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1 Zusammenstellung wesentlicher Daten

Zwangsversteigerungssa- Erbbaurecht am bebauten Grundstiick AEG-Siedlung

che: Heimat 30, 13469 Berlin, Flurstiick 21

Aktenzeichen 30 K 43/22

Baujahr, Objektart ca. 1933, eingeschossige Doppelhaushélfte nebst Anbau
Lage Bezirk Reinickendorf, m Stuidwesten des Ortsteils Lubars, ca.

600 m sudlich des Zabel-Kriiger-Damms

Grundstlicksgrofie 812 m2

Wohnflache ca. 85 m2 (Uber Nutzflachenfaktoren NFF ermittelt)

Heizungsart Gaszentralheizung mittel Flissiggastank

Zustand Ein mittlerer Ausstattungsstandard und ein unterdurchchnitt-
licher Unterhaltungszustand wird eingeschétzt.

Nutzung, Erbbauzins Eigennutzung Wohnen, Erbbauzins am WST: 1.634,79 € p.a.

Wertermittlungsstichtag 18. Juli 2023

Verkehrswert des Erbbaurechts: 385.000 € (Erbbauzinsfrei)

Gartenansicht aus Richtung Osten

seitliche StraBenansicht aus Richtung Siid-  AEG-Siedlung Heimat in Héhe des Wertermitt-
ost lungsobjektes in Richtung Nordwest
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2 Allgemeine Angaben

Auftrag und Zweck der Wertermittiung

Mit Beschluss vom 24. April 2023 des Amtsgericht Wedding, 13357 Berlin, Brunnenplatz 1
wurde der Unterzeichnende zum gerichtlichen Sachverstandigen bestellt und beauftragt,
ein Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungverfahren zum Zwecke der Aufhebung
der Gemeinschaft gemal § 74 a ZVG zu erstatten, betreffend:

Erbbaurecht (Wertermittlungsobjekt) des mit einer Doppelhaushalfte nebst Anbau bebau-
ten Grundstiicks, gelegen AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin, Flurstiick 21. Die Rest-
laufzeit des Erbbaurechts betragt rd. 50 Jahre.

Wertermittlung

AuftragsgemaR Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwert) des Erbbaurechts® nach § 194
Baugesetzbuch (BauGB)? und gemaf Immobilienwertermittiungsverordnung — ImmowWertV
20213 unter Beriicksichtigung des Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die Zwangs-
verwaltung (ZVG)*.

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und
der fir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhaltnisse maR3geblich ist (§ 2 Abs. 4 Immo-
WertV).

Der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhaltnis-
se bezieht, ist auftragsgeman der 18. Juli 2023 (Tag der Ortsbesichtigung).

Qualitatsstichtag

Der Qualitatsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maf3gebliche
Grundstlckszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlicks zu einem anderen
Zeitpunkt mafgeblich ist (8 2 Abs. 5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

Umfang der Sachverhaltsfeststellungen

Feststellungen wurden nur insoweit getroffen, wie sie fur die Wertermittiung von Bedeu-
tung sind. Der Wertermittlung wurden die Umsténde zugrunde gelegt, die im Rahmen ei-
ner angemessenen Erforschung des Sachverhaltes, vor allem bei der ortlichen Besichti-
gung erkennbar waren oder sonst bekannt geworden sind.

Boden- und Baugrunduntersuchungen sowie Untersuchungen auf verdeckte Baumangel
und Altlasten wurden nicht durchgefuhrt. Es wurden keine Untersuchungen hinsichtlich
Standsicherheit, Schall- und Warmeschutz sowie Schadstoffbelastung vorgenommen.
Derartige Untersuchungen entsprechen nicht den Untersuchungen einer allgemeinen
Grundstlickswertermittiung. Bei Bedarf sind Spezialinstitute zu beauftragen.

Ortsbesichtigung

Die Besichtigung des Wertermittlungsobjektes erfolgte durch mich personlich am 18. Juli

Gesetz Uber das Erbbaurecht (ErbbauRG) vom 15. Januar 1919 (RGBI. S. 72), zuletzt geéndert durch das Gesetz vom 1. Oktober
2013 (BGBI. | S. 3719)

Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 11 des Ge-
setzes vom 8. Oktober 2022 (BGBI. | S. 1726) geandert worden ist

ImmoWertV — Verordnung iber die Grundsétze fir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung er-
forderlichen Daten in der Fassung der Bekanntmachung vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)

4  Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG) i. d. F. der Bek. vom 20.5.1898 (RGBI. 1898, 369, 713), zu-
letzt geandert durch Art. 9 G v. 24.5.2016 1 1217

Seite 5 von 39



Wessel | Hammerling | Partnerschaft (r AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin
Grundstiickssachverstandigengesellschaft W & Aktenzeichen: 30 K 43/22

2023. Wahrend des Termins wurde die Doppelhaushélfte nebst Anbau in all seinen Rau-
men sowie die Aul3enanlagen besichtigt.

Teilnehmer am Ortstermin
Die Beteiligten wurden durch Anschreiben vom 27.06.2023 eingeladen.

Anwesend:

« Antragsteller

- Antragsgegner

+ der Sachverstandige

Die Namen aller Beteiligten sind im vorliegenden Gutachten anonymisiert (§ 38 ZVG) - die
Namen der Beteiligten bzw. der anlasslich des Besichtigungstermins Anwesenden sowie
ggf. der Mieter ergeben sich aus dem dem Gutachten beigefligten Anschreiben an das
Zwangsversteigerungsgericht bzw. der dem Anschreiben beigefligten Mieterliste der zu-
stéandigen Verwaltung.

Dokumente / Informationen, die bei der Wertermittlung zur Verfigung standen

Vom Auftraggeber wurden fiir diese Gutachtenerstellung im Wesentlichen folgende Unter-
lagen und Informationen zur Verfligung gestellt:

- Beschluss vom 24. April 2023

- Beschluss lber die Anordnung der Zwangsversteigerung

« Kopie eines Auszugs aus dem Erbbaugrundbuch Blatt 1936 vom 09.02.2023
- Kopie eines Auszugs aus dem Grundbuch Blatt 1895

Vom Sachverstandigen wurden folgende Auskiinfte und Unterlagen beschafft:

« Erbbaurechtsvertrag gemal3 Bewilligung vom 07.11.1940/29.09.1994

- Ausziige aus der Gebaudebauakte des Bauarchivs vom 29.06.2023

« Auszug aus dem Liegenschaftskataster — Flurkarte

- schriftiche Auskunft von Herrn Koop vom Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Fach-
bereich Bau- und Wohnungsaufsicht vom 12.07.2023 bezlglich Baulastenverzeichnis

- schriftiche Auskunft von Herrn Kopp vom Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Fach-
bereich Bau- und Wohnungsaufsicht vom 19.07.2023 beziglich baubehordliche Be-
schrankungen

« schriftliche Auskunft von Frau Moritz vom Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Fach-
bereich Stadtentwicklungsamt vom 28.07.2023 bezlglich Altlastenverzeichnis

« schriftiche Auskunft von Herrn Ahlswede vom Bezirksamt Reinickendorf von Berlin,
Fachbereich StraRen- und Griinflichenamt vom 04.09.2023 bezlglich ErschlieRungs-
beitragsbescheinigung

- Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023 und Kaufpreisabfrage aus der Kaufpreis-
sammlung vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin

- Weitere zur Wertermittlung genutzte Daten- und Informationsquellen sind an entspre-
chender Stelle ihrer Nutzung im Gutachten zitiert.

Besonderheiten des Auftrages

Im vorliegenden Gutachten wird aufgrund der Verfahrensbesonderheiten in der Zwangs-
versteigerung der Verkehrswert des unbelasteten Grundstlicks ermittelt. Eventuell in Abtei-
lung Il bestehende Rechte bleiben in der vorliegenden Wertermittlung unberticksichtigt.

Im vorliegenden Gutachten wird der Verkehrswert des Erbbaurechts in Anlehnung an die
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06) / ImmoWertV Vorgehensweise ermittelt. Im Zwangs-
versteigerungsverfahren kann jedoch der Fall eintreten, dass die Verpflichtung des Erb-
bauberechtigten zur Zahlung des Erbbauzinses nach dem Zuschlag erlischt. Da in diesem
Gutachten nicht geklart werden kann, ob der Erbbauzins mit dem Zuschlag entfallt, wird
zusatzlich auch der Barwert der diesbeziiglichen Belastungen in Abt. Il des Grundbuchs
(Erbbauzinsreallast etc.) ermittelt.
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3 Grundstuckzustand

Der Grundstickszustand ergibt sich aus der Gesamtheit der rechtlichen Gegebenheiten,
der tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Werter-
mittlungsobjekts (§ 2 Abs. 3 ImmoWertV).

3.1 Rechtliche Gegebenheiten

3.1.1 Liegenschaftskataster und Grundbuch

Der Sachverstandige hat das Liegenschaftskataster nicht eingesehen, ein Auszug aus
dem ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem) wurde zusatzlich
recherchiert.

Aus den vorliegenden Grundbuchausztgen wurden die nachfolgenden Angaben entnom-
men. Es wird unterstellt, dass gegeniber dem Wertermittlungsstichtag keine Anderungen
erfolgten.

Grundbuch, auszugsweise:

Erbbaugrundbuch Grundbuch des Grundsticks
Stand vom 09.02.2023 Stand vom

Amtsgericht Mitte

Grundbuch von Liubars, Blatt 1936 Grundbuch von Liubars, Blatt 1895

Bestandsverzeichnis

BV Nr. 2: Erbbaurecht an dem Grundstiick

Flur 22, Flurstick 21
Gebaude- und Freiflache, AEG-Siedlung Heimat 30

GroRRe 812 m2

bis zum 31. Dezember 2073, eingetragen in
Blatt 1895 Abt. Il Nr. 1;
gemal Bewilligung vom 07.11.1940/29.09.1994

Erste Abteilung
Eigentimer / Erbbauberechtigter:
Auf die erste Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

Zweite Abteilung
Lasten und Beschréankungen:

« Lfd. Nr. 2: Erbbauzins im Betrage von 33,68 | « Lfd. Nr. 1: Erbbaurecht bis 31. Dezem-
-dreiunddreif3ig 681100- RM jahrlich von dem ber 2073 fir ..., Erbbaugrundbuch Blatt
auf den Vertragsabschluss folgenden Mo- 1936, eingetragen am 13.07.1995
natsersten ab fur den jeweiligen Eigentimer
des mit dem Erbbaurecht betasteten Grund-
sticks. GemaR Bewilligung vom 07.11.1940
eingetragen am 31.12.1940.

« Lfd. Nr. 3: Auflassungsvormerkung fur je-
weiligen Eigentumer des Erbbaugrund-
stucks, Rang vor Abt. Il Nr. 2 und Abt. 11l Nr.
2 gemal Bewilligung vom 29.09.1994 einge-
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tragen am 13.07.1995.

« Lfd. Nr. 4: Erbbauzins von weiteren
2.217,63 DM jahrlich fur jeweiligen Eigentu-
mer des Erbbaugrundstiicks. Gleichrang mit
Abt. Il Nr. 2 und 5. Gemaf3 Bewilligung vom
29.09.1994 eingetragen am 13.07.1995.

« Lfd. Nr. 5: Vorgemerkt nach § 883 BGB: An-
spruch auf Eintragung einer Reallast auf
Zahlung eines neu festgesetzten Erbbauzin-
ses fir jeweiligen Eigentimer des Erbbau-
grundstiicks. Gleichrang mit Abt. Il Nr. 4. Ge-
malf3 Bewilligung vom 29.09.1994 eingetra-
gen am 13.07.1995.

- Lfd. Nr. 5a: Die Vormerkung Abt. Il Nr. 5 ist
teilweise umgeschrieben in eine Erbbauzins-
reallast fir weitere 216,73 EUR jahrlich fur
den jeweiligen Eigentiimer von Libars Blatt
1895 gemal Bewilligung vom 27.02.2009

- Lfd. Nr. 6 Die Zwangsversteigerung zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft ist
angeordnet (Amtsgericht Wedding) ...

Dritte Abteilung
Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden:
Auf die dritte Abteilung wird im Gutachten kein Bezug genommen.

3.1.2 Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen®

Als Bauleitplanung bezeichnet das Baugesetzbuch den Flachennutzungsplan als vorberei-
tenden, nicht rechtsverbindlichen Bauleitplan, den Bebauungsplan als verbindlichen Bau-
leitplan, der rechtsverbindliche Feststellungen fir die stadtebauliche Ordnung enthalt (§ 1
Abs. 2 BauGB).

Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Fur die Flache des Wertermittlungsobjektes besteht keine verbindliche Bauleitplanung. Ein
Aufstellungsverfahren fir einen Bebauungsplan oder einen Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan wird nicht vorbereitet oder durchgefihrt.

Neben den Instrumenten des BauGB (Bebauungsplan, Vorhaben- und ErschlieBungsplan,
vorhabensbezogener Bebauungsplan) kdnnen auch andere Vorschriften zu einer verbindli-
chen Bauleitplanung fuhren, so wie im vorliegenden Fall.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen im Baunutzungsplan (BNP, Juni 1960) gelten in Verbindung mit der
Bauordnung fir Berlin von 1958 (BauO Bln 58) und den formlich festgestellten (f.f.) Stra-
Ben- und Baufluchtlinien als Ubergeleiteter (qualifizierter) Bebauungsplan weiter. Das
Grundstiick AEG-Siedlung Heimat 30 liegt nach dem Baunutzungsplan im allgemeinen
Wohngebiet der Baustufe 11/2. Diese Festlegung erlaubt 2 Vollgeschosse und eine Grund-
flache von 2/10 des Baugrundstiicks, was einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,4 bei ei-
ner Grundflachenzahl (GRZ) von 0,2 entspricht. In Verbindung mit den planungsrechtlichen
Vorschriften der Bau 58 § 8 (1) betrégt die zulassige Bebauungstiefe 20 m.

5 gemaR Internetauskunft, einzusehen in https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp
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Satzungen und Baugebote nach dem BauGB

Das Land Berlin oder der Bezirk Reinickendorf haben keine weiteren Satzungen bzw.
Rechtsverordnungen nach dem BauGB erlassen, die fur eine Bebauung und Nutzung des
Wertermittlungsobjektes im Rahmen der Wertermittlung zu beachten sind.

Es wird davon ausgegangen, dass das Grundstiick nicht im Bereich eines stadtebaulichen
Sanierungsgebiets nach 88 136 ff. BauGB, einem stadtebaulichen Entwicklungsgebiet
nach 88 165 ff. BauGB, einem Gebiet zur Erhaltung baulicher Anlagen und der Eigenart
(Erhaltungssatzung) nach § 172 BauGB und nicht im Bereich eines Bodenordnungsverfah-
rens nach §8 45 ff. BauGB liegt.

Schutzgebiete nach dem Naturschutzrecht®
Das Wertermittlungsgrundsttick liegt nicht im Geltungsbereich eines Landschaftsplanes.

Entwicklungszustand

Das Wertermittlungsgrundstiick ist nach § 3 Abs. 4 ImmoWertV als baureifes Land einzu-
stufen.

Zusammenfassung

Bauliche Ausnutzung, Art und MalR mdoglicher Nutzung entsprechen lageiblichem Pla-
nungsrecht innerhalb des Wohngebietes. Es ergeben sich keine werterheblichen Beson-
derheiten aus dem geltenden Planungsrecht.

3.1.3 Erbbaurechtsvertrag

Der Sachverstandige hat die im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs aufgefiihrten Erb-
baurechtsvertrage vom 07.11.1940/29.09.1994 eingesehen. Hierin sind unter anderem Re-
gelungen getroffen, die teilweise als Zitat dem Erbbaurechtsvertrag entnommen wurden:

« Laufzeit Erbbaurecht: 79 Jahre, ab Grundbucheintragung It. Anderungsvertrag vom
29.09.1994

- das Erbbaurecht endet am 31. Dezember 2073 laut Grundbuch

- die Restlaufzeit des Erbbaurechts betragt damit noch rd. 50 Jahre

+ das Erbbaurecht war Reichsheimstatte’

Im folgenden werden nur die wesentlichen, fir die Immobilienbewertung des Erbbaurechts
mafRgeblichen Vereinbarungen erlautert. Im Ubrigen wird auf die Ausfiihrungen im Erbbau-
rechtsvertrag verwiesen, die hier ausdrtcklich nicht vollinhaltlich wiedergeben sind.

Gesetzlicher Inhalt

« vererbliches und verauRRerliches Recht, auf fremden Grundstiick ein Bauwerk zu ha-
ben. Damit werden die bereits auf der Erbbaurechtsflache vorhandenen Gebaude Be-
standteil des Erbbaurecht. Auf dem Grundstlick befinden sich eine Doppelhaushélfte
nebst Anbau

« das Erbbaurecht kann auf einen fur das Bauwerk nicht erforderlichen Teil des Grund-
stlicks erstreckt werden, sofern das Bauwerk wirtschaftlich die Hauptsache bleibt. Im
vorliegenden Fall erstreckt sich das Erbbaurecht auch auf die fiir das Bauwerk nicht er-
forderlichen Grundstiicksteile

6 gemaR Internetauskunft, einzusehen in https://fbinter.stadt-berlin.de/fb/

7 Reichsheimstatten waren soziale Wohnungsbauprojekte in den 1920er bis 1960er Jahren auf der Grundlage des Reichsheimstatten-
gesetzes (RHG). Das Gesetz hatte den Zweck, Wohneigentum bestimmten bedurftigen Bevdlkerungsgruppen und Kriegsheimkeh-
rern zuganglich zu machen. Das Gesetz erlaubte auch die Rechtsform des Erbbaurechts. Das RHG wurde 1993 aufgehoben. Nach
einer Ubergangszeit ist der Begriff der Reichsheimstéatte mittlerweile nur noch ein historischer Kennzeichnungsbegriff ohne rechtli -
chen Gehalt.
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Vertragsmaliger, dinglicher Inhalt
Verpflichtungen des Erbbauberechtigten:

- Das Erbbaurecht erstreckt sich auch auf den fir die Bauwerke nicht erforderlichen Teil
des Grundsticks, den der Erbbauberechtigte als Garten- oder Ackerland und Hofraum
nutzen.

« Alle baulichen und sonstigen Anlagen sind von dem Erbbauberechtigten in einem guten
und den gesetzlichen Vorschriften entsprechenden Zustand zu erhalten.

- Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, auf seine Kosten den Grundstiickseigentimer
durch eine ausreichende Haftpflichtversicherung von allen Schadensersatzanspriichen
im Zusammenhang mit dem Erbbaugrundstiick freizustellen, die von Dritten gegen den
Grundstlckseigentiimer geltend gemacht werden.

- Die auf dem Erbbaugrundstiick und auf den baulichen Anlagen ruhenden o6ffentlichen
Abgaben und Lasten einschliel3lich der entstehenden einmaligen oder laufenden Ge-
bdhren, Beitrédge und Steuern tragt der Erbbauberechtigte.

« Das auf dem Erbbaugrundstiick befindliche Familienheim ist von dem Erbbauberechti-
gen auf Grundlage einer gleitenden Neuwertversicherung gegen Feuer angemessen zu
versichern und dauerhaft versichert zu halten. Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet,
den Abschluss der Versicherungsvertrage nachzuweisen.

- Der Erbbauberechtigte ist verpflichtet, auf seine Kosten die Gehbahnen vor dem Erb-
baugrundstiick sowie etwaige PrivatstraRen und Privatwege gemaR den polizeilichen
Vorschriften von Schnee und Eis zu reinigen und bei Glatte zu streuen sowie hiertber
die vorgeschriebene Verpflichtungserklarung der zustandigen Polizeibehérde gegen-
Uber abzugeben bzw. abgeben zu lassen.

- Werden die baulichen Anlagen durch Feuer oder andere Einwirkungen ganz oder teil-
weise zerstort, so ist der Erbbauberechtigte verpflichtet, sie in dem bisherigen Umfang
nach den vom Grundstiickseigentiimer bereits genehmigten Planen innerhalb einer an-
gemessenen Frist wiederherzustellen.

« Zur VerauRRerung des Erbbaurechts oder zu seiner Belastung mit Grundpfandrechten,
Reallasten und Dauerwohnrechten ist die Zustimmung des Grundstiickseigentimers
erforderlich (u.a. 8 13: umfangreiche Verpflichtung des Erbbauberechtigten).

- Der Erbbauberechtigte rAumt dem jeweiligen Grundstiickseigentiimer an dem Erbbau-
recht fur alle Verkaufsfélle das Vorkaufsrecht ein. Die Frist fir die Ausibung betragt
drei Monate. Sie beginnt mit dem Tage des Zugangs einer beglaubigten Abschrift des
rechtswirksamen Kaufvertrages bei dem Grundstiickseigentliimer.

- Es besteht ein Heimfallanspruch des Grundstickseigentiimers unter bestimmten
Bedingungen (z.B. Ruckstand von Erbbauzinszahlungen tber zwei Jahre, Versiche-
rungspflicht, Renovierungsverpflichtung, eine andere Nutzung als vereinbart, Instand-
haltung ...).

Rechte des Erbbauberechtigten:

« Der Eigentimer rdumt dem jeweiligen Inhaber des Erbbaurechts am dem Erbbau-
grundstick das dingliche Vorkaufsrecht fur alle Verkaufsfélle ein.
- Dem Erbbauberechtigten steht ein Vorrecht auf Erneuerung des Erbbaurechts zu.

Entschédigungshdhe:

+ Macht der Grundstiickseigentiimer von seinem Heimfallanspruch Gebrauch oder er-
lischt das Erbbaurecht durch Zeitablauf, so hat der Erbbauberechtigte einen Anspruch
auf Entschadigung fir die vorhandenen baulichen Anlagen, mit Ausnahme der beson-
deren Betriebseinrichtungen, die nicht wesentliche Bestandteile des Erbbaurechts sind.
Die Entschadigung belduft sich in Hohe des Verkehrswertes der baulichen Anlagen im
Zeitpunkt der Geltendmachung des Heimfallanspruchs oder des Erléschen des Erbbau-
rechts.

« Ist die Austibung des Heimfallrechts auf das Verschulden des Erbbauberechtigten zu-
rickzufiihren, so erhélt er nur zwei Drittel der vorgenannten Entschadigung.
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Erbbauzinsreallast (Belastung des Erbbaurechts)

Der Erbbauzins ist nicht gesetzlicher bzw. vertraglicher Inhalt des Erbbaurechts. Erst
durch die Absicherung als Reallast im Grundbuch erhélt der Erbbauzins die dingliche Wir-
kung®.

Das Grundstlick war bereits bebaut, bevor der erneuerte Erbbaurechtsvertrag geschlos-
sen wurde. Eine Vereinbarung eines ggf. erhdhten Erbbauzinses anstelle eines Gebaude-
kaufpreises wurde im Erbbaurechtsvertrag nicht festgelegt.

Es wurde ein Erbbauzins von jahrlich 2.221,00 DM, in 12 gleichen Teilbetragen fallig je-
weils am Monatsanfang im voraus, zu Beginn des geanderten Erbbaurechtsvertrages ver-
einbart.

Im Rahmen des vorliegenden Gutachtens kann nicht beurteilt werden, ob die in Abteilung
Il eingetragene Belastung hinsichtlich der Erbbauzinsreallast im Zwangsversteigerungs-
verfahren untergeht oder weiter bestehen bleibt. Es wird jedoch darauf hingewiesen, dass
die Eintragung beziglich der Erbbauzinsreallast eine erhebliche Wertrelevanz hat, falls sie
bestehen bleibt.

Erbbauzinsanpassung

Der Erbbauzins ist auf Verlangen eines Vertragspartners angemessen zu erhéhen oder zu
senken:

« bei einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse®

+ bei einer Anderung des Grundstiickswertes, wenn sie durch zulassige Aufwendungen
des Grundstiickseigentiimers eingetreten ist, oder wenn die Anderung oder die ihr zu-
grunde liegenden Umstande fir den Erbbauberechtigen Vorteile mit sich bringen.

Eine Anderung des Erbbauzinses kann nur verlangt werden, soweit dies unter Berlicksich-
tigung aller Umstande des Einzelfalles nicht unbillig ist. Die Neufestsetzung ist erstmalig
mit Wirkung ab 1.1.2004 und danach im Abstand von jeweils 5 Jahren durchzufihren.

Der sich bei der Neufestsetzung ergebende Anspruch auf zusatzlichen Erbbauzins ist zu-
satzlich zu der bereits eingetragenen Reallast zur Eintragung in das Erbbaugrundbuch zu
bewilligen. Verringert sich der Anspruch auf Erbbauzins durch Neufestsetzung, so bewilligt
der Grundstiickseigentiimer die Loschung des den Erbbauzins Ubersteigenden Teils der
Reallast. Der neu festgesetzte Erbbauzins ist von dem Zeitpunkt an zu zahlen, an dem
nach § 4 die Anderung des Erbbauzinses verlangt werden konnte.

Der derzeit aktuelle Erbbauzins liegt laut schriftlicher Auskunft vom 12. Juli 2023 der BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH als Vertreter des Grundstlickseigentimers seit
dem 01.01.2019 bei 136,23 EUR/Monat (= 1.634,79 €/Jahr).

3.1.4 Rechte und Belastungen

Als wertbeeinflussende Rechte und Belastungen kommen insbesondere Dienstbarkeiten,
Nutzungsrechte, Baulasten sowie wohnungs- und mietrechtliche Bindungen in Betracht.

Eintragungen im Grundbuch

Eingetragene Lasten und Beschrankungen in Abteilung Il werden auftragsgeman in die-
sem Gutachten nicht bewertet. Die Verkehrswertermittlung erfolgt ohne Bezugnahme auf
das Grundbuch Abt. 1.

Der Sachverstandige weist darauf hin, dass Rechte in Abteilung Il bzw. 1l des Grundbu-
ches im Zwangsversteigerungsverfahren untergehen kénnen, so dass die entsprechenden

8 Vgl Fassbender u.a., Notariatskunde, S. 353

9  Der unbestimmte Begriff "Veranderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhéltnisse" wurde laut Rechtsprechung (BGH) definiert als
Veranderung der Lebenshaltungskosten und der Einkommensverhéltnisse. Die Anderung der Lebenshaltungskosten soll dabei durch
den Preisindex fiir die Lebenshaltung eines Vier-Personen-Arbeitnehmerhaushaltes mit mittlerem Einkommen (jetzt: Verbraucher-
preisindex) und die Anderung der Einkommensverhaltnisse durch die Indizes der Bruttoverdienste von Arbeitern und Angestellten
(jetzt: Index der Bruttomonatsverdienste der Arbeitnehmer) reprasentiert werden.
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Angaben im Gutachten nur informativen Charakter haben. Ob bzw. welche Rechte erl6-
schen kénnen, sollte beim Versteigerungsgericht in Erfahrung gebracht werden.

Anmerkung zu den Eintragen in der Il. Abteilung des Erbbau-Grundbuches

Lfd. Nr. 2-5a: Der sich aus den Belastungen ergebene Werteinfluss wird am Ende dieses
Gutachtens dargestellt.

Baulasten

Eintragungen im Baulastenverzeichnis wurden dem Sachverstéandigen nicht mitgeteilt. Ge-
mal Schreiben des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Fachbereich Bau- und Woh-
nungsaufsicht bezilglich Baulastenverzeichnis, besteht fir das Wertermittlungsgrundsttick
derzeit keine Eintragung. In diesem Gutachten wird von einer baulastenfreien Situation
zum Wertermittlungsstichtag ausgegangen.

Denkmalschutz

Gemal Online-Auskunft der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen vom 31.
August 2023 aus der Berliner Denkmalliste steht das Wertermittlungsobjekt nicht unter
Denkmalschutz. In der unmittelbaren Umgebung befindet sich kein Denkmalobjekt, aus
dem sich ein sogenannter Umgebungsschutz ableiten I&sst.

Nicht eingetragene Rechte und Lasten

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. beglinstigende) Rechte, besondere Woh-
nungs- und Mietbindungen sind nach Kenntnis des Sachverstandigen nicht vorhanden.
Eventuelle Besonderheiten sind zusatzlich zu dieser Wertermittlung zu beriicksichtigen.

Vertraglichen Bindungen (miet-, Pachtvertrage etc.)

Gemal diesbeziiglicher Auskunft beim Ortstermin ist das Wertermittlungsobjekt nicht ver-
mietet.

3.1.5 Beitragsrechtlicher Zustand

Fur den beitragsrechtlichen Zustand des Grundstticks ist die Verpflichtung zur Entrichtung
von grundstilicksbezogenen Beitragen mafRgebend (8 5 Abs. 2 ImmoWertV).

Fur das zu bewertende Erbbaurecht (AEG-Siedlung Heimat 30) werden nach der derzeiti-
gen Rechtslage voraussichtlich keine ErschlieBungsbeitrage mehr anfallen. Derzeitig sind
keine Beitrage offen. Das Wertermittlungsgrundstick ist somit bewertungstechnisch als er-
schlieBungsbeitragsfrei einzustufen.

3.2 Beschreibung der Lagemerkmale

Lagemerkmale von Grundstiicken ergeben sich aus der rdumlichen Position des Grund-
stiicks und beziehen sich insbesondere auf die Verkehrsanbindung, die Nachbarschaft, die
Wohn- und Geschéftslage sowie die Umwelteinflisse (8 5 Abs. 4 ImmoWertV).

3.2.1 Lage und Verkehr
Das Wertermittlungsobjekt liegt an der Stral3e ,,AEG-Siedlung Heimat, im Bezirk Reini-
ckendorf im Sudwesten des Ortsteils Libars, ca. 600 m sudlich des Zabel-Kriiger-Damms.

Das Wertermittlungsobjekt befindet sich auf der norddstlichen Seite der Stral3e ,AEG-Sied-
lung Heimat,. Die Stral3e ,AEG-Siedlung Heimat, verlauft von der Wittenauer Stral3e abge-
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hend.

.Der Ortsteil Libars im Nordosten von Reinickendorf hat den klassischen Aufbau eines
Brandenburger Dorfes: Dorfanger, Kirche, eingeschossige klassizistische Bauernhduser,
Dorfgastwirtschaft, Ackerland und Pferdezucht. Libars hat zudem immer noch funktionie-
rende familienbetriebene Bauernhofe.“*°

Die nahere Umgebung ist gepragt durch eine Bebauung aus lUberwiegend eingeschossi-
gen 1-Familiendoppelhdusern aus der Zwischenkriegszeit, wenigen Neubauten nach 1990
und angrenzenden Landschaftsschutzgebiet am Klétzgraben.

Die StraRe ,AEG-Siedlung Heimat, dient Uberwiegend dem Anwohnerverkehr, das Ver-
kehrsaufkommen in diesem Bereich ist als durchschnittich zu bewerten
(Individualverkehr). Das Gebiet ist durch eine Nutzung aus Wohnen gekennzeichnet.

Die Wohnlage des Wertermittlungsobjektes wird gemaR Berliner Mietspiegel 2023 als
.mittel, die stadtraumliche Wohnlage innerhalb Berlins vom Gutachterausschuss fiir Berlin
ebenfalls in Anlehnung an den Mietspiegel als ,mittlere Wohnlage" eingestuft. Die mittlere
Wohnlage beschreibt u. a. in den dezentralen Stadtbereichen liegen Wohnungsbestande
mit mittleren Lagequalitaten in Gebieten mit geschlossener, aber auch offener Bauweise
mit entsprechend unterschiedlicher Verdichtung vor.

Die Nahgebietsversorgung (u.a. Einkaufsmdoglichkeiten, Schulen, Kindergarten, Kranken-
hauser, Restaurants und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen) sind lagebedingt gesi-
chert, unter anderem mit den Nahversorgungseinrichtungen am Zabel-Kriiger-Damm.

Grin- und Erholungsflachen (z. B. Naturschutzgebiet Flief3tal mit Rad- und Wanderwegen,
sowie Naturlehrpfad und das Strandbad Libars) sind vom Wertermittlungsobjekt gut zu
erreichen.

KFZ-Parkmoglichkeiten sind fiir die Anwohner im Bereich des Wertermittlungsobjektes auf-
grund der begrenzten Stral3enbreite nur eingeschrankt vorhanden.

Die Anbindung an die 6ffentlichen Nahverkehrseinrichtungen stellt sich wie folgt dar:
Bus (222) Zabel-Kruiger-Damm ca. 600 m
S-Bahn (S 1 & S 26) Bhf. Waidmannslust ca. 2,5 km

3.2.2 Information zur demografischen Situation*?

Im Jahr 2021 lebten 265.772 Einwohner:innen in Reinickendorf. Seit 2012 hat die Zahl der
Einwohner:innen um 7,2 % zugenommen (Berlin insgesamt: 8,8 %). Das Durchschnittsal-
ter lag 2021 mit 44,8 Jahren deutlich Gber dem stadtweiten Wert. Die Arbeitslosenquote in
Reinickendorf lag mit 9,3 % (Oktober 2022) leicht Uber dem Berliner Durchschnittswert
(8,8 %). Das mittlere monatliche Nettohaushaltseinkommen erreichte im Jahr 2021 mit
2.400 EUR in etwa den Mittelwert der gesamten Stadt (2.350 EUR). Wie auch in Steg-
litz-Zehlendorf spielte Wohnungseigentum eine tibergeordnete Rolle. Nur 4,7 % aller Woh-
nungen waren belegungsgebunden. Nachdem die mittlere Angebotsmiete zwischen den
Jahren 2019 und 2021 noch um 4,6 % zurlickging, stieg sie zwischen den Jahren 2020
und 2022 um 9,3 %. Insbesondere die Angebotsmieten im oberen Drittel sind im Vergleich
zum Vorjahr stark angestiegen. Der Median lag bei 9,66 EUR/m2,

3.2.3 Weitere Grundstiicksmerkmale

Tatsachliche Nutzung und Ertragsverhéltnisse
Objekt: Doppelhaushalfte, Anbau, Carport, Schuppen, Hausgarten
Ertragsverhaltnisse: zum Wertermittlungsstichtag nicht vermietet und eigengenutzt

10 Qu.: www.berlin.de
11 Berliner Mietspiegel 2023 vom 15. Juni 2023 (ABI. Nr. 26 / 15.06.2023)
12 Quelle: IBB Wohnungsmarktbericht 2022

Seite 13 von 39



Wessel | Hammerling | Partnerschaft (r AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin
Grundstiickssachverstandigengesellschaft W & Aktenzeichen: 30 K 43/22

Grundstiickszuschnitt'®* und Oberflache

Das 812 m2 groRe Wertermittlungsobjekt* (Flurstiick 21) ist rechteckig geformt. Die mittle-
re StralRenbreite betragt ca. 20 m bei einem ebenen Grundstiicksverlauf (soweit einseh-
bar). Die genaue Form des Wertermittlungsgrundstiicks ist aus dem Auszug aus der Lie-
genschaftskarte (s. Anlage 3) zu ersehen.

ErschlieBungszustand

Fahrbahn: - schmale, einspurige ErschlieldungsstralRe
« Asphaltdecke

Geh- /[Radwege: « nicht vorhanden, lagetblich
KFz-Stellplatzflachen:

Pkw-Parken im StralRenland eingeschrankt mdglich
- Wertermittlungsgrundstiick: offenen Pkw-Stellplatze vorhanden

Beleuchtung: - im StralBenraum einseitig vorhanden

Unterhaltungszu- - insgesamt ,einfach”, annahernd vergleichbar mit angrenzender
stand: Umgebung im Wohngebiet

Zuwegung: - Das Wertermittlungsgrundstiick wird durch die 6ffentliche zum

Anbau bestimmte StraRe ,AEG-Siedlung Heimat, erschlossen.

Ver- und Entsorgungsanlagen

Elektro-, Wasser- Versorgungsleitungen, Telefonleitungen werden aus dem Stral3enraum
unterirdisch auf die anbindenden Grundstticke geflhrt.

Immissionsbelastungen, Beeintrachtigungen (verkehrs-, Fluglarm, Luftverschmutzung etc.)

Zum Zeitpunkt des Ortstermins keine stérenden gewerblichen Nutzungen in der Umge-
bung vorhanden, weitere Immissionsbelastungen nicht feststellbar.

Die Larmintensitat gemal strategischer Larmkarte™ ist als sehr gering anzusehen:
Larmindex Tag-Abend-Nacht <=50 db(A)

Bodenbeschaffenheit

Es wurden keine Untersuchungen zu Altlasten, insbesondere Bodenverunreinigungen, vor-
genommen. Anhaltspunkte flr solche Belastungen waren bei der Besichtigung nicht er-
kennbar, kbnnen aber generell nicht ausgeschlossen werden.

Gemal Schreiben des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Umwelt- und Naturschutz-
amt, besteht fir das Wertermittlungsgrundstiick derzeit keine Eintragung im Bodenbelas-
tungskataster Berlin. Der Verkehrswert wird unter der Annahme der Freiheit von umweltge-
fahrdenden Belastungen ermittelt.

Grenzverhaltnisse, nachbarschaftliche Gemeinsamkeiten

Grenzbebauung der Doppelhaushélfte nebst Anbau - geregelte Grenzverhaltnisse unter-
stellt.

Zusammenfassung

Das Wertermittlungsobjekt ist erschlossen und nach Lage, Form, Grof3e und Beschaffen-
heit ,zureichend” gestaltet. Es ist bebaut und liegt in einem Bereich, der nach § 34 BauGB

13 Angaben zu Breite und Tiefe beruhen auf der zur Verfugung stehenden Liegenschaftskarte. Sie wurden mittels Grobvermessung er-
mittelt. Abweichungen, welche sich evtl. ergeben, sind fur die vorliegende Wertermittlung nicht wertrelevant.

14 nach Angaben des Bestandsverzeichnisses im Grundbuch

15 ,Umweltatlas Berlin", Strategische Larmkarten - Fassadenpegel Gesamtlarm L(DEN), Tag-Abend-Nacht-Larmindex, korrigierte Fas-
sung 2017, Hrsg. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung
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(Zulassigkeit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile) zu beur-
teilen ist.

Es handelt sich um baureifes Land, das auch nach den tatsachlichen Gegebenheiten bau-
lich nutzbar ist i. S. 8 3 Abs. 4 ImmoWertV. Das Grundstiick ist seinen Eigenschaften und
der Grundstiickslage entsprechend fiir wohnwirtschaftliche Nutzungen geeignet.

3.3 Bauliche und sonstige Anlagen

Grundlage fur die Geb&udebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesich-
tigungen sowie die vorliegenden Bauakten (Bezirksamt Reinickendorf von Berlin, Fachbe-
reich Stadtentwicklungsamt — Bauaktenarchiv) und Beschreibungen.

Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf vorliegenden Untersuchungen, Hinwei-
sen wahrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grundlage der tblichen Ausfihrung im
Baujahr. Die nachfolgenden Angaben beziehen sich auf dominierende Ausstattungsmerk-
male. Teilbereiche kénnen hiervon abweichend ausgefiihrt sein. Die Funktionsfahigkeit ein-
zelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen bzw. Installationen wur-
de nicht geprift.

Die folgende Baubeschreibung dient der Verkehrswertermittlung und stellt keine bautech-
nische Mangel- oder Schadensanalyse dar. Das Vorhandensein weiterer, v.a. auch ver-
deckter Schaden bzw. Mangel kann nicht ausgeschlossen werden. Untersuchungen auf
pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadliche Baumaterialien
wurden nicht durchgefiihrt. Der Unterzeichnende Gbernimmt keine Haftung fiir das Vorhan-
densein von Mangeln oder Schaden, die hier nicht aufgefiihrt sind. Ggf. ist ein Sachver-
standiger fur Holz- bzw. Bauwerksschaden hinzuzuziehen.

3.3.1 Ubersicht der baulichen Anlagen

Besichtigt wurden das Wertermittlungsobjekt mit den Auf3enanlagen, die Doppelhaushélfte
nebst Anbau mit all seinen Raumen AEG-Siedlung Heimat 30.

Gebaudeart

Doppelhaushéalfte nebst Anbau, eingeschossig, teils ausgebautes Satteldach, gering unter-
kellert und einem Carport. Auf die Liegenschaftskarte in der Anlage 3 zum Gutachten wird
weiterfuhrend verwiesen.

Entstehung

Im Rahmen dieser Verkehrswertermittiung wurde die Zulassigkeit der bestehenden Bebau-
ung nicht Uberprift. Vorgelegen haben nachfolgende Informationen (aus der Bauakte):

- unterstellte Errichtung der Doppelhaushalfte aufgrund der Entstehung der AEG-Sied-
lung Heimat mit ca. 22 Doppelh&usern in den 1930er-Jahren, auf vorgenannter Grund-
lage wird das Baujahr mit 1933 festgestellt

« 1971 Erweiterung des Wohngebaudes (u.a. Anbau fiir Kiiche, Lager)

« 1973 Ausbau des Dachgeschosses

3.3.2 Beschreibung der baulichen Anlagen

Gebaudekonzeption und Nutzung
Die Doppelhaushalfte mit Anbau ist wie folgt aufgeteilt (Quelle Grundrisse/Ortstermin):

Aufteilung: - 1 Wohnung (EG/DG)
Keller: - geringfugig unterkellert
Erdgeschoss: « 2 Zimmer, Kiche, Badezimmer, Flur
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2 Zimmer, Flur, Kammer
k. A.

Dachgeschoss: .

Geschosshohen It. -
Zeichnungen:

die Raume sind ausreichend belichtet

Belichtung: .

Die Aufteilung des Gebaudes (Stand 1971) kann in der Anlage 4 den abgedruckten Grund-
rissplanen entnommen werden. Hierbei handelt es sich um nicht maf3stabsgerechte Kopi-

en aus der Bauakte.

Rohbau

Verwendete Abkirzungen fir Keller-/ Erd-/ Ober-/ Dachgeschoss = KG/EG/ OG /DG

Tragwerkskonstruktion:

Fundamente:
Kellerwande:
AuRenwande:
Decken:

Innenwéande:

Dachform/Konstrukti-
on:

Entwasserung:
Schornstein:

Ausbau
Sockel:
Fassade:

Innenwéande:

FulRbodenbelag:

Deckenbekleidungen:

Fenster: Fenster/ -si-
cherung:

Innentiren:

Eingangsbereich:

Geschosstreppen:
Sanitare Installation:

Mauerwerksbauweise
Streifenfundamente
Ziegelmauerwerk bauzeittypisch
Ziegelmauerwerk bauzeittypisch

Die Geschossdecken sind als Stahlstein- bzw. als Holzbalken-
decken ausgefihrt

Mauerwerk, unterschiedliche Starken

Satteldach Haupthaus
Hauserweiterung mit Pult-/ Flachdach
Eindeckung tberwiegend mit Falzziegeln

AulRenentwasserung tUber Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech
2-zlgig, gemauert

verputzt
Putzfassade, ungestrichen

KG: geputzt

EG: Uberwiegend verputzt bzw. tapeziert/gestrichen
DG: Uberwiegend Holzverkleidungen

Wandfliesen in Sanitarraumen (deckenhoch)

KG: Steinzeugplatten

EG: Laminatbdden

DG: Laminatbdden

Flure, Kiiche und Bader Fliesenboden

Uberwiegend verputzt bzw. tapeziert/gestrichen
teilweise Deckenpaneele

Kunststofffenster/Holzfenster
teilweise Rollladen

Uberwiegend glatte, hell beschichtete Holztirblatter/Zargen in
einfacher Ausflihrung
einfache Metallbeschléage

Hauseingangsture
einfligelige Alutir mit Glasausschnitt (1970er Jahre)

EG/DG: einfache, gestrichene Holztreppe

1 Badezimmer im EG
Bad innenliegend ohne Fenster
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Sanitarobjekte: - Waschtisch, Wand-WC, Dusche mit Abtrennung, WM-Platz
Balkon/Terrasse: - Terrasse mit Beton-Plattenbelag

Gebaudetechnik
Wasserinstallationen:

zentrale Wasserversorgung tber Anschluss an das o¢ffentli-
che Trinkwassernetz

Abwasserinstallationen:

nicht an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen
- abflusslose Abwassersammelgrube vorhanden

Elektroinstallation: - einfache Ausstattung

Heizungsart: « Gaszentralheizung (Therme) aus 2000
« Gasbezug lber Flussiggas (Erdtank im Vorgarten)
« nach Auskunft steht der Erdtank im Eigentum der Erbbaube-

rechtigten
Beheizung: - Uberwiegend Plattenheizkorper
Warmwasser: + zentral Uber Heiztherme

Besondere Bauteile und Einrichtungen (nicht in Wohngebaudegrundfléche erfasst)
Besondere Bauteile und Einrichtungen: - keine vorhanden

Sonstiges: wesentliche Sonderausstattungen « keine vorhanden

(z.B. Alarmanlage, Solaranlage, Warmepumpe, BUS-Sys-

tem, Sauna etc.)

Zusammenfassend wird ein mittlerer Ausstattungsstandard® und ein unterdurchschnittli-
cher Unterhaltungszustand eingeschatzt.

3.3.3 Zustand der baulichen Anlagen

Instandhaltungs- / Modernisierungsmaflinahmen:

Nach diesbeziglicher Auskunft und Augenschein wurden in den letzten ca. 20 Jahren we-
nige Instandsetzungs- und Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt.

- teilweise Fenster erneuert

Energetische Eigenschaften

Ein Energiepass ist vermutlich nicht vorhanden. Aussagen zur Energieeffizienz des zu be-
wertenden Gebaudes, die geeignet waren, den Energieausweis zu ersetzen, werden nicht
getatigt.

Instandsetzungsbedarf, Wertminderungen

- bei einem Eigentimerwechsel sind umfangreiche Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen einzuplanen, um zeitgemaRe und durchschnittliche Wohnverhéltnis-
se herzustellen, insbesondere der gesamten Oberflachen wie Fubdden, Wande, De-
cken, Geschosstreppe; ModernisierungsmalRnahmen beziiglich der Bader, Haustechnik
(Elektroanlage, Uber Putz Installationen) und Innentiren

- mittelfristig ist die Erneuerung der Dacheindeckung (insbesondere Anbau) einzuplanen
einschlieRlich Uberarbeitung/Dammung der Fassade

16 Die Standardstufen kénnen wie folgt definiert werden: 1 = einfach; 2 = mittel; 3 = zeitgemaf/durchschnittlich; 4 = gehoben; 5 = stark
gehoben
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3.3.4 Aulenanlagen und sonstige baulichen Anlagen

Zu den baulichen AuBenanlagen zahlen z. B. befestigte Wege und Platze, Ver- und Entsor-
gungseinrichten auf dem Grundstiick und Einfriedungen. Zu den sonstigen Anlagen zahlen
insbesondere Gartenanlagen.

Plattierungen: - Plattierung von Stellplatz, FuRwege mit Betonplatten und
Betonpflaster
Einfriedung: « stralBenseitiger Metallzaun

- Ubliche Einfriedung mit Hecken und Maschendrahtzaun

Gartenanlage: - Ziergarten und Rasenflache
- insgesamt Ubliche, gepflegte Gartengestaltung

Sonstige Anlagen: - stralRenseitiger Carport, Holzkonstruktion, Dacheinde-
ckung vollig verschlissen und undicht
- einfache Schuppen in Holzbauweise als Lagerflache
- Poolanlage, nach Auskunft defekte Pumpanlage

Einstufung AuRenanlage: - durchschnittlich und fir die Lage Ublich

3.3.5 Bemessung BGF und der Wohn-/ Nutzflache

Fur die Wertermittlung ist das Mal3 der baulichen Nutzung mit entscheidend. Hierzu ist es
notwendig, die Bruttogrundflache (BGF) und die Wohn- bzw. Nutzflache zu ermitteln. Die
Male und Flachenangaben wurden den zur Verfligung stehenden Planen und Unterlagen
(Einsicht in die Bauakte des Bauarchivs beim Bezirksamt Reinickendorf von Berlin) ent-
nommen. Fur eine Ubereinstimmung mit der tatséchlichen Ausfiihrung in natura kann kei-
ne Gewahr ibernommen werden.

Die Berechnungen wurden ausschlieflich fir die vorliegende Bewertung durchgeftihrt bzw.
die Angaben hierfiir auf Plausibilitat Gberprift. Die Genauigkeit entspricht den Erfordernis-
sen der Wertermittlung. Die Angaben sind daher lediglich fur diesen Zweck geeignet.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass durch den Sachverstandigen kein eigenes
AufmalR der Wohn- und Nutzflache durchgefiihrt wurde. Auf die hiermit verbundenen,
eventuellen Ungenauigkeiten wird an dieser Stelle ausdrticklich hingewiesen.

Ermittlung der Brutto-Grundflache (BGF)

Die Brutto-Grundflache beschreibt den Baukdrper und bildet ein Mal3 fur die GroRe des
Gebaudes. Sie ist die Grundlage fir die Ermittlung der Herstellungskosten, die an spaterer
Stelle durchgeflihrt wird.

Sie wird ermittelt nach der DIN 277" und ist die Summe der Grundflachen aller Grundris-
sebenen ohne nicht nutzbare Dachflachen, berechnet zwischen den auReren MalRen auf
FuRbodenhothe, einschliellich &uRRerer Bekleidung, aber ohne konstruktive oder gestalteri-
sche Vor- und Ruckspriinge und Hohlraume. Fiur die Anwendung der NHK 2010 sind im
Rahmen der Ermittlung der BGF nur die Grundflachen der Bereiche a und b zu Grunde zu
legen. Balkone, auch wenn sie Uiberdeckt sind, sind dem Bereich ¢ zuzuordnen.

Aufgrund der in der Ermittlung der Flachen enthaltenen Unwagbarkeiten (Bauzeichnung -
tatsachliche Bauausfiihrung) werden die Rechenergebnisse gerundet und nur als Nahe-
rungswerte verstanden und in einer fur die Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit wie
folgt ermittelt:

17 In Anlehnung nach DIN 277, Ausgabe DIN 277-1: 2005-02
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Tabelle 1: Ermittlung Bruttogrundflache - Doppelhaushélfte mit Anbau

Geschoss Geschoss Lange Breite Grundflache  Brutto-Grundflache
Lage Zahl (in m) (in m) (in m2) (in m2)
KG 1 4,50 2,20 9,90 9,90
EG 1 11,95 6,25 74,69 74,69
EG-Anbau 1 8,05 4,00 32,20 32,20
DG 1 7,40 6,25 46,25 46,25
BGF rd. 163

Ermittlung der Wohnflache

Die wohnlich nutzbare Flache wurde auf der Grundlage vorliegender Unterlagen (Bau-
zeichnungen, Umrechnung tber Nutzflachenfaktoren NFF nach Vogels'®) in einer fir die
Wertermittlung ausreichenden Genauigkeit ermittelt.

Tabelle 2: Wohn- Nutzflachen

Geschoss Geschossflache NFF Wohn- Nutzflache
(in m2) (in m2)
Erdgeschoss 74,69 0,76 56,76
Dachgeschoss 46,25 0,60 27,75
abzuglich 0% Putzabschlag 0,00
Summe rd. 85

Anmerkungen zu den ermittelten Wohnflachen:

- Keller- und Lagerraume gelten i. d. R. nicht als Wohnraum und werden daher in der
Wohnflache nicht beriicksichtigt.

- In Anbetracht der Verfahrenswahl ist die exakte Wohnflache jedoch nicht ausschlagge-
bend; sie geht nicht unmittelbar in die Wertermittlung ein.

3.3.6 Bemessung der Gesamtnutzungs- und Restnutzungsdauer

Gesamtnutzungsdauer (GDN)

Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anla-
ge bei bei ordnungsgemalier Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicherweise
wirtschaftlich genutzt werden kann.

Im vorliegenden Fall wird ein Geb&udestandard von 4,00 gemald dem Modell des Gutach-
terausschusses Berlin zugrunde gelegt. Die durchschnittliche Lebensdauer von Gebauden
dieser Art und Bauweise wird mit rd. 80'° Jahren eingeschatzt.

(modifizierte) Restnutzungsdauer (RND)

Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage
bei ordnungsgemaler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden
kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des Unterschiedsbetrags
zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am maRgebli-
chen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittiungsob-

18 Vogels, Grundstiicks- und Gebaudebewertung marktgerecht, 5. Aufl. 1996, S. 21
19 GemaR dem Modell der Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grund-
stucksmarkt in Berlin, veréffentlicht im Amtsblatt fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023 Seite 2269 ff.
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jekts ermittelt.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine eingeschossige Doppelhaushalfte in Massiv-
Bauweise und einem geschéatzten Baujahr 1933 in einem ,normalen“?® baulichen Zustand.

.Normaler, im wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Geringe
oder normale Verschleil3erscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Re-
paraturanstau (z.B. malermafiige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).”

Tabelle 3: Zusammenfassung der Ergebnisse

Gesamtnutzungsdauer (gem. Modell - 80 Jahre

der Sachwertfaktoren):

bisheriges Alter (am Stichtag): - 90 Jahre

Modernisierungen (Zeit / Umfang): - Modell der Sachwertfaktoren GAA Berlin
Modernisierungsgrad (gem. Anl. 2 Im- - Modell der Sachwertfaktoren GAA Berlin
moWertV):

Restnutzungsdauer (gem. Modell der - 40 Jahre

Sachwertfaktoren):

Die Restnutzungsdauer wurde anhand des Modells der Sachwertfaktoren 2022 des Gut-
achterausschusses fir Grundsttickswerte in Berlin sachverstandig bestimmt.

4  Wertermittlung

Definition des Verkehrswertes (§ 194 BauGB)

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Pragmatisch lasst sich nach REUTER# unter dem Verkehrswert der Preis verstehen, der

- am Wertermittlungsstichtag, also der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht

« im gewohnlichen Geschaftsverkehr (das ist der freie Handel auf dem ortlichen lage-
und artenspezifischen Grundstiicksmarkt zwischen jedermann bei freihandigem Ange-
bot und zwangloser Nachfrage) und

« nach der Qualitat des zu bewertenden Grundstlickes (Wertermittlungsobjekt)

am wahrscheinlichsten zu erzielen ware.

"Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf
den sich die Ermittlung bezieht, im gewdéhnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ruick-
sicht auf ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Wahl des Wertermittlungsverfahrens

Die Wertermittlung erfolgt auf Basis durchschnittlicher, marktiiblicher Objekte. Das Ermitt-
lungsergebnis ist unter Beriicksichtigung der Marktsituation zu bemessen (Marktanpas-
sung). Besondere objektspezifische, individuelle Eigenschaften werden berlcksichtigt, so-
weit sie der gewohnliche Geschéaftsverkehr beachtet. Nach der Immobilienwertermittiungs-
verordnung (8 6 Abs. 1 ImmoWertV) ist die Auswahl anzuwendender Wertermittlungsver-
fahren anhand ihrer Eignung nach den Gepflogenheiten des Grundstiickmarktes und ent-
sprechend der zur Verfiigung stehenden Datengrundlage zu begriinden.

20 https://www.berlin.de/gutachterausschuss/service/glossar/artikel.156899.php
21 Univ.-Prof. Dr.-Ing. Franz Reuter, Technische Universitdt Dresden
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Vergleichswertverfahren: Grundlage: Kaufpreise von Objekten, die hinsichtlich wertbeein-
flussender Merkmale mit dem zu bewertenden Objekt hinreichend Ubereinstimmen.

Sachwertverfahren: Grundlage: Substanzwert der baulichen Anlagen

Ertragswertverfahren:  Grundlage: marktiblich erzielbare Ertréage, (Rendite a.g. lagelb-
lich ,stabil“ erzielbarer Miete)

Hinsichtlich der vorliegenden Gebaudesituation, der Flachen und Ausstattung sowie der
Rechtsverhaltnisse wiirde ein Objektvergleich erhebliche Anpassungen erfordern. Der Er-
werb mit der Absicht einer Vermietung und dem Zweck der Gewinnerzielung aus Mietein-
nahmen ist in der Lage a.g. unzureichender Renditeaussichten untblich. Die marktibliche
Einschatzung der Gebaudesubstanz (Baukostenbezug) begriinden die Anwendung des
Sachwertverfahrens, wenn die bei gehandelten Ein- und Zweifamilienhdusern tbliche Ei-
gennutzung problemlos méglich und fir den Erwerb bestimmend ist. Die Wertermittlung er-
folgt daher nach dem Sachwertverfahren unter Beriicksichtigung der Einflisse aus dem
Erbbaurecht.

Nach 8§ 48 ImmoWertV ist der Verkehrswert des Erbbaurechts unter Berlicksichtigung der
vertraglichen Vereinbarungen und der sonstigen wertbeeinflussenden Umstande in Abhan-
gigkeit von den zur Verfiugung stehenden Daten zu ermitteln. Der Verkehrswert des Erb-
baurechts kann im Vergleichswertverfahren nach den 88 49 und 50 ImmoWertV oder auf
andere geeignete Weise ermittelt werden. Im Vergleichswertverfahren kann der Wert des
Erbbaurechts insbesondere ermittelt werden:

- aus Vergleichspreisen fir verauRerte Erbbaurechte,

- ausgehend von dem nach § 50 ImmoWertV zu ermittelnden finanzmathematischen
Wert des Erbbaurechts oder

- ausgehend vom Wert des fiktiven Volleigentums im Sinne des Satzes 2.

Das zur Anwendung kommende Verfahren ist in Abhangigkeit von den zur Verfigung ste-
henden Daten zu wahlen. Im vorliegenden Fall wird auf Grund der nicht zur Verfiigung ste-
henden Daten (u.a. fehlender Erbbaurechtsfaktor) die finanzmathematische Methode zur
Ermittlung des Erbbaurechts angewendet.

Vorgehensweise bei der Wertermittlung

Aus den unter dem Punkt ,3.1.3. Erbbaurechtsvertrag” aufgefiihrten Regelungen zur Ent-
schadigung der baulichen Anlage bei Ablauf des Erbbaurechts zum 31. Dezember 2073
wird kein gesonderter Zu- oder Abschlag abgeleitet. Vielmehr ist davon auszugehen, dass
die bauliche Anlage zu jenem Zeitpunkt ihre Gesamtnutzungsdauer erreicht haben wird,
sodass kein Entschadigungsbetrag (fir eine Entschadigung miisste als zusétzliche Bedin-
gung eine am Laufzeitende vorhandene Bebauung den Grundstiickswert erhéhen) anfallt.

Zudem findet das ZVG (Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung)
Anwendung, nach dem regelmafig eine lastenfreie Bewertung unter Ausschluss der Ein-
tragungen in Abteilung Il des Grundbuchs zu erfolgen hat. Die Barwerte der Eintragungen
in Abteilung Il Nr. 2/4 (Erbbauzinsreallast), Nr. 3 (Vorkaufsrecht) sowie Nr. 5a (Erbbauzins-
reallast) werden gesondert ausgewiesen.

Hinweis

Bei den nachfolgenden Kalkulationen handelt es sich um die Wiedergabe der Ergebnisse
eines EDV-unterstiitzten Rechengangs. In den Nachkommastellen sind daher im Gutach-
tentext Rundungen vorgenommen worden. Insofern kann der Nachvollzug der Kalkulatio-
nen mit den aufgefiihrten gerundeten Werten zu geringen Abweichungen fahren.

4.1 Ermittlung des Bodenwertanteils des Erbbaurechts

Einen wirtschaftlichen Vorteil aus dem ,Nutzungsrecht* am Grund und Boden hat der Erb-
bauberechtigte ggf., wenn er Uber die Vertragslaufzeit nicht den vollen Betrag der ange-
messenen, marktiblichen Bodenwertverzinsung leisten muss. Er ergibt sich aus der tber
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die Vertragslaufzeit kapitalisierten Differenz zwischen dem am Wertermittlungsstichtag an-
gemessenen Verzinsungsbetrag des unbelasteten Grundstiicks (i.d.R. der lage- und nut-
zungsspezifischen Liegenschaftszinssatz bzw. - soweit ortsiiblich — der markttbliche Erb-
bauzins) und dem vertraglich und gesetzlich erzielbaren Erbbauzins. Dies entspricht der
Ermittlung des Barwertes zeitlich entsprechend der Restlaufzeit des Erbbaurechts be-
grenzter Rentenzahlungen in Héhe des Vorteils.

Bei der Ermittlung des Bodenwertanteils ist, soweit ErschlielBungsbeitrage bereits entrich-
tet wurden, unabhangig davon wer diese Beitrdge gezahlt hat, vom erschlieBungsbeitrags-
freien Bodenwert auszugehen, d. h. der vom Erbbaurecht unbelastete Bodenwert ist
grundsatzlich auf den beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand des fiktiv unbebauten
Erbbaugrundstiicks am Wertermittlungsstichtag abzustellen. Sollte eine weitere Erschlie-
Bungsmafinahme in absehbarer Zeit anstehen, so ist der Bodenwert auf die danach gege-
bene ErschlielBungssituation abzustellen. Die vom Erbbaurechtsnehmer hierfiir zu erbrin-
genden Beitrage und Abgaben sind dann als besondere objektspezifische Grundstiicks-
merkmale in Abzug zu bringen.

4.1.1 Bodenwertermittlung des fiktiv unbelasteten Grundstiicks

Zunachst ist der Bodenwert stichtagsbezogen fir das (gedanklich) unbebaute Grundstiick
zu bestimmen auf Grundlage von Preisen fiir Vergleichsgrundstiicke oder geeigneter Bo-
denrichtwerte.

Nach § 40 Abs. 1 & 2 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig durch Preisvergleich zu er-
mitteln. Dazu bieten sich zwei Verfahren an:

« der unmittelbare Preisvergleich mit Kaufpreisen von Vergleichsgrundstticken und

- der mittelbare Preisvergleich mit einem objektspezifisch angepassten Bodenrichtwert.

Aufgrund der individuellen Objekt- und Grundstiickseigenschaften sind keine unmittelba-
ren Vergleichspreise recherchierbar. Da eine ausreichende Anzahl von geeigneten Ver-
gleichsféllen unbebauter Grundstlicke nicht vorliegt, wird der objektspezifisch angepasste
Bodenrichtwert als Grundlage verwendet.

Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstick

Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundsticksflache des Boden-
richtwertgrundstlicks. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives
Grundstick, dessen Grundstiicksmerkmale weitgehend mit den vorherrschenden grund-
und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen in der Bodenrichtwert-
zone Ubereinstimmen. Er spiegelt nicht die spezifischen Eigenschaften einzelner Grund-
stuicke wieder.

Der Gutachterausschuss fur Grundsttickswerte in Berlin (GAA Berlin) hat flr das Gebiet im
Bereich des Wertermittlungsobjektes den Bodenrichtwert zum:

1. Januar 2022 mit 430 €/m2 bei einer GFZ*% = 0,2 ermittelt.
Er bezieht sich auf Grundstiicke mit folgenden Merkmalen:

- Baureifes Land, Wohnbauflache
- erschlieBungsbeitragsfrei.

Hinweis: ,Entsprechend dem Modell der Sachwertfaktoren 2022 (GAA Berlin) ist fir die
Anwendung der Sachwertfaktoren im Rahmen der Modellkonformitat der Bodenrichtwert
zum 1. Januar 2022 anzusetzen.

Objektspezifisch angepasster Bodenwert

Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Bodenrichtwerts sind die nach den §§ 13
bis 16 ImmoWertV ermittelten Bodenrichtwerte auf ihre Eignung im Sinne des § 9 Absatz
1 Satz 1 ImmoWertV zu prifen und bei etwaigen Abweichungen nach Maf3gabe des § 9
Absatz 1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts anzupassen.
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Abweichungen werden im Folgenden durch entsprechende Zu- und Abschlage zur Anpas-
sung an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und beztglich des
Zustandes des Wertermittlungsgrundstiickes beriicksichtigt.

Der Bodenwert je m2 wird zum Wertermittlungsstichtag beeinflusst durch:

Tabelle 4: Werteinfliisse

Werteinflisse

Verhaltnisse bei Wertermittlungsobjekt

« Preisentwicklung

« Artu. MaR der baulichen
Nutzung

« zu erwartende Erschlie-
Bungsbeitrage

« Grundstiicksgrof3e, Ausrich-

tung und Zuschnitt

« bauliche Einschrankungen

durch die Nachbarbebauung
Nachbarschaft, ortliche Lage

Sonstige Einflisse (Rechte,

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren 2022 (GAA Berlin)
wurde in der Kaufpreissammlung nach Kauffallen in einem
Zeitraum vom 01. Januar 2019 bis zum 30. Juni 2022 recher-
chiert. GemafR oben zitierter Modellbeschreibung zur Anwen-
dung der Sachwertfaktoren ist damit zwingend der BRW zum
Stichtag 1. Januar 2022 zu verwenden, die Recherche in der
Kaufpreissammlung endet am 30. Juni 2022. Die Beriicksich-
tigung der weiteren konjunkturellen Entwicklung ab dem 01.
Juli 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag erfolgt am Ende
des Gutachtens.

Bauland, offene Bauweise, Uberwiegend Ein- und Zweifamili-
enhauser - keine Anpassung erforderlich
erschlielBungsbeitragsfrei, keine Anpassung erforderlich
lageiblich - keine Anpassung erforderlich

lageublich - keine Anpassung erforderlich

lageublich - keine Anpassung erforderlich

Keine werterheblichen Einflisse bekannt geworden oder zu

AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin

Lasten) berucksichtigen

Die den Bodenwert bestimmenden Merkmale sind im Bodenrichtwert und den Anpassun-
gen ausreichend beriicksichtigt. Es bestehen sonst keine weiteren werterheblichen Unter-
schiede des (fiktiv unbebauten) Wertermittlungsgrundstiickes zu lagedurchschnittlichen
Merkmalen der Grundstiicke der selben Bodenrichtwertzone.

Rechte und Belastungen

Der Werteinfluss der in Abt. Il eingetragenen Lasten und Beschréankungen wird im Rahmen
dieses Gutachtens nicht berlcksichtigt (vgl. § 50 ff ZVG).

Tabelle 5: Bodenwertermittlung des fiktiv unbelasteten Grundstticks

Anpassungen Richtwertgrund- | Wertermittlungsobjekt | Anpassungs-
stuck Anpassung notig? faktor

Bodenrichtwert (BRW): 430 €/m2 X...

Art u. Maf3 der baulichen Nut- BNP nein 1,00

zung

ErschlieBungsbeitrage: ebf nein 1,00

Grundstiucksgrofie, Ausrichtung | lageublich nein 1,00

und Zuschnitt

bauliche Einschrankungen keine nein 1,00

Nachbarschaft, ortliche Lage keine nein 1,00

Sonstiges (Rechte/Lasten) keine Unterschiede nein 1,00
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objektspezifisch angepasster Bodenwert =rund 430 €/m?
Bodenwert gesamt 812 m2x 430 €/m? = 349.160 €

rund 349.000 €

Bodenwert (fiktiv unbelastetes Grundstiick, ebf)

4.1.2 Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Der Bodenwertanteil des Erbbaurechts entspricht dem wirtschaftlichen Vorteil, den der
Erbbauberechtigte ggf. dadurch erlangt, dass er Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts ei-
nen geringeren Erbbauzins als den angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts
des fiktiv unbelasteten Grundstiicks zahlen muss. Diese Situation kann sich aus den Ver-
einbarungen im Erbbaurechtsvertrag ergeben, wenn z.B. bereits bei Vertragsbeginn ein
geringerer als der angemessene Erbbauzins vereinbart wurde. Sie kann aber auch erst
dadurch eingetreten sein (bzw. zukinftig eintreten), dass auf eine Anpassung der ur-
sprunglich vereinbarten Erbbauzins verzichtet oder eine hinter der Entwicklung des ange-
messenen Bodenverzinsungsbetrags zuriickbleibende Anpassungsvereinbarung getroffen
wurde.

Entspricht der erzielbare Erbbauzins dem angemessenen Bodenwertverzinsungsbetrag
(und ist dieser angemessen wertgesichert), dann ergibt sich in der Regel kein ,Bodenwert-
anteil* des Erbbaurechts.

Ubersteigt der (vertraglich und gesetzlich) erzielbare Erbbauzins (z. B. aufgrund gefallener
Bodenwerte) die angemessene Verzinsung des Bodenwerts des fiktiv unbelasteten Grund-
stiicks, dann ergibt sich ein negativer ,Bodenwertanteil* (bzw. eine wertmindernde Belas-
tung) des (bebauten) Erbbaurechts.

Angemessener marktublicher Bodenverzinsungsbetrag

Der angemessene Erbbauzins wird in der Regel auf der Grundlage des angemessenen
Erbbauzinssatzes und des Bodenwerts des Grundstiicks, an dem das Erbbaurecht bestellt
wird, ermittelt. Der angemessene Erbbauzinssatz ist der Zinssatz, der sich bei Neubestel-
lung von Erbbaurechten der betroffenen Grundstiicksart am Wertermittlungsstichtag im ge-
wohnlichen Geschéftsverkehr ergibt oder ein anderer geeigneter Zinssatz (8 50 Abs. 3 Im-
moWertV).

Mit Senatsbeschluss vom 08.06.2021 wurde fiir den Bereich des individuellen Wohnens
(Eigenheime und Eigentumswohnungen) in Berlin ein neuer markttblicher Erbbauzinssatz
von 4,0 % (bisher 4,5 %) festgelegt. Im Hinblick auf die vom Unterausschuss Vermogens-
verwaltung vorgeschlagenen Erbbauzinssatze (grundsatzlich 1,5 % bzw. 1,2 % mit WBS)
fur die Erbbauberechtigten in ehemaligen Reichsheimstattensiedlungen wird daher davon
abweichend ein Beschluss nach § 63 Abs. 4 LHO (Unterwertvergabe) notwendig®. Der Be-
schluss soll dabei allgemeinen Regelungscharakter haben und fur samtliche zukinftig in
ehemaligen Reichsheimstatten in Berlin abgeschlossenen Vertrage (Verlangerungen sowie
Neuabschlisse von Erbbaurechten) gelten, ohne das fiir das jeweilige Grundstiick ein Ein-
zelbeschluss zu treffen ist.

Angemessener Erbbauzinssatz im vorliegenden Fall

Auf Grundlage des o.g. Senatsbeschlusses vom 11.08.2021 und einer Neuregelung der
Erbbauzinssatze fir ehemalige Reichsheimstéattensiedlungen wird der angemessene Erb-
bauzinssatz mit 1,5 % fir ehemalige Reichsheimstatten fir Verlangerungen und Neuab-
schlusse festgestellt.

Erzielbarer Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag
Der erzielbare Erbbauzins ist der Betrag, der sich aus dem im Erbbaurechtsvertrag verein-

22 Der diesbezigliche Beschluss wurde am 11.08.2021 gemaR telef. Auskunft vom 02.11.2022 Herrn Wellbrock — Senatsverwaltung fir
Finanzen - gefasst
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barten Erbbauzins unter Beriicksichtigung vertraglich vereinbarter und gesetzlich zulassi-
ger Anpassungsmadglichkeiten ergibt.

Die vorliegende Mitteilung des Grundstlickseigentiimers, insbesondere das Schreiben vom
12. Juli 2023 zur Hohe des Erbbauzinses entsprechend Erbbaurechtsvertrag vom
07.11.1940/29.09.1994 wurden die vertraglichen und gesetzlichen Anpassungserfordernis-
se bericksichtigt. Die nachste Anpassung laut Erbbaurechtsvertrag ist fir den 01.01.2024
(im Abstand von funf Jahren) vorgesehen.

Insofern kann die Berechnung zur Anpassung des Erbbauzinses auf den Daten der letzten
Anpassung durchgefuhrt werden. Der vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins be-
tragt nach der letzten Anpassung mit Wirkung zum 01.01.2019 auch zum Zeitpunkt der
Wertermittlung gerundet jahrlich 1.634,79 €.

Dieses Gutachten wird im Rahmen der Zwangsversteigerung erstattet. Deshalb ist das un-
belastete (erbbauzinsfreie) Erbbaurecht zu bewerten. Der erzielbare Erbbauzins wird
deshalb mit Null angesetzt. d. h. die Wertminderung durch die Reallast muss hier aul3er
Betracht bleiben.

Vervielfaltiger (Barwertfaktor)

Die Differenz zwischen dem erzielbaren Erbbauzins und dem am Wertermittlungsstichtag
angemessenen Verzinsungsbetrag des Bodenwerts des unbelasteten Grundstlcks ist mit
Hilfe des Rentenbarwertfaktors (Vervielfaltiger) auf die Restlaufzeit des Erbbaurechtsver-
trags zu kapitalisieren.

Kapitalisierungszinssatz

Als geeigneter Zinssatz muss unter dem Regime der Modell- und Referenzkonformitét je-
weils der Zinssatz als geeignet angesehen werden, der vom Gutachterausschuss fir
Grundstlickswerte bei der Ableitung der Erbbaurechtsfaktoren und Erbbaugrundstiicksfak-
toren i.S. des 8§ 22 ImmoWertV (Marktanpassungsfaktoren) jeweils zur Anwendung gekom-
men ist.

Wenn der Gutachterausschuss Berlin, wie im vorliegenden Fall, keine Marktanpassungs-
faktoren veroffentlicht hat, kann insbesondere auf den Liegenschaftszinssatz und den an-
gemessenen Erbbauzinssatz zuriickgegriffen werden. Im Rahmen der Kapitalisierung (z.B.
von Erbbauzinsen nach 8§ 50 Abs. 4 Nr. 2 und 52 Abs. 4 Nr. 2 ImmoWertV) kommt der an-
gemessene Erbbauzinssatz in Betracht, denn die Dynamik der Erbbauzinsen hebt sich
deutlich von der Immobilienverzinsung ab.

Tabelle 6: Bodenwertanteil des Erbbaurechts

Bodenwert des fiktiv unbelasteten Grundstiicks 349.000 €
angemessener Erbbauzins X 1,50 %
angemessener Verzinsungsbetrag am Wertermittlungsstichtag = 5.235€
erzielbarer Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag p. a.

(=0, da im Rahmen des anhéngigen Zwangsversteigerungsverfah- | - 0,00 €
ren erbbauzinsfrei zu bewerten ist)

Differenz (Minder- bzw. Mehrertrag) = 5.235€
Barwertfaktor (gem. § 34 ImmoWertV)

- Restlaufzeit des Erbbaurechts (n = 50 Jahre) X 35,00
« Kapitalisierungszinssatz (p = 1,50 %)

- Korrektur wg. vorschussiger, monatlicher Zahlungsweise (KF=1,0186) | X 1,0186
Bodenwertanteil des Erbbaurechts (erbbauzinsfrei) = 186.633 €

rd. 186.600 €
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4.2 Ermittlung Gebaudewertanteil des Erbbaurecht

Ein Gebaudewertanteil ergibt sich, wenn das Gebaude bei Bestellung des Erbbaurechts
bereits vorhanden war oder der Erbbauberechtigte das Grundstiick auf Grund des Erbbau-
rechts bebaut hat. Der Gebaudewertanteil des Erbbaurechts entspricht im Regelfall dem
Geb&audesach- oder Gebaudeertragswert. Der Gebaudewertanteil kann mit Hilfe des Ver-
gleichs- oder Ertragswertverfahrens direkt ermittelt werden. Bei Anwendung des Sachwert-
verfahrens ist zu beachten, dass u. U. spezielle Marktanpassungsfaktoren fur Erbbaurech-
te verwendet werden missen, die mit den ,ublichen* Sachwertfaktoren fur das Sachwert-
verfahren i. d. R. nicht Ubereinstimmen.

Zur Ermittlung des vorlaufigen Sachwerts der baulichen Anlagen (8§ 36 Abs. 1 ImmoWertV)
sind die durchschnittlichen Herstellungskosten (8 36 Abs. 2 ImmoWertV) mit dem Regio-
nalfaktor (8§ 36 Abs. 3 ImmoWertV) und dem Alterswertminderungsfaktor (§ 38 Immo-
WertV) zu multiplizieren.

4.2.1 Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten

Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen stehen fir die aufzuwen-
denden Kosten, die sich unter Beachtung wirtschaftlicher Gesichtspunkte fir die Errich-
tung eines dem Wertermittlungsobjekt nach Art und Standard vergleichbaren Neubaus am
Wertermittlungsstichtag unter Zugrundelegung zeitgemafer, wirtschaftlicher Bauweisen er-
geben wirde. Der Ermittlung der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel
modellhafte Kostenkennwerte zugrunde zu legen, die auf eine Flachen-, Raum- oder sons-
tige Bezugseinheit bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der ent-
sprechenden Bezugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.

In der vorliegenden Bewertung werden modellkonform zu den zur Verfigung stehenden
Sachwertfaktoren die Normalherstellungskosten NHK 2010% verwendet.

Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile sind durch
marktiibliche Zuschlage bei den durchschnittlichen Herstellungskosten zu beriicksichtigen,
soweit sie nicht in Wertansatzen enthalten sind und im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bertcksichtigt werden.

4.2.2 Normalherstellungskosten (NHK 2010)

Die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) sind Bestandteil der Anlage 4 der Immo-
WertV. Sie sind in €/m2 Brutto-Grundflache angegeben und abhangig von der Gebaudeart
(Gebaudetyp, Bauweise, Ausbauzustand) und der Ausstattung (Standardstufe) des Wert-
ermittlungsobjektes. In den Kostenkennwerten der NHK 2010 sind die Umsatzsteuer und
die Ublichen Baunebenkosten, insbesondere Kosten flr Planung, Baudurchfihrung, be-
hordlichen Prifungen und Genehmigungen bereits enthalten. Die NHK 2010 sind bezogen
auf den Kostenstand des Jahres 2010 (Jahresdurchschnitt) und stellen bundesdeutsche
Mittelwerte dar.

Es wird in der vorliegenden Wertermittlung der Kostenkennwert der NHK 2010 zu Grunde
gelegt, der dem Modell der Sachwertfaktoren 2022 des GAA Berlin entspricht.

23 Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) — Kostenkennwerte fiir die Kostengruppen 300 und 400 in Euro/m?2 Bruttogrundflache
einschlieRlich Baunebenkosten und Umsatzsteuer, Kostenstand 2010 in: ImmoWertV — Verordnung uber die Grundsatze fir die Er-
mittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die Wertermittlung erforderlichen Daten in der Fassung der Bekanntmachung
vom 14. Juli 2021 (BGBI. | S. 2805)
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Abbildung 1: Normalherstellungskosten (NHK 2010) - Doppelhaushélfte

Erdgeschoss, nicht unterkellert . Dachgeschoss voll ausgebaut ‘é Dachgeschoss nicht ausgebaut

Standardstufe 1 2 3 4 5 1 2 3 4 5

feistehende Einfamilienhduser” 1.21 790 B75 |1005]|1215]1 515 1.22 585 | 6850 | 745 | 900 |1 125
Doppel- und Reihenendhiuser 2.21 740 B25 | 945 |1 140]1 425 2.22 550 | 810 | 700 | 845 |1 055
Beihenmittelhduser 3.21 695 770 | 885 |1 0851 335 3.22 515 | 570 | 655 | 790 | 990

Abbildung 2: Normalherstellungskosten (NHK 2010) - Anbau

Erdgeschoss, nicht unterkellert ‘ Dachgeschoss vol ausgebaut G Dachgeschoss nicht ausgebaut - Flechdach oder flach geneigtes Dach

Standardstufe 1 P 3 4 5 1 2 3 4 3 1 2 3 4 5

freistehende Einfamilientéuser” | 1.21 790 | B75 |1005)1215)1515| 122 | 585 | 650 | 745 | 900 |1125) 123 | 520 [1025)1180|1420]01775
Doppel- und Reihenendhduser 2.21 740 | 825 | 945 |1140|1425| 222 560 | 610 | 700 | 845 1085| 223 | 865 | 965 |1105/1335]1670
Reihenmitte hduser 321 695 | 770 | 885 |1065|/1335| 322 | 515 | 570 | 655 | 790 990 | 323 | 810 | 300 |1035|1250| 1560

Ermittlung des Ausstattungsstandards

Die Ausstattung von Wohnhausern wird entsprechend der Immobilienwertermittiungsver-
ordnung (ImmoWertV) in finf Standardstufen klassifiziert. Die Einordnung zu einer Stan-
dardstufe ist insbesondere abhangig vom Stand der technischen Entwicklung und den be-
stehenden rechtlichen Anforderungen am Wertermittlungsstichtag. Dafir sind die Qualitat
der verwendeten Materialien und der Bauausfiihrung sowie die energetischen Eigenschaf-
ten von Bedeutung. Zur Orientierung und Modellbeschreibung enthalt die ImmoWertV (An-
lage 4) eine Beschreibung der Standardmerkmale. Danach sind die Standardstufen verein-
facht wie folgt definiert:

Stufe 1: * nicht zeitgemale, sehr einfache Ausstattung z. B. Standard der 1950er Jahre
Stufe 2: » teilweise nicht zeitgemale, einfache Ausstattung z. B. Standard der 1970er Jahre
Stufe 3: * zeitgeméaRe und mittlere Ausstattung z. B. Standard der 2000er Jahre

Stufe 4: * zeitgeméaRe und gehobene Ausstattung (Neubaustandard)

Stufe 5: « zeitgemafe und stark gehobene Ausstattung (Luxusausstattung)

Im vorliegenden Wertermittlungsfall ergibt sich nachfolgende Wertung im Sinne der Immo-
WertV und der Sachwertfaktoren 2022 des GAA Berlin:

Tabelle 7: Gebaudestandard (Doppelhaushalfte)

Typ 2.21 Standardstufe

Standardmerkmal 1 2 3

Aullenwéande

Dach

Fenster und AuRRentiiren

Innenwénde und -tliren

Deckenkonstruktion und Treppen

FuRRboden

Sanitareinrichtungen

RlRr| R P|R|IR|FP|FR|bD

Heizung
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Sonstige technische Ausstattung 1
Kostenkennwerte f. Gebaudeart (pro m?): 740 € 825 € 945€ | 1.140€ | 1.425 €

Uber die Wagungsanteile der einzelnen Standardmerkmale ergibt sich folgender gewoge-
ner Kostenkennwert:

Standardmerkmal Wagun_gs- Anteil am Kosten- | Anteil an der

anteil kennwert Standardstufe
AuBenwande 23% 262 € /mz 0,92
Dach 15% 171 € /m? 0,60
Fenster und AuRBentiiren 11% 125 € /m? 0,44
Innenwande und -tiren 11% 125 € /m? 0,44
Deckenkonstruktion und Treppen 11% 125 € /m? 0,44
FuRRbsden 5% 57€ /m? 0,20
Sanitareinrichtungen 9% 103 € /m? 0,36
Heizung 9% 103 € /m? 0,36
Sonstige technische Ausstattung 6% 68 € /mz 0,24
Ergebnisse (gewogene Summen) 100% 1.140 € /m2 4,00

4.2.3 Berucksichtigung von Korrekturen und Alterswertminderung

Korrektur wegen der Baupreisentwicklung - Baupreisindex (BPI)

Die Anpassung der NHK aus dem jeweiligen Basisjahr an die allgemeinen Wertverhaltnis-
se erfolgt mittels dem Baupreisindex gemaf Modell der Sachwertfaktoren 2022%*. Der zu-
treffende Baupreisindex (Basisjahr 2010 = 100) des Statistischen Bundesamts fir den
Neubau von Wohngebauden betragt 147,2 was zu einem Faktor von 1,643 fihrt.

Anderung Wertverhéltnisse Baupreisindex
Feststellungszeitpunkt @ 2010 Mai 2022
Indexwert (2015 = 100) 89,6 147,2
Anderung in %: 64,29

Korrektur wegen Regionalfaktor

Der Regionalfaktor ist ein vom ortlich zustandigen Gutachterausschuss festgelegter Mo-
dellparameter zur Anpassung der durchschnittlichen Herstellungskosten an die Verhaltnis-
se am drtlichen Grundstiicksmarkt. Der vom Gutachterausschuss festgelegte Regionalfak-
tor betragt 1,0, so dass keine diesbeziigliche Regionalisierung der durchschnittlichen Her-
stellungskosten erfolgt.

24 Gemal dem Modell der Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstlicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grund-
stucksmarkt in Berlin, verdffentlicht im Amtsblatt fur Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023 Seite 2269 ff.
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Tabelle 8: Korrekturen des Kostenkennwertes - Doppelhaushélfte

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp Typ 2.21 (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Dachgeschoss
voll ausgebaut)

gewogener Gebdudestandard 4,00

1.140 €/m2 BGF

gewogener Kostenkennwert:

Korrekturfaktor (Zweifamilienhaus) keine Korrektur x 1,00

Korrektur wegen Baupreisindex x 1,643

Korrektur wegen Regionalfaktor keine Korrektur x 1,00

korrigierter Kostenkennwert bezogen auf Wertermittlungsstichtag rd. = 1.873 €/m2BGF
Tabelle 9: Korrekturen des Kostenkennwertes - Anbau

Eigenschaften des tabellierten Standardgebaudes

Nutzungsgruppe Doppel- und Reihenendhauser

Gebaudetyp Typ 2.23 (Erdgeschoss, nicht unterkellert, Flachdach)
gewogener Gebaudestandard 4,00

gewogener Kostenkennwert: = 1.335 €/m2BGF
Korrekturfaktor (Zweifamilienhaus) keine Korrektur x 1,00

Korrektur wegen Baupreisindex x 1,643

Korrektur wegen Regionalfaktor keine Korrektur x 1,00

korrigierter Kostenkennwert bezogen auf Wertermittlungsstichtag rd. = 2.193 €/m2BGF

Besondere Bauteile und c-Flachen (i.S. der DIN 277)

Werthaltige, bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile, wie z. B. Dachgauben, Bal-
kone und Vordacher sind in Ansatz zu bringen. Soweit diese Bauteile erheblich vom Ubli-
chen abweichen, ist ggf. ihr Werteinfluss als besonderes objektspezifisches Grundstiicks-
merkmal nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen. Nachfolgende Bauteile / c-Flachen
sind ggf. zu bertcksichtigen:

- keine vorhanden, durchschnittlicher Art, geringer Umfang und Zeitwert entsprechend
nicht als vom Markt werterheblich anzusehen (im Sachwertfaktor beriicksichtigt®)
- Wertansatz: 0 €

Alterswertminderungsfaktor

Die auf der Grundlage der Normalherstellungskosten unter Berlcksichtigung der entspre-
chenden Korrekturen und mit Hilfe des Baupreisindexes auf den Wertermittlungsstichtag
bezogenen Herstellungskosten entsprechen denen eines neu errichteten Gebéudes. So-
weit es sich nicht um einen Neubau handelt missen diese Herstellungskosten mittels Al-
terswertminderungsfaktor gemindert werden. Der Alterswertminderungsfaktor entspricht
dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer zur Gesamtnutzungsdauer (§ 38 ImmoWertV).

Ausgehend von einer Gesamtnutzungsdauer (GND) von 80 Jahren und einer Restnut-

25 GAA Berlin, Frau Prokott: kein gesonderter Ansatz fir besondere Bauteile durchschnittlicher Bauart
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zungsdauer (RND) von 40 Jahren ergibt sich ein Alterswertminderungsfaktor von 0,50 fir
die Doppelhaushalfte nebst Anbau.

4.3 Vorlaufiger Sachwert der Auf3enanlagen und sonstigen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der fir die jeweilige Gebaudeart tblichen baulichen Aul3enanla-
gen und sonstigen Anlagen (8 37 ImmoWertV) ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anla-
gen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorlaufige
Sachwert kann nach den durchschnittlichen Herstellungskosten unter Berticksichtigung ei-
ner Alterswertminderung, nach Erfahrungsséatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt werden.

Die AuRenanlagen haben den ortsiblichen Umfang. Entsprechend der Berliner Auswerte-
praxis wurde fir die AuRenanlage kein Wertansatz vorgenommen. Die sonstigen Anlagen
werden ggf. mit dem Zeitwert pauschal berticksichtigt?®. Dabei wird auf eine derartige Be-
riicksichtigung im gewohnlichen Geschaftsverkehr verwiesen, der in der Regel nur pau-
schale Betrage (wenn tiberhaupt) ansetzt.

4.4 Sachwertfaktor

Die ImmoWertV schreibt vor, die Lage auf dem Grundsticksmarkt fir Erbbaurechte durch
entsprechende Marktanpassungsfaktoren zu berlcksichtigen. Auswertungen des Gutach-
terausschusses fir Berlin fir entsprechenden Faktoren aufgrund regionaler Analysen lie-
gen derzeit nicht vor.

Die Anpassung eines ermittelten, vorlaufigen Sachwertes fiir ein bebautes Grundstiick an
die Marktlage geschieht mit Hilfe der objektspezifischen Marktanpassungsfaktoren®
(Sachwertfaktor). Sie spiegeln das Verhaltnis der im gewothnlichen Geschéaftsverkehr er-
zielten Kaufpreise zu dem berechneten, vorlaufigen Sachwert eines bebauten Grund-
stiicks wieder.

Nachfolgend wird ein Sachwertfaktor in Ansatz gebracht, der den (vorlaufigen) substanzo-
rientierten Sachwert an den Verkehrswert annéahert. Der Berliner Gutachterausschuss gibt
derartige Faktoren, verdffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023 Seite 2269
ff vor (Tabelle 7). Damit errechnet sich ein Sachwertfaktor von rd. 1,278, der als marktge-
recht eingeschatzt wird.

Die vorgenommene Marktanpassung mittels objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor
resultiert hierbei aus der Hohe des ermittelten vorlaufigen Sachwerts, der mittleren stadt-
raumlichen Wohnlage, einem ,normalen“ Bauzustand, der Gebaudeart Doppelhaushalfte,
der Gebaudekonstruktion Massivhaus, Lage im Westteil und der Baujahrsgruppe 1920 -
1948.

4.5 Berucksichtigung der konjunkturellen Entwicklung

Fur die Ableitung der Sachwertfaktoren 2022 (GAA Berlin) wurde in der Kaufpreissamm-
lung nach Kauffallen in einem Zeitraum vom 01. Januar 2019 bis zum 30. Juni 2022 re-
cherchiert. Die Berticksichtigung der weiteren konjunkturellen Entwicklung?® ab dem 01.
Juli 2022 bis zum Wertermittlungsstichtag ist nachfolgend zu beriicksichtigen.

Fur die Erstellung des aktuellen Immobilienmarktberichts 2022/2023 wurden 21.708 Kauf-
falle des Jahres 2022 ausgewertet. Der Ausblick 2023 zeigt:

« deutlicher Rickgang der Umsatzzahlen nach Anzahl und Geld Uber alle Teilméarkte im
1. Quartal 2023

« Preisriickgange zwischen -6 bis -27 % Uber nahezu alle Teilmarkte des Berliner Immo-
bilienmarktes

26 GemaR dem Modell der Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstiicken mit Eigenheimen an die Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt in Berlin
27 Verhéltnis Kaufpreis/vorlaufiger Sachwert

28 GAA Berlin: Immobilienmarktbericht Berlin 2022/2023
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- steigende Baukosten und steigende Finanzierungskosten sowie die Verunsicherung
durch die geopolitischen Rahmenbedingungen haben zu einer erheblichen Zurtickhal-
tung der Marktteilnehmer*innen gefiihrt

- zurzeit gibt es noch keine Hinweise, dass sich die Rahmenbedingungen fir den Berli-
ner Immobilienmarkt im Jahr 2023 wesentlich &ndern werden Es ist daher mit weiteren
Preisriickgdngen zu rechnen

Die Rahmenbedingungen haben sich 2022 deutlich verschlechtert. Die sich bereits 2021
abzeichnende Energiekrise wurde durch den Krieg in der Ukraine nochmal verstarkt Ge-
storte Lieferketten, steigende Baukosten, ein Anstieg der Inflation haben den Immobilien-
markt erheblich erschiittert. Die Zeiten steigender Preise sind erst einmal vorbei.

Die Berucksichtigung der Marktentwicklung auf sinkendes Kaufpreisniveau gegenuber
dem Untersuchungszeitraum zur Ermittlung der hier verwendeten Sachwertfaktoren durch
den Berliner Gutachterausschuss (Ableitung zum Stichtag 30. Juni 2022) erfolgt durch ei-
nen geschéatzten Abschlag in Héhe von 5%.

4.6 Marktanpassung wegen Erbbaurecht

Die Berechnung des vorlaufigen Sachwerts sowie der vom Gutachterausschuss vorgege-
benen Sachwertfaktoren basieren jeweils auf einem Realeigentum (Volleigentum) der Ver-
kaufsobjekte.

Angaben fir Erbbaurechte werden vom Gutachterausschuss nicht zur Verfligung gestellt.
Zwar ist der Sachverhalt des begrenzten Nutzungsrechts am Grund und Boden bereits in
die Ermittlung des ,Bodenwertanteils* des Erbbaurechts eingeflossen.

Die wahrend jenes Zeitraums vorhandenen Einschrankungen, insbesondere im Bezug auf
die Einholung einer diesbezliglichen Genehmigung zur VerduRRerung bzw. Belastung mit
Grundpfandrechten durch den Grundstickseigentiimer blieben hingegen unberiicksichtigt.

Vor dem Hintergrund der derzeit noch niedrigen Finanzierungkosten fir Eigenheime kann
sich die Situation dahingehend verandern, dass die Nachfrage nach Erbbaurechtsgrund-
stlicken steigt, insbesondere mit der erwahnten Sonderregelung fir Erbbaurechte der
ehemaligen Reichsheimstattensiedlungen.

Bei der Bewertung gehen die vorgenannten Punkte mit einer Marktanpassung in die Be-
wertung ein, der die Reaktion des Marktes hierauf widerspiegelt. Schlie3lich sind die
Sachverhalte mit einer Reihe von teils erheblichen Einschrdnkungen verbunden, die den
Interessentenkreis einschranken und den Kaufpreis entsprechend mindern duarften.

4.7 Marktangepasster, vorlaufiger Sachwert

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich grundsatzlich
durch Bildung der Summe von:

- vorlaufigem Sachwert der baulichen Anlagen

- vorlaufigem Sachwert der baulichen Aufl3enanlagen und sonstigen Anlagen und
- dem ermittelten Bodenwert

« dem Sachwertfaktor.

Der marktangepasste, vorlaufige Sachwert berechnet sich im vorliegenden Fall wie folgt:
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Tabelle 10: Ermittlung des marktangepassten. vorlaufigen Sachwert

Gebaudebezeichnung Doppelhaus- Anbau
halfte

- Bruttogrundflache (BGF) in m? 131 32
- korrigierter Kostenkennwert €/m2 BGF 1873 € 2.193 €
- besonders zu veranschlagende Bauteile: 0€ 0€
- Zu-/ Abschlage: 0€ 0€
Herstellungskosten (zum WE-Stichtag) 245.059 € 70.615 €
Alterswertminderung
« Gesamtnutzungsdauer (GND) in a 80 80
 Restnutzungsdauer (RND) in a 40 40
- Alterswertminderungsfaktor 0,50 0,50
« Betrag 122.529 € 35.307 €
Zeitwert
» Gebaude (bzw. Normgebaude) 122.529 € 35.307 €
- besonders zu veranschlagende Bauteile 0€ 0€
vorlaufiger Sachwert baulicher Anlagen 122.529 € 35.307 €
vorlaufiger Sachwert baulicher Anlagen insgesamt 157.837 €
. vorlé_lufiger Sachwert der AuRenanlagen (0 % v. vorlaufiger Sachwert + 0€

baulicher Anlagen)
- weitere bauliche Anlagen: Bertcksichtigung ggf. unter boG + 0€
- vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen und Auf3enanlagen = 157.837 €
- Bodenwertanteil des Erbbaurechts (erbbauzinsfrei) + 186.600 €
- vorlaufiger Sachwert = 344.437 €
» Sachwertfaktor X 1,278
- Berticksichtigung der konjunkturellen Entwicklung in H6he von - 5% X 0,95
- Marktanpassung wg. Erbbaurecht (- 5,0%) X 0,95
marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 397.271 €

rd. 397.270 €

4.8 Berucksichtigung objektspezifischer Grundsticksmerkmale

Im Rahmen der Wertermittiung sind Grundstlicksmerkmale zu berlicksichtigen, denen der
Grundsttcksmarkt einen Werteinfluss beimisst (§ 8 Abs. 1 ImmoWertV).

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussende Grund-
stiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen Grund-
stiicksmarkt Ublichen oder erheblich von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellan-
satzen abweichen (8§ 8 Abs. 3 ImmoWertV).

Bei der Sachwertermittlung und in der Marktanpassung nicht berticksichtigte Grundstiicks-
merkmale, wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein tberdurchschnittlicher Erhal-
tungszustand, Baumangel oder Bauschaden oder vom marktiblichen abweichende Ertra-
ge sind zu bertcksichtigen, soweit der gewohnliche Geschéftsverkehr sie bei der Kauf-
preisbildung berlcksichtigt.
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Beriicksichtigung Bauméangeln und Bauschaden

MalRgeblich ist hier nur der Durchschnittszustand Ublicher verkaufter Gebaude. Diese Ver-
kdufe werden vom Gutachterausschuss ausgewertet und sind Basis fur mittelbare Ver-
gleichszahlen, die auch im Rahmen dieser Bewertung zur Ergebnisplausibilisierung ver-
wendet werden. Fir die Wertminderung flr Baumangel und Bauschaden darf nur der Auf-
wand bertcksichtigt werden, der fur die Herstellung eines durchschnittlichen, baualtersty-
pischen Instandhaltungszustandes nétig ist. Hierfir sind die MalRRstdbe der Beurteilung
durch den gewohnlichen Geschaftsverkehr maf3geblich. Der hierfir angesetzte Betrag ist
nicht identisch mit dem Aufwand, der nétig sein konnte, um das Objekt in einen modernen,
den heutigen Bedurfnissen entsprechenden Zustand zu versetzen.

Die festgestellten Mangel und Schaden sowie nicht fertig gestellte MalRnahmen (siehe Pkt.
3.3.3) werden wertmindernd mit einen pauschalen Betrag in Héhe von 15.000 € berlick-
sichtigt.

Ich weise darauf hin, dass es sich beim obigen Betrag um die wertermittlungssystemati-
sche Minderung dieser gebrauchten Doppelhaushalfte nebst Anbau und nicht um die erfor-
derlichen Schaden- und Mé&ngelbeseitigungskosten handelt.

Berucksichtigung baulicher Nebenanlagen

Gemal dem Modell der Sachwertfaktoren des Gutachterausschusses Berlin wurde der
Kaufpreis der ausgewerteten Objekte um den Zeitwert der baulichen Nebenanlagen (Ga-
ragen, Nebengebaude, Gerateschuppen etc.) bereinigt. Insofern ist der Zeitwert des Car-
ports und weiterer Nebenanlagen hier zu berticksichtigen, im vorliegen Fall und der Berli-
ner Auswertepraxis entsprechend mit pauschal 2.500 €.

Berucksichtigung im Sachwertverfahren

Der marktangepasste vorlaufige Sachwert des Erbbaurechts ist um die objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale zu korrigieren:

Tabelle 11: Berlcksichtigung objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (boG)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Erbbaurechts = 397.270€
Berucksichtigung Belastungen Abt. 1l Grundbuch - 0€
Berucksichtigung baulicher Nebenanlagen (Carport, Ne- + 2.500 €
bengebaude und Anlagen)

Berucksichtigung Bauméangel und Bauschaden - 15.000 €
Sachwert des Erbbaurechts rd. = 385.000€

4.9 Plausibilitatsprifung nach dem ,,Munchner Verfahren*

Fur das Erbbaurecht bestehen verschiedene Mdglichkeiten, den Werteinfluss modellhaft
zu erfassen und zu marktgerechten Ergebnissen zu kommen. Die zuvor durchgefihrte Me-
thode entspricht den Vorgaben der ImmoWertV. Diese hat sich in der Praxis noch nicht
wirklich gefestigt, da die zustandigen Gutachterausschiisse in der Regel noch keine (fur
die Methode erforderlichen) Marktanpassungsfaktoren ableiten konnten.

In der Praxis hat sich fir die Beleihungswertermittlung von Erbbaurechten weitgehend das
sogenannte Minchner Verfahren, welches auf eine Ausarbeitung von Werth® zurtickgeht,
etabliert. Das Munchner Verfahren beruht auf der Erkenntnis, dass — anders als damals
Ublich — der Bodenwert bei der Beleihungswertermittiung mitberticksichtigt werden sollte,
weil dem Erbbauberechtigten auch das Grundstiick wahrend der Laufzeit des Erbbau-
rechts unter Ausschluss des Eigentiimers zur Nutzung zur Verfligung steht. Das Minchner
Verfahren findet oft nur bei der Verkehrswertermittiung von ertragswertorientierten Objek-

29 Werth, A., Verkaufswertermittlung nach § 21 ErbbauVO: Was ist heute moglich?, in: Der langfristige Kredit, 1989, Seiten 68 ff.
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ten Anwendung.

Von daher wird im folgenden alternativ bzw. zur Plausibilisierung des zuvor ermittelten Er-
gebnisses auf das ,,Munchner Verfahren" zuriickgegriffen.

Ausgangsbasis

Nach dem Munchner Verfahren ist im ersten Schritt vom Objektwert auszugehen, der sich
fur das Volleigentum ergeben wirde. Fiur die aus dem Erbbaurechtsvertrag herrtihrenden
Einschréankungen sind die folgenden Abschlage vorzusehen:

Abschlag 1

Fur den Wegfall des Bodennutzungsrechts bei Ablauf des Erbbaurechts erfolgt ein Ab-
schlag in Hohe des Uber die Restlaufzeit des Erbbaurechts abgezinsten Bodenwerts (d. h.
vom Zeitpunkt des Ablaufs des Erbbaurechts auf den Wertermittlungsstichtag).

Dem Vorsichtsprinzip des Beleihungswerts folgend, ist bei Objekten, deren Beleihungswert
sich am Sachwert orientiert, der marktgerechte Liegenschaftszinssatz anzuhalten.

Abschlag 2

Abschlag in Hohe des Uber die Restlaufzeit kapitalisierten Erbbauzinses, hierbei wird der
vertraglich und gesetzlich erzielbare Erbbauzins tber die Restlaufzeit des Erbbaurechts-
vertrag kapitalisiert und als Barwert vom unbelasteten Grundstiickswert abgezogen.

Abschlag 3

Fur den Fall, dass die Restnutzungsdauer des Gebaudes die Laufzeit des Erbbaurechts
Ubersteigt und gleichzeitig das Gebaude ganz oder teilweise am Ende des Erbbaurechts
nicht entschadigt wird, ist ein Abschlag fur den nicht zu entschadigenden Gebaudewertan-
teil erforderlich. Hierzu wird der nicht entschadigte Gebaudewertanteil Giber die Restlaufzeit
des Erbbaurechts abgezinst.

Im vorliegenden Fall Ubersteigt die Restlaufzeit des Erbbaurechts von rd. 50 Jahren die
Restnutzungsdauer des Gebaudes (40 Jahre), somit ergibt sich kein Abschlag.

Abschlag 4

Fur die "allgemeine Nachteile aus dem Erbbaurecht" (eingeschrankte Verfligung bzw. Mit-
wirkung des Eigentiimers, Heimfall etc.) empfiehlt Werth bei gewdhnlichen Erbbaurechten
einen Abschlag von 5 % bis 15 % auf den Objektwert bzw. 10 % bis 50 % auf den Boden-
wert. Nach sachverstandigem Ermessen wird ein Abschlag von 10 % auf den Verkehrswert
(das sind rd. 18 % auf den Bodenwert) in Ansatz gebracht.

Das Ergebnis ist der Objektwert fir das Erbbaurecht. Das Munchner Verfahren wirde
dann zu brauchbaren Ergebnissen fuhren, wenn der 4. Abschlag aus dem Markt und somit
marktkonform abgeleitet werden konnte, diesbeziigliche Daten wurden durch den 6értlichen
Gutachterausschuss bisher mangels Datengrundlage nicht abgeleitet.
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Tabelle 12: Plausibilitatsprifung nach dem ,Miinchner Verfahren*

1. Ausgangsdaten zur Wertermittlung

« Laufzeit Erbbaurecht von/bis: 07.11.1940/29.09.1994 - 31. Dezember 2073 79 Jahre
» Wertermittlungsstichtag (WST) 18. Juli 2023

* Restlaufzeit Erbbaurecht am WST rd. 50 Jahre
» Restnutzungsdauer der baulichen Anlagen 40 Jahre
« Vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins p.a. 1.635 €
» Gebaudeentschadigung am Ende der Laufzeit 100%
« Verkehrswert im Volleigentum 644.000 €
- Bodenwert des unbelasteten Grundstticks 349.000 €
- Marktgerechter Liegenschaftszinssatz 2,00%

2. Abschlage fiur das Erbbaurecht
2.1. Abschlag aufgrund der Restlaufzeit des Erbbaurechts

« Abzinsungsfaktor bei 50 Jahren und LZS v. 2,00 % 0,3642
» Bodenwert x Abzinsungsfaktor 349.000 € x 0,3642 127.106 €
2.2. Abschlag in Hohe des Uber die Restlaufzeit kapitalisierten Erbbauzinses

« vertraglich und gesetzlich erzielbarer Erbbauzins p.a. 1.635 €
« Kapitalisierung bei einem Zinssatz und 2,0%
+ Restlaufzeit des Erbbaurechts 50 Jahre
- Barwertfaktor fir Kapitalisierung 31,79
* somit 51.977 €

2.3. Abschlag wegen fehlender Gebaudeentschadigung
 Multiplikatoren (Barwertfaktoren) bei Zinssatz von 1,50 %
- fir die Restnutzungsdauer des Gebaudes von 40 Jahren -
« fur die Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren -

» Barwertdifferenz -

» Gebaudewertanteil pro Jahr = Gebaudewert / Barwertfaktor (RND) = p. a. 0€
 Restwertfaktor bei Gebaudeentschadigung in Hohe von rd. 100 % 0,0
- Gebaudewertanteil p. a. x Barwertfaktordifferenz x Restwertfaktor = entfallt
2.4. Abschlag wegen sonstiger Einwirkungen aus dem Erbbaurecht
» angesetzter Abschlag vom Verkehrswert, pauschal 10,00 %
- entspricht 18 % vom Bodenwert 64.400 €
2.5. Summe der Abschlage 243.482 €
rd. 243.000 €
3. Verkehrswert fur das Erbbaurecht
- Verkehrswert im Volleigentum 644.000 €
» Summe der Abschlage rd. 243.000 €

« Verkehrswert des Erbbaurechts nach dem modifizierten Miinchner Verfah- 401.000 €
ren rd.

Die alternativ durchgefuhrte Wertermittiungsmethode fiihrt zu einem Ergebnis in einer ver-
gleichbaren GroRenordnung und bestatigt mithin das Ergebnis in der GréRenordnung von
385.000 € (einschlieBlich boG) nach der finanzmathematischen Methode.
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5 Verkehrswert

Gemal den vorangegangenen Berechnungen ergibt sich ein Sachwert fir das Erbbau-
recht (erzielbarer Erbbauzins am Wertermittlungsstichtag p.a. =0, da im Rahmen des
Zwangsversteigerungsverfahren erbbauzinsfrei zu bewerten ist) von rd. 385.000 €.

Der Verkehrswert ist aus dem Verfahrenswert des oder der angewendeten Wertermitt-
lungsverfahren unter Wirdigung seiner oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln (8 6 Abs.
4 ImmoWertV). Die Aussageféhigkeit des jeweiligen Verfahrensergebnisses wird dabei we-
sentlich von den fir die zu bewertende Objektart im gewodhnlichen Geschaftsverkehr be-
stehenden Preisbildungsmechanismen bestimmit.

Dabei ist die Marktanpassung nach der Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes durchzu-
fuhren. Objektspezifische Eigenschaften kénnen dabei nicht berticksichtigt sein, da sie in
der Marktanpassung nicht abgebildet werden (8§ 6 Abs. 2 ImmoWertV).

Erbbaurechte mit der Nutzbarkeit des Wertermittiungsobjekts werden aus den bei der
Wahl der Wertermittlungsverfahren beschriebenen Grinden als Eigennutzungsobjekt er-
worben. Die Preisbildung im gewohnlichen Geschéftsverkehr orientiert sich deshalb vor-
rangig an den in die Sachwertermittiung einflieBenden Faktoren. Dabei wurden fir das
Sachwertverfahren marktibliche (Modell-) Eingangsgréfen, wie zum Beispiel Nor-
malherstellungskosten, Restnutzungsdauer, Bodenwert und Sachwertfaktor angesetzt.

Das mit einer Doppelhaushélfte nebst Anbau bebaute Erbbaurecht in der AEG-Sied-
lung Heimat 30, 13469 Berlin wird unter Beriicksichtigung aller wertbeeinflussenden Fak-
toren (auRBer der Belastungen in Abt. Il des Erbbau-Grundbuches) sowie der Lage auf
dem Grundstiicksteilmarkt fur Einfamilienh&user (Erbbaurechte):

Verkehrswert = Sachwert
Erbbaugrundbuch von Libars, Blatt 1936
Gemarkung Libars

Flurstick 21, Grolie 812 m2
am Wertermittlungsstichtag 18. Juli 2023

auf einen Verkehrswert (Marktwert) von 385.000 €

(erbbauzinsfrei) geschatzt.
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6 Bewertung der Rechte aus Abt. Il Grundbuch

6.1 Recht aus Abt. Il Nr. 2 - Erbbauzinsreallast

Das Recht betrifft die Erbbauzinsreallast aus dem Vertrag vom 07.11.1940. Diese belauft
sich aus jenem Recht auf jahrlich 8,61 € (umgerechnet RM in €). Bei der Berechnung des
Barwertes sind einerseits die Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren sowie anderer-
seits die Verzinsung des Betrages zu bericksichtigen. Der Barwert der Erbbauzinsreallast
berechnet sich auf Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes wie folgt:

Berechnung des Barwertes der Erbbauzinsreallast aus Abt. Il Nr. 2

Jahrlicher Erbbauzins aus Abt.ll Nr. 2 8,61€
- Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren

- einem Zinssatz von 1,50 %

- ergibt den Vervielfaltiger von 35,00

« Korrektur wg. vorschussiger, monatlicher 1,0238

Zahlungsweise (KF=1,0238)

Barwert der Erbbauzinsreallast 8,61€ x1,0238 x 35,00 308,52 €
Barwert der Erbbauzinsreallast aus Abt.Il Nr. 2 gerundet: 310 €

6.2 Recht aus Abt. Il Nr. 3 - Vorkaufsrecht

Der Erbbauberechtigte raumt dem jeweiligen Eigentiimer des Erbbaugrundstiicks an dem
Erbbaurecht das dingliche Vorkaufsrecht fir alle Verkaufsfalle ein.

Im Schrifttum werden unterschiedliche Wertansatze fir Vorkaufsrechte mitgeteilt. So sind
in Kleiber digital®*® Werte um 2%, sowie 5% genannt worden. Ein weiterer Wertansatz von
5-15% wurde als ,zu hoch” kommentiert.

Hinzu kommt, dass eine so genannte ,Grundbuchverschmutzung” durch die Eintragung
besteht, die regelmafig zu einer, wenngleich geringfligigen Wertminderung fihrt.

Unter Abwéagung der vorgenannten Ausfihrungen wird im Fall des Wertermittlungsobjektes
ein mittlerer Wertansatz von 2% fir das Vorkaufsrecht gewahlt. Die Ermittlung des Wertes
des Vorkaufsrecht aus Abteilung Il Nr. 3 ergibt sich wie folgt:

Wert des Vorkaufsrechts aus Abt. Il Nr. 3

Verkehrswert, unbelastet, wie ermittelt 385.000 €
hiervon 2%, wie oben beschrieben: 7.700 €
Wert des Vorkaufsrecht aus Abt. Il Nr. 3 7.700 €

6.3 Recht aus Abt. Il Nr. 4 - Erbbauzinsreallast

Das Recht betrifft die Erbbauzinsreallast aus dem Vertrag vom 29.09.1994. Diese belauft
sich aus jenem Recht auf jahrlich 1.133,86 € (umgerechnet DM in €). Bei der Berechnung
des Barwertes sind einerseits die Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren sowie an-
dererseits die Verzinsung des Betrages zu beriicksichtigen. Der Barwert der Erbbauzinsre-
allast berechnet sich auf Grundlage des angemessenen Erbbauzinssatzes wie folgt:

30 Kleiber, Kleiber-digital, Teil VIII, 4.3.2.2 ff, Stand 02/2023

Seite 37 von 39



Wessel | Hammerling | Partnerschaft (r AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin
Grundstiickssachverstandigengesellschaft W & Aktenzeichen: 30 K 43/22

Berechnung des Barwertes der Erbbauzinsreallast aus Abt. Il Nr. 4

Jahrlicher Erbbauzins aus Abt.Il Nr. 4 1.133,86 €
- Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren

- einem Zinssatz von 1,50 %

- ergibt den Vervielfaltiger von 35,00

- Korrektur wg. vorschiissiger, monatlicher 1,0238

Zahlungsweise (KF=1,0238)

Barwert der Erbbauzinsreallast 1.133,86 € x1,0238x 35,00 40.629,61€
Barwert der Erbbauzinsreallast aus Abt.Il Nr. 4 gerundet: 40.630 €

6.4 Recht aus Abt. Il Nr. 5 — Anspruch auf Neufestsetzung

In der betreffenden Eintragung heif3t es: "Vorgemerkt gem. § 883 BGB: Anspruch auf Ein-
tragung einer Reallast ..., gemaf Bewilligung vom 29.09.1994". In der Bewilligung heil3t es
hierzu:

Der Erbbauzins ist auf Verlangen eines Vertragspartners angemessen zu erhéhen oder zu
senken:

« bei einer Anderung der allgemeinen wirtschaftlichen Verhaltnisse

« bei einer Anderung des Grundstiickswertes, wenn sie durch zulassige Aufwendungen
des Grundstiickseigentiimers eingetreten ist, oder wenn die Anderung oder die ihr zu-
grunde liegenden Umstande fir den Erbbauberechtigen Vorteile mit sich bringen.

Eine Anderung des Erbbauzinses kann nur verlangt werden, soweit dies unter Beriicksich-
tigung aller Umstande des Einzelfalles nicht unbillig ist. Die Neufestsetzung ist erstmalig
mit Wirkung ab 1.1.2004 und danach im Abstand von jeweils 5 Jahren durchzufihren.

Der sich bei der Neufestsetzung ergebende Anspruch auf zusétzlichen Erbbauzins ist zu-
satzlich zu der bereits eingetragenen Reallast zur Eintragung in das Erbbaugrundbuch zu
bewilligen. Verringert sich der Anspruch auf Erbbauzins durch Neufestsetzung, so bewilligt
der Grundstiickseigentimer die Léschung des den Erbbauzins lbersteigenden Teils der
Reallast.

Der derzeit aktuelle Erbbauzins liegt laut schriftlicher Auskunft vom 12. Juli 2023 der BIM
Berliner Immobilienmanagement GmbH als Vertreter des Grundstiickseigentiimers seit
dem 1. Januar 2019 bei 1.634,79 € p.a.. Bis Ende 2018 betrug der Erbbauzins 1.496,20 €
p.a.. Nach Auskunft erfolgte die Erhéhung zum 01.01.2019 einvernehmlich. Die n&chste
Anpassung laut Erbbaurechtsvertrag ist fir den 01.01.2024 (im Abstand von finf Jahren)
vorgesehen.

6.5 Recht aus Abt. Il Nr. 5a - Erbbauzinsreallast

Das Recht betrifft eine weitere Erbbauzinsreallast in H6he von jahrlich 216,73 € geman
Bewilligung vom 27.02.2009. Die Berechnung des Barwertes ergibt sich aus der Restlauf-
zeit des Erbbaurechts von 50 Jahren bei einer Verzinsung auf Grundlage des angemesse-
nen Erbbauzinssatzes. Der Barwert der Erbbauzinsreallast berechnet sich wie folgt:

Berechnung des Barwertes der Erbbauzinsreallast aus Abt. Il Nr. 5a

Jahrlicher Erbbauzins aus Abt.Il Nr. 5a, zusatzlich 216,73 €
« Restlaufzeit des Erbbaurechts von 50 Jahren

« einem Zinssatz von 1,50 %

- ergibt den Vervielfaltiger von 35,00

- Korrektur wg. vorschiissiger, monatlicher 1,0238

Seite 38 von 39



Wessel | Hammerling | Partnerschaft (r AEG-Siedlung Heimat 30, 13469 Berlin
Grundstiickssachverstandigengesellschaft W & Aktenzeichen: 30 K 43/22

Zahlungsweise (KF=1,0238)
Barwert der Erbbauzinsreallast 216,73 € x 1,0238 x 35,00 7.766,09 €

Barwert der Erbbauzinsreallast aus Abt.Il Nr. 5a, gerundet 7.800 €

7 Beantwortung der Fragen des Amtsgerichts

Zu a) Ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht nach schriftli-
cher Auskunft nicht.

zu b) kein Wohnungs- oder Teileigentum

Zu C) Doppelhaushélfte wird eigengenutzt / nicht vermietet

zu d) Eine Wohnpreisbindung gemaR § 17 WoBindG wurde nicht be-
kannt gemacht

zZu e) ein Gewerbebetrieb wird nicht gefihrt

zu f) Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht mitgeschatzt

wurden, sind nicht vorhanden
zZu Q) Ein Energieausweis wurde nicht vorgelegt
Konkreter Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht

nach schriftlicher Auskunft keine baubehdordliche Beschrankun-
gen

8 AbschlieRende Erklarung

Die Vollstandigkeit und Richtigkeit der Auskiinfte von Behorden wird umfanglich unterstellt,
eine Haftung wird hierfiir nicht tbernommen. Die vom Auftraggeber Ubergebenen Unterla-
gen und Daten wurden nicht tGberprift und nur auf die Marktiblichkeit, soweit sie in der
Wertermittlung relevant sind, kontrolliert.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir am 18. Juli 2023 besichtigt. Das Gutachten wur-
de unter meiner Leitung und Verantwortung erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutach-
ten unparteiisch und ohne personliches Interesse am Ergebnis der vorstehenden Wertun-
gen allein fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck nach bestem Wissen und
Gewissen erstellt habe.

Berlin, den 31. August 2023

Dipl.-Ing. (FH) Henry Wessel
0.b.u.v. Sachverstandiger (IHK)
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Anlage 1: Lage im Bezirk
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Abbildung 1: Lage im Bezirk Reinickendorf
Qu.: Geoportal Berlin / Ubersichtskarte von Berlin 1:50.000 (UK50), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 2: Lage im Ortsteil

Abbildung 2: Lage im Ortsteil Libars
Qu.: Geoportal Berlin / Ubersichtskarte von Berlin 1:50.000 (UK50), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Anlage 3: Auszug aus dem Liegenschaftskataster

._‘\ "

Abbildung 3: Liegenschaftskarte: Doppelhaushélfte nebst Anbau

Qu.: Geoportal Berlin / ALKIS (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem), Karte bearbeitet (Hervorhebung)
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Grundstiickssachverstandigengesellschaft (i'

Qu.: Bauakte — Genehmigungsplanung Erweiterung Stand ca. 1971, ohne Maf3stab

Abbildung 4: Grundriss Erdgeschoss
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Abbildung 5: Grundriss Dachgeschoss
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Anlage 5: Fotodokumentation

Aulenansichten
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Abbildung 7: Gartenansicht aus Richtung Osten
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Abbildung 9: Stralenansicht aus Richtung Studwest
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Abbildung 11: Gartenansicht aus Richtung Siiden
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Abbildung 12: AEG-Siedlung Heimat in Hohe des Wertermittlungsobjektes in
Richtung Nordwest

Abbildung 13: AEG-Siedlung Heimat in Hohe des Wertermittlungsobjektes in
Richtung Sudost, rechts Kindertagesstatte (Neubau)
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