dipl.-Ing. Evelyn Hendreich
erstellt am 2.6.2026 Sachverstandige

Quellennachweis: Zur Erstellung des Gutachtens wurden alle frei zuganglichen Informationsquellen
sowie die entsprechende Fachliteratur und Aussagen des GAA Berlin verwendet.
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