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2 Abkirzungsverzeichnis

BauGB Baugesetzbuch

BGF Brutto-Grundfldche

BORIS Bodenrichtwert-Informationssystems

BRW Bodenrichtwert

DG Dachgeschoss

EFH Einfamilienhaus

EG Erdgeschoss

ETW Eigentumswohnung

Gutachterausschuss Es ist — sofern nicht anders angegeben —immer der lokale Gutachterausschuss gemeint.
Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundsticks-
werte in Berlin

HP Hochparterre

ImmoWertV Verordnung Uber die Grundsatze fUr die Ermittlung der Ver-
kehrswerte von Immobilien und der fUr die Wertermittlung er-
forderlichen Daten

KG Kellergeschoss

NHK Normalherstellungskosten

oG Obergeschoss

o1 Ortsteil

SNR Sondernutzungsrecht

TE Teileigentum

QST Qualitatsstichtag

WEG WohnungseigentUmergemeinschaft

wGF Wertrelevante Geschossfldche

wGFZ Wertrelevante Geschossfldchenzahl

WST Wertermittlungsstichtag
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3 Allgemeine Angaben

3.1 Bewertungszweck und Bewertungsgegenstand

Das 'Amtsgericht Pankow' beauftragte den Sachverstdndigen am 06.08.2024 mit der
Erstellung eines Gutachtens Uber den Verkehrswert des 1/3 Miteigentumsanteils an
dem GrundstUck Kastanienallee 115 in 13158 Berlin-Rosenthal verbunden mit dem Son-
dereigentum an der Wohnung Nr. 3 (Einfamilienhaus) und einem Sondernutzungsrecht
an einer Gartenflache, bezeichnet mit SN3 sowie einem Sondernutzungsrecht an der
Gartenfldche, bezeichnet mit SN2 V-W-X-Y-V.

Das Gutachten wird im Rahmen einer Teilungsversteigerung bendtigt.

Eine Verwendung zu anderen Zwecken ist nicht vorgesehen.

3.2 Grundlagen der Wertermittlung

Die im Rahmen dieses Auftrages zu erbringende gutachterliche Leistung umfasst den
Verkehrswert gemdB § 194 Baugesetzbuch (BauGB) unter Anwendung der
Immobilienwertermittiungsverordnung (ImmoWertV), ausgegeben zu Bonn am 19. Juli
2021 im Bundesgesetzblatt Jahrgang 2021 Teil | Nr. 44 [1].

Gegenstdnde der Wertermittlung sind entsprechend § 1 Abs. 2 Nr. 1T und Nr. 2
ImmoWertV GrundstUcke und GrundstUcksteile einschlieBlich ihrer Bestandteile sowie
ihres Zubehdrs und grundstUcksgleiche Rechte, Rechte an diesen und Rechte an
GrundstUcken sowie grundstUcksbezogene Belastungen.

Nach § 2 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Wertverhdlinisse auf
dem GrundstUcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag und der Grundstickszustand zum

Qualitatsstichtag zugrunde zu legen.

3.3 Sachverstandiger

Der Sachverstandige ist durch die Industrie- und Handelskammer (IHK) zu Berlin am
08.03.2005 darauf vereidigt worden, die Aufgaben eines 6ffentlich bestellten und ver-
eidigten Sachversténdigen unabhdngig, weisungsfrei, persénlich, gewissenhaft und
unparteiisch zu erflllen und die angeforderten Gutachten nach bestem Wissen und
Gewissen zu erstatten. Die &ffentliche Bestellung wurde am 26.02.2010, am 23.02.2015
sowie am 02.01.2020 erneuert. Damit liegt die Befdhigung zur Bewertung unbebauter

und bebauter GrundstUcke vor.
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3.4 Wertermittlungsstichtag
Nach §2 Abs. 4 ImmoWertV ist der Wertermittlungsstichtag ,,der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fUr die Ermittlung der allgemeinen Wertverhdltnisse

maBgeblich ist.”

Im vorliegenden Fallist der Wertermittiungsstichtag der 19.09.2024, der Tag der Besich-
tigung.

3.5 Qualitatsstichtag

Nach §2 Abs. 5 ImmoWertV ist der Qualitatsstichtag ,,der Zeitpunkt, auf den sich der
fUr die Wertermittlung maBgebliche GrundstUckszustand bezieht. Er entspricht dem
Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen oder sonstigen Grinden der

Zustand des GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist.”

Im vorliegenden Gutachten entspricht der Qualitétsstichtag dem jeweiligen Werter-
mittlungsstichtag, da weder aus rechtlichen noch aus sonstigen Grinden der Zustand
des GrundstUcks zu einem anderen Zeitpunkt maBgebend ist und somit ein Auseinan-

derfallen der Stichtage begrinden wirde.

3.6 Orisbesichtigung

Das Bewertungsobjekt wurde vom Sachverstdndigen im Beisein von 1 (Vertreter des
Antragstellers), 2 (Rechtsanwalt der Antragsgegnerin) und 3 (Mitarbeiter des Sachver-
stndigen) am 19.09.2024 besichtigt. Ferner wurden die dazugehdrigen AuBenanla-
gen und die nGhere Umgebung in Augenschein genommen.

Die Ortsbesichtigung fand tagsuber bei guten Belichtungsverhdalinissen statt und dau-
erte von 14:40 Uhr bis 16:00 Uhr.

Das Bewertungsobjekt war zum Zeitpunkt der Besichtigung unbewohnt.

Die Besichtigung bezieht sich auf die sichtbaren Gebdudeteile.

Eventuell vornandene verdeckte Sché&den waren den Beteiligten zum Zeitpunkt des

Ortstermins nicht bekannt.

3.7 Bereitgestellte Unterlagen
Dem Sachversténdigen wurden von der Auftraggeberin folgende Unterlagen bereit-
gestellt:

e Grundbuch (Auszug s. Kapitel 8.4, S. VII)

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)

6



Verkehrswertgutachten 24084 - Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal, ETW Nr. 3

e Bauzeichnungen (s. Kapitel 8.8, S. XIll)
e Teilungserkldrung (s. Kapitel 8.9, S. XVII)
e Sondernutzungsrechtkaufvertrag (s. Kapitel 8.10, S. XXX)

3.8 Gutachtenerstellung
Das nachfolgende Gutachten wird aufgrund der beim Ortstermin getroffenen Feststel-
lungen unter Beachtung aller wertrelevanten Gegebenheiten angefertigt. Es wird un-
ter der Leitung und vollstdndigen Verantwortung des Sachverstandigen erstellt.
Der Sachverst@ndige 3 (Zertifizierter Sachverstandiger fUr die Bewertung von bebauten
und unbebauten Grundsticken nach DIN EN ISO/IEC 17024, IQ-ZERT) hat folgende T&-
tigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefuhrt:

e Dokumentation der Ortsbesichtigung

e Entwurf der GrundstUcks- und Gebdudebeschreibung

e Entwurf der Sach- und Vergleichswertberechnung

e DurchfUhrung der Fldchenberechnungen
Die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch den Unterzeichnenden auf Richtigkeit

UberprUft, ggf. ergdnzt und im Rahmen des vorliegenden Gutachtens verwendet.

3.9 Leistungsabgrenzung

Dieses Gutachten stellt kein abschlieBendes Gutachten Gber bauliche Mé&ngel und
Schdden dar. Deren Feststellung beschrankt sich auf eine visuelle Untersuchung. Sie
werden nur soweit erfasst, wie sie fUr die Ermittlung des Verkehrswertes relevant sind.
Bauliche Anlagen kdnnen im Rahmen der Wertermittlung nur nach den sichtbaren
bzw. zugdnglich gemachten Oberfldchen beurteilt werden. Deshalb wird fUr die Her-
stellung der Gebdude eine normale handwerksgerechte AusfGhrung unterstellt.
Untersuchungen auf versteckte Mangel sind nicht erfolgt. Besonders schwer oder nicht

zugdngliche Bauteile wurden nicht besichtigt.

Untersuchungen auf pflanzliche oder tierische Schédlinge sowie auf gesundheitsge-
fdhrdende Baumaterialien wurden nicht durchgefthrt.

Es werden nur wesentliche und offensichtliche Merkmale aufgefGhrt. MaBgeblich fOr
die Baubeschreibung sind Erkenntnisse der Ortsbesichtigung und der bereitgestellten
Unterlagen. Angaben Uber nicht sichtbare Gebdudeteile beruhen entweder auf auf-

traggeberseitigen Hinweisen oder den bereitgestellten Unterlagen. In einzelnen Berei-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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chen der Baubeschreibung kénnen zum tatsdchlichen Zustand Abweichungen auf-
freten, welche in der Regel nicht wertrelevant sind. Die Funktionstfahigkeit einzelner
Bauteile, Anlagen bzw. Installationen wurde nicht geprift und wird daher im Gutach-
ten unferstellt.

Der Sachverstandige prUft nicht die Legalitdt von baulichen Anlagen.

3.10 Rechenscharfe

Die nachfolgenden Berechnungsergebnisse werden ohne rechnerisches Auf- und Ab-
runden als volle Euro-Betrdge ausgegeben. |hr exaktes Berechnungsergebnis, das
durch computergestUtzte Berechnung auf Nachkommastellen ermittelt ist, wird for
weitere Berechnungen verwendet. Daher sind Zwischenergebnisse nicht als exakte
Einzelwerte (z. B. Bodenwert) zu verwenden.

Soll aus einem Zwischenergebnis ein Einzelwert abgeleitet werden, so ist das Zwischen-

ergebnis sachverstdndig durch Auf- oder Abrunden anzugeben.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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4 Allgemeine Wertverhdltnisse Berlin 2023

4.1 Alilgemeines

Nach §2 Abs. 2 ImmoWertV richten sich die allgemeinen Wertverhdltnisse ,,nach der
Gesamtheit der am Wertermittlungsstichtag fur die Preisbildung von Grundsticken im
gewdhnlichen Geschdaftsverkehr maBgebenden Umsténde, wie nach der allgemei-
nen Wirtschaftssituation, nach den Verhdltnissen am Kapitalmarkt sowie nach den wirt-
schaftlichen und demografischen Entwicklungen des Gebiets.*

Die Geschdaftsstelle des Gutachterausschusses fur GrundstUckswerte in Berlin (nachfol-
gend Gutachterausschuss) verdffentlicht einmal jghrlich den Immobilienmarktbericht,
in dem relevante Wirtschaftsdaten zusammengefasst werden. Der Immobilienmarkt-
bericht Berlin 2023/2024 [2] geht auf die Entwicklung des Jahres 2023 wie folgt ein:

4.2 Wirtschaftssituation [2]

»Irotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedingungen und hoher Unsicherheiten (z. B.
hohe Inflationsrate, gestérte Lieferketten, Fachkraftemangel, Ukrainekrieg) erhdhte
sich das reale Bruttoinlandsprodukt (BIP) auch im Jahr 2023 um real 1,6 % auf rd.
193,2 Mrd. € (2022: 179.4 Mrd. €). Bundesweit ging das BIP im letzten Jahr um 0,3 %
zurUck (2022: +1,8 %). Parallel zur wirtschaftlichen Entwicklung des Jahres 2023 stieg

auch die sozialversicherungspflichtige Beschaftigung in Berlin weiter an um 1,6 % (s.
Abb. 18). Die Arbeitslosenquote lag Ende 2023 bei 9.1 % (2022: 8,8 %) (s. Abb. 19):

Erwerbstitige® - Entwicklung in Berdin im Vergleich mit Deutschland

Entwickhung dor Erwerbstivtigereahlen in Bedin im Yer

gleich ml der dunthadhnitthick

land Stand April 2024 {Fundo: wewebe
chadtwitsoha

Dateriquelle: dbedskreis Ervwe
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Arbeitslosenquote in BERLIN im Vergleich mit Deutschland

—_—

Die Dienstleistungsbranchen haben ihre Wertschdpfung im letzten Jahr trotz der ver-
haltenen konjunkturellen Rahmenbedingungen um real 2,0 % erhéht. In der Wachs-
tumsbranche Information und Kommunikation steigerten sich die Umsatze dabei um
real 13,3 %. Nach den von der Pandemie geprégten Jahren konnten Tourismus und
Gastgewerbe ihre Umsatze erstmals steigern. Die Ubernachtungszahlen stiegen in 2023
gegenUber dem Vorjahr um gut 3 Millionen auf nun 29,59 Mio. Ubernachtungen an
(entspricht rund 87 % der Ubernachtungszahlen von 2019). Das Gastgewerbe konnte
die Umsatze umreal 2,5 % steigern. Hier dadmpften die gestiegenen Verbraucherpreise
die positive Entwicklung. Auch im Berliner Einzelhandel wirkten sich die im Jahresdurch-
schnitt um 6,2 % gestiegenen Verbraucherpreise negativ auf die Konsumneigung aus.
Die Umsatze im Berliner Einzelhandel gingen preisbereinigt um 1,4 % zurick, obwohl sie
sich nominal um 4,1 % erhdht hatten.

Im Bauhauptgewerbe stiegen die Umsatzzahlen 2023 um nur noch 3,3 % gegenuber
dem Vorjahr. In der Baubranche wirken weiterhin hohe Preise, Materialengpdsse und
fUr die Branche ungunstige Zinsentwicklungen démpfend auf die Umsatzzahlen.

Die Baubranche befindet sich weiterhin in einem wirtschaftlich schwierigen Umfeld.
Die im Bau geleisteten Arbeitsstunden lagen 2023 um 2,4 % Uber dem Vorjahresniveau.
Die konjunkturelle Perspektive ist aber eher negativ ausgerichtet. So war auch die Zahl
der genehmigten Wohnungen in 2023 weiter rockldufig und lag mit nur noch 15.931
(2022: 16.968) deutlich unter den Vorjahreszahlen.

Die Berliner Industrie zeigte sich 2023 trotz des konjunkturell von Unsicherheit gepragten
Umfelds (u a. erhdhte Energiekosten, Lieferengpdsse und wirtschaftliche Unsicherhei-
ten) weiterhin stabil. Die Auftragseingdnge konnten insgesamt um 5,8 % gegenuber
dem Vorjahr gesteigert werden, wobei die Zuwachsraten im Inland (6,0 %) und im Aus-

land (5,7 %) relativ ausgeglichen waren. Aus Berlin wurden Waren im Wert von rd.
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16,69 Mrd. € exportiert (2022: 16,73 Mrd. €). Dabei wurden in die EU Waren im Wert von
8,1 Mrd. € (2022: 7.3 Mrd. €) exportiert; in die USA betrug der Exportwert 1,53 Mrd. €,
nach Frankreich 1,27 Mrd. € und nach China 1,25 Mrd. €. Das Grindungsgeschehen
ist im Jahr 2023 in Berlin gegenuUber dem Vorjahr leicht gestiegen auf 37.794 Neugrun-
dungen (2022: 37.125) und bewegt sich weiterhin auf einem hohen Niveau. Berlin liegt
mit rd. 100 Neugrindungen pro 10.000 Einwohnerinnen und Einwohner gemeinsam mit
Hamburg im bundesweiten Vergleich auf dem Spitzenplatz. Am hdaufigsten gibt es
Neugrindungen im Handel (7.423) und Baugewerbe (5.928). Das verhaltene konjunk-
turelle Umfeld fUhrt allerdings auch zu einem héheren Niveau bei der Anzahl der Insol-
venzverfahren. In Berlin kam es zu rd. 1.650 Unternehmensinsolvenzen, in 2022 lag die

Anzahl noch beird. 1.250 Unternehmerinsolvenzen."

4.3 Umsatze [2]

»Im Jahr 2023 verzeichnete der Berliner Immobilienmarkt in allen Teilmdarkten deutliche
UmsatzrGckgdnge.

Die Anzahl der Kauffdlle verringerte sich gegenuber dem Vorjahr um -19 % auf 17.563
Kauffélle. Der Gesamtgeldumsatz ging zurGck auf 12,4. Mrd. € (-29 % gegenUber dem
Vorjahr). Die Gesamtfldche der ver&uBerten Grundsticke sank auf 456,2 ha (-45 %);
die Wohn-/Nutzfldche for Wohnungs- und Teileigentum verringerte sich um -24 % auf
rd. 0,9 Mio. m2.

Ubersicht tber die Jahresumsatze auf dem Berliner Immobiliepmarkt 2023

Kauflsho Geldumsatz Flachanrnsatz
Teilrmarks Anzahl Mig € T
2027 2023 Warand, 2022 20323 Verand. 03 23 Werand,

Unbebauta Grundsticke 819 ao4 -15% | 20193 | TEO1 A% 1400 148.3 -BTH

davon in Pakstsr ] i1 I ;
Bebaute Grundst ks | T4 | 291 1% | s7en | 6573 25% 378.5 07,9 15

dawan in Paketar 53 | 1114 ] 16 ]
Grundstiicke insgesamt 4317 3625 16% 17383 73538 3% B2.6 454,21 45%
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Umsatz- und Preisentwicklung 2023 im Uberblick:

Gesamtmarkt

17.563 Kauffalle (-19 % gegenuUber dem Vorjahr)

Geldumsatzrd. 12,4 Mrd. € (-29 %)

Fldchenumsatz bei Grundsticken rd. 456,2 ha (-45 %)

Fldchenumsatz bei Wohnungs- und Teileigentum rd. 0,9 Mio. m? Wohn-/Nutzfla-
che (-24 %)

Unbebaute Grundsticke

694 Kauffdlle (-15 %) mit 148,3 ha GrundstUcksfldche (-67 %)

780,1 Mio. € Geldumsatz (-61 %)

Absenkung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 bei Bauland in den renditeori-
entierten Teilmdarkten wie Geschosswohnungsbau, Buro und Einzelhandel zwi-
schen -10 bis -30 %

Absenkung der Bodenrichtwerte zum 01.01.2024 bei Bauland fUr individuelles
Wohnen sowie fur hdherwertige gewerbliche Nufzungen (z. B. BUros) zwischen
-5 % bis -30%

Stagnation des Bodenrichtwertniveaus zum 01.01.2024 bei Bauland fur handels-
orientierte (ohne Misch- und Kerngebiete) und einfache gewerbliche Nutzun-

gen

Bebaute GrundstUcke

2.931 Kauffalle (-16 %) mit rd. 307,92 ha GrundstucksflGdche (-19 %) und rd. 6,6
Mrd. € (-25 %) Geldumsatz

bei Ein- und Zweifamilienh&usern RUckgang der Umsatze in Anzahl (-12 %), Geld
(-22 %) und Flache (-12 %)

mittlerer Kaufpreis fUr Ein- und Zweifamilienh&user rd. 4 095 €/m? wertrelevante
Geschossfladche bei einem Ruckgang von -12 %

hochstes Preisniveau fUr Ein- bzw. Zweifamilienhduser mit durchschnittlich
9.295 €/m? Wohnfldche im Ortsteil Grunewald

hoéchster Kaufpreis von rd. 9,8 Mio. € fUr ein Villengrundstick im Ortsteil Nikolas-
see

mittlere Kaufpreise fur reine Mietwohnhduser mit rd. 2.035 €/m? wertrelevante
Geschossflache (-17 %) und fur Wohn- und Geschéftshduser mit rd. 2.060 €/m?

wertrelevante Geschossfl&che (-23 %)

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Wohnungs- und Teileigentum

13.938 Kauffdlle (-20 %) mit insg. rd. 5,0 Mrd. € Geldumsatz (-25 %) und einem
Umsatz nach m? Wohn-/Nutzfldche in Hohe von ca. 0,9 Mio. (-24 %)

hochster Kaufpreis fur eine Eigentumswohnung in Hohe von rd. 8,7 Mio. € (ent-
spricht rd. 16.000 €/m? WohnflGdche) im Ortsteil Prenzlauer Berg

mittlerer Kaufpreis fUr Eigentumswohnungen 5.322 €/m? Wohnfl&che, entspricht
einem RUckgang von -6 %

mittlerer Kaufpreis fUr Verkdufe in neu erstellten Wohnanlagen bei 7 868 €/m?
Wohnflache (-1 %)

mittlerer Kaufpreis fUr einen Stellplatz 31.410 € (-3 %)

héchster Kaufpreis fur einen Stellplatz in Hohe von rd. 100.000 € im Bezirk Char-

lottenburg-Wilmersdorf

Neubegrindung von Wohnungseigentum/Umwandlungen

deutlicher RUckgang bei den Neubegrindungen von Wohnungen auf insge-
samt 8.130 Wohneinheiten WE (-62 %)

erheblicher RUckgang der umgewandelten Wohnungen auf 4.487 WE (-74 %)
Abnahme der im Neubau errichteten Wohnungen auf 3.643 WE (-16 %)
Spitzenreiter bei Umwandlungen: Altbezirke Charlottenburg mit 694 WE und Tier-
garten mit 486 WE

Spitzenreiter bei Neubauvorhaben: Altbezirke Mitte mit 592 und Friedrichshain
mit 556 WE

Zwangsversteigerungen

leichter RGckgang der Fallzahlen auf 124 Félle (-9 %)

Ausblick 2024

Die Umsatzzahlen nach Anzahl und Geld liegen im 1. Quartal 2024 Uber alle
Teilmdarkte unter den Durchschnittswerten des Jahres 2023. Der RGckgang der
Umsatzzahlen setzt sich also in 2024 fort

Bei den renditeorientierten Immobilien, wie Wohn- und Geschdaftshduser sowie
BUrohduser, sind im 1. Quartal 2024 weitere PreisrGckg&nge zu beobachten
Dagegen sind bei Immobilien, die zur eigenen Nutzung erworben werden, wie
Einfamilienh&user oder Eigentumswohnungen, leichte Preisanstiege zu be-

obachten

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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e Der Immobilienmarkt steht weiterhin unter dem Eindruck hoher Baukosten und
erheblich gestiegener Finanzierungskosten, was noch immer zu deutlicher Zu-
rOckhaltung der Marktteilnehmenden fUhrt

e Die Absenkung des Basiszinssatzes um 0,25% durch die EZB im Juni 2024 ist ein
erstes positives Signal fir den Immobilienmarkt. Es reicht allerdings bei weitem

nicht aus, um den Immobilienmarkt wieder in Schwung zu bringen*

4.4 Demographie [2]

»Insgesamt ergeben sich seit 2001 Wanderungsgewinne zugunsten Berlins (s. Abb. 16).
Die Einwohnerzahl stieg seit 2004 an auf 3.878.100 zum 31.12.2023; ein leichter Bevol-
kerungsanstieg um rd. 1 % gegenuber dem Vorjahr (s. auch Abb. 15). Laut Einwohner-
melderegister liegt der Anteil der Personen nicht-deutscher Staatsangehdrigkeit zum
Stichtag 31.12.2023 bei rund 24 %. Der Zuzug von Personen und der hohe Anteil aus-
|&ndischer Einwohner unterstreicht die auch Attraktivitédt der Metropole Berlin. Er stellt
aber gleichzeitig Politik und Verwaltung vor immense Herausforderungen, insbeson-

dere fUr die Bereitstellung von Wohnraum sowie sozialer und verkehrlicher Infrastruk-

fur.”
b Bevolkerungsentwickiung In Berlin
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Abb. 15:

Bevélkerungsentwicklung in Berlin 1990 - 2023
{(Datengrundlage: Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg)
Hinweis; 2011 wurden die Einwohnerzahlen bundesweit

neu ermittelt (Zensus 2011)

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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»Im Laufe der Jahre hat sich die Struktur der Stadt nachhaltig gedndert. Eine Teilung in
ostliches und westliches Stadtgebiet ist nach Einschatzung des Gutachterausschusses
auf dem Immobilienmarkt nicht mehr erforderlich. Mit dem Bericht Gber den Immobili-
enmarkt Berlin 2015/2016 entfiel daher erstmals die Zweiteilung der Preisniveautabellen
zugunsten einer regionalisierten Einteilung der Ortsteile in die Bereiche:

e City (anndhernd das innerstadtische Gebiet innerhalb des S-Bahnrings)

e Nord

e Ost

e SUdost

e SUdwest
o WeST“

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)
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Ahb 1

Bty des Stadtgehistes i wgionalbezogenen Dar
stellung von Préisniveaus und Kauftalklsten

D Beeeschion wurden ewsils ganze Oristsle ugeordne.

Das Bewertungsgrundstick befindet sich im Ortsteil Rosenthal des Stadtbezirkes Pan-
kow, einem ndrdlich gelegenen Bezirk von Berlin. Berlin ist auf einer Fldche von ca. 891
km? sowohl Stadt als auch Bundesland und hat mit rd. 43 Jahren die zweitjingste Bun-
desland-Bevdlkerung [3]. Im Bezirk Pankow leben rund 420.000 Einwohner [4], was rd.
10,9 % der Gesamtbevdlkerung von Berlin entspricht. Der Bezirk Pankow dehnt sich
Uber eine FIGche von rund 10.322 Hektar [5], davon sind rund 12,9 % der Fldchen 6f-
fentliche Grinflachen [5]. Die Bevolkerungsdichte in Pankow liegt mit 39 Einwohner je
Hektar auf Hohe des Berliner Durchschnitts von 41 Einwohner je Hektar. Die Erwerbslo-
senquote im Bezirk Pankow liegt mit 2,2 % unterhalb des Berliner Durchschnitts von
5.4 % [6].

Der Ausldnderanteil im Bezirk Pankow liegt mit 12,9 % unterhalb des Berliner Durch-
schnitts von 19,2 % [7].

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)
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5 Grundstickszustand
5.1 Allgemeines
Nach §2 Abs. 3 ImmoWertV ergibt sich der Grundstuckszustand aus der Gesamtheit

der rechtlichen Gegebenheiten, der tatschlichen Eigenschaften, der sonstigen Be-

schaffenheit und der Lage des Wertermittiungsobjekts zum Qualitatsstichtag.

5.2 Rechiliche Gegebenheiten
5.2.1 Grundbuch

Das BewertungsgrundstUck ist im folgenden Wohnungsgrundbuchblatt (Auszug s. Ka-
pitel 8.4, ab S. VII) erfasst:
Amtsgericht Mitte Grundbuch von Pankow - Blatt 40295N

Bestandsverzeichnis

Lfd. Nr. der Grundstucke 1

Gemarkung Pankow

Flur 130

FlurstOck(e) 273

Wirtschaftsart und Lage Gebdude- und Freifldche Birkenallee 5 C, Kasta-

nienallee 115, Birkenallee 5D

GroBe 1.030 m2
Miteigentumsanteil 1/3
Erste Abteilung

Lfd. Nr. der Einfragungen | 2.1 und 2.2

Im Bestandsverzeichnis unter ,,Bestand und Zuschreibungen* ist folgende Eintragung
vorhanden:

»Das Sondernutzungsrecht an der Gartenflédche, bezeichnet mit V-W-X-Y-V wurde von
Blatt 40294N hierher Ubertragen.”

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)

17



Verkehrswertgutachten 24084 - Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal, ETW Nr. 3

5.2.2 Art und MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung

Allgemeines

Nach §5 Abs. 1 ImmoWertV ergeben sich Art und MaB der baulichen oder sonstigen
Nutzung ,,aus den fUr die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von Vorhaben maBgeblichen
Vorschriften des Stadtebaurechts und aus den sonstigen Vorschriften, die die Nutzbar-

keit betreffen.”

Flachennutzungsplan

Auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitplanung stellt der Fldchennutzungsplan for
das gesamte Stadtgebiet die Art der Bodennutzung dar, wie sie sich aus der beab-
sichtigten stddtebaulichen Entwicklung ergibt. Der Fldchennutzungsplan ist behérden-
verbindlich und gibt den Rahmen fUr Bebauungsplé@ne vor, wobei er jedoch Spiel-
rédume fur eine &rtliche und inhaltliche Konkretisierung der Planung I&sst. Gegenuber
dem BUrger bzw. GrundstUckseigentUmer entfaltet dieser Plan keine unmittelbare

rechtliche Wirkung.

Die Art der baulichen Nutzung des Bewertungsgrundsticks wird im Fldchennutzungs-
plan (s. Kapitel 8.5, S. X) als Wohnbaufldche W4 (Geschossfléchenzahl bis 0,4) darge-
stellt. ,,Als Wohnbaufldchen W4 werden ausgedehnte Einfamilienhausgebiete der
stadtischen Peripherie dargestellt. Diese Gebiete der offenen Bauweise kénnen durch
den Bau zusdatzlicher Einzel- und Doppelhduser auf bisher unbebauten Fldchen oft
noch verdichtet werden. Bei Realisierung der ergdnzenden Bebauung kann sich die

gegenwdartige Bebauungsdichte somit noch erhéhen.” [8]

Bebauungsplan
Ein Bebauungsplan stellt rechtsverbindlich fUr jedermann fest, welche stGdtebauliche

Ordnung im Rahmen seines Geltungsbereiches gilt. Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es
den Festsetzungen des (qualifizierten) Bebauungsplans nicht widerspricht und die Er-
schlieBung gesichert ist. Ein ,,qualifizierter Bebauungsplan® liegt vor, wenn der Bebau-
ungsplan allein oder in Verbindung mit sonstigen baurechtlichen Vorschriften mindes-
tens Festsetzungen Uber die Art und das MaB der baulichen Nutzung, die Uberbauba-

ren GrundstUcksfldchen sowie die ortlichen Verkehrsfldchen enthailt.

Zum Wertermittlungsstichtag existiert fur das Bewertungsgrundstick kein Bebauungs-

plan. [9]

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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§ 34 BauGB - ,unbeplanter Innenbereich*

Nach §34 BauGB ist ein Vorhaben innerhalb eines im Zusammenhang bebauten Ort-

steiles zul&ssig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der GrundstUcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenart der nGheren Um-

gebung einfugt und die ErschlieBung gesichert ist.

Die zuldssige Bebauung des Bewertungsgrundstuckes regelt sich nach den Vorschrif-
ten des § 34 BauGB.

Erhaltungssatzung

Nach § 172 BauGB kann die Gemeinde in einem ,,Bebauungsplan oder durch eine
sonstige Satzung Gebiete bezeichnen, in denen zur Erhaltung der stddtebaulichen Ei-
genart des Gebiets auf Grund seiner stddtebaulichen Gestalt, zur Erhaltung der Zu-
sammensetzung der Wohnbevolkerung oder bei stGdtebaulichen Umstrukturierungen
der Rickbau, die Anderung oder die Nutzungséinderung baulicher Anlagen der Ge-

nehmigung bedurfen.*

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Geltungsbereich einer nach § 172 BauGB

formlich festgelegten Erhaltungssatzung. [9]

Sanierungsgebiet
Nach § 142 BauGB kann die Gemeinde ein ,,Gebiet, in dem eine stddtebauliche Sa-

nierungsmaBnahme durchgefUhrt werden soll, durch Beschluss féormlich als Sanierungs-
gebiet festlegen.” Nach § 136 BauGB kénnen stadtebauliche SanierungsmaBnahmen
u. a. die Verbesserung der baulichen Struktur, der Wirtschafts- und Agrarstruktur, des
Orts- und Landschaftsbildes sowie den Erfordernissen des Umwelt- und Denkmalschut-

zes gerecht werden.

Das Bewertungsobjekt befindet sich nichtim Geltungsbereich eines nach § 142 BauGB

formlich festgelegten Sanierungsgebietes. [9]

Naturschutzrecht

Das Naturschutzrecht kennt verschiedene Kategorien von Schutzgebieten und -objek-

ten. Zu diesen z&hlen Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale,

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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geschutzte Landschaftsbestandteile und Naturparks. Das Naturschutzrecht umfasst
ebenfalls die Schutzgebiete nach europdischem Recht des Netzes NATURA 2000 [10].

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Geltungsbereich eines Schutzgebietes
nach Naturschutzrecht (einschlieBlich NATURA 2000). [9]

5.2.3 Denkmalschutz

»Denkmale im Sinne dieses Gesetzes [Denkmalschutzgesetz Berlin - DSchG BIn] sind
Baudenkmale, Denkmalbereiche, Gartendenkmale sowie Bodendenkmale® [11].
Denkmale, mit Ausnahme der beweglichen Bodendenkmale, werden nachrichtlich in
ein &ffentliches Verzeichnis (Denkmalliste) eingetragen.

In der Denkmalliste Berlin [12] sind fUr das Bewertungsobjekt keine Eintragungen vor-

handen.

5.2.4 Grundbuchliche Lasten und Beschrdnkungen
In der Zweiten Abteilung des aufgefUhrten Grundbuchblattes sind keine wertrelevan-

ten Einfragungen vorhanden.

5.2.5 Bavulasten

Eine Baulast ist eine freiwillig Ubernommene Verpflichtung eines GrundstUckseigentu-
mers oder eines Erbbauberechtigten zu einem Tun, Dulden oder Unterlassen zulasten
des eigenen GrundstUckes. Die Notwendigkeit zur Eintfragung und der Inhalt einer Bau-
last ergeben sich z.B. aus einer GrundstUcksteilung oder einem Baugenehmigungsver-
fahren. Inhalt von Baulasten k&dnnen Feuerwehrzufahrten, Zuwegungen, Fluchtwege
u. A. sein. Ziel einer Baulast ist, durch Entgegennahme einer Verpflichtungserkldrung
die Ausrdumung o6ffentlich-rechtlicher Hindernisse, die einem Vorhaben entgegenste-

hen, um den hierdurch herbeigefUhrten rechtlichen Zustand fUr die Dauer zu sichern.

Auf eine Abfrage bei den zust&ndigen Behdrden, ob fur das Bewertungsobjekt Eintra-
gungen im Baulastenverzeichnis vorhanden sind, wurde verzichtet. Nach den Erkennt-
nissen des Ortstermins in Verbindung mit den vorliegenden Unterlagen gibt es keine
Anzeichen fUr das Vorhandensein von Baulasten auf dem Bewertungsobjekt. Auch
auftraggeberseitig wurden keine Unterlagen Gber etwaige vorhandene Baulasten be-

reitgestellt. Somit wird das Grundstuck als baulastenfrei bewertet.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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5.2.6 Beitragsrechtlicher Zustand

Nach § 5 Abs. 2 ImmoWertV ist fUr den ,beitragsrechtlichen Zustand des GrundstUucks
die Verpflichtung zur Entrichtung von grundsticksbezogenen Beitrdgen maBgebend.
Als Beitrdge im Sinne des Satzes 1 gelten auch grundsticksbezogene Sonderabgaben

und beitragsd@hnliche Abgaben.”

ErschlieBungsbeitrage

Nach § 15a ErschlieBungsbeitragsgesetz durfen fir ,ErschlieBungsanlagen, die vor
dem 3. Oktober 1990 endgultig oder teilweise hergestellt worden sind und fUr Verkehrs-

zwecke genutzt wurden, [...] keine ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden.*

Das BewertungsgrundstUck ist Uber die zum Anbau bestimmte offentliche Erschlie-

Bungsanlage Kastanienallee zugdnglich.

Das GrundstUck ist an die &ffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.
Ebenso liegen AnschlUsse an das kommunale Stromnetz sowie die modernen Kommu-

nikationsmedien vor.

Dem Sachverstandigen wurde von der Auftraggeberin keine Information Uber even-
tuell noch zu zahlende ErschlieBungsbeitrdge vorgelegt.

FUr das Bewertungsobjekt wird angenommen, dass die ErschlieBungsanlagen vor dem
genannten Zeitpunkt endgultig bzw. teilweise hergestellt wurden, sodass fur den der-
zeitigen Zustand keine ErschlieBungsbeitrdge erhoben werden.

ErschlieBungsbeitrdge oder sonstige Beitradge sind augenscheinlich nicht zu erwarten.
Aus der Teilungserkldrung geht hervor, dass eine Teilfldche von ca. 6 m? auf einfaches
Auffordern gegen Zahlung eines Ublichen Kaufpreises an das Land Berlin zu Ubereig-

nen ist.

Sonstige Abgaben

Sonstige Abgaben, z. B. kommunale Abgaben, Umlegungsausgleichleistungen nach
§ 64 BauGB, Ablosebetrage fur Stellplatzverpflichtungen, Beitrédge der Wasser- und Bo-

denbehdrden, naturschutzrechtliche Ausgleichzahlungen, Ausgleichsabgaben nach

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Baumschutzverordnungen, Versiegelungsabgaben sind auf Grundlage der Besichti-
gung nicht zu erwarten. Dem Sachverstdndigen liegen keine Information Uber even-

tuell noch zu zahlende Abgaben vor.

5.2.7 Entwicklungszustand

Der Entwicklungszustand nach § 3 ImmoWertV beschreibt im Wesentlichen die Rechfs-
lage der Nutzbarkeit bzw. Bebaubarkeit eines Grundstucks. In § 3 der ImmoWertV wird
der Entwicklungszustand von GrundstUcken hinsichtlich der Wertermittlung beschrie-
ben:

§ 3 Abs. 1 Fldchen der Land- oder Forstwirtschaft sind Fi&chen, die, ohne Bauerwar-

tungsland, Rohbauland oder baureifes Land zu sein, land- oder forstwirt-
schaftlich nutzbar sind.

§ 3 Abs. 2 Bauerwartungsland sind Fldchen, die nach ihren weiteren GrundstUcks-

merkmalen eine bauliche Nutzung aufgrund konkreter Tatsachen, insbe-
sondere nach dem Stand der Bauleitplanung und nach der sonstigen
stddtebaulichen Entwicklung des Gebiets, mit hinreichender Sicherheit
erwarten lassen.

§ 3 Abs. 3 Rohbauland sind FiGdchen, die nach den §§ 30, 33 oder 34 des Bauge-
setzbuchs fUr eine bauliche Nutzung bestimmt sind, deren ErschlieBung
aber noch nicht gesichert ist oder die nach Lage, Form oder
GroBe fur eine bauliche Nutzung unzureichend gestaltet sind.

§ 3 Abs. 4 Baureifes Land sind Fldchen, die nach &ffentlich-rechtlichen Vorschriften

und nach den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind

§ 3 Abs. 5  Sonstige FlGdchen sind Flidchen, die sich keinem der Entwicklungszustdnde

nach den Absdtzen 1 bis 4 zuordnen lassen.

Nach § 3 ImmoWertV handelt es sich um baureifes Land.

5.3 Tatsachliche Eigenschaften

5.3.1 Gebdudebeschreibung

Das Bewertungsgrundstick ist nach Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt. Die Ge-
bdude stellen Sondereigentum dar.

Bei dem auf dem Bewertungsgrundstick stehenden Gebdude handelt es sich um ein
unterkellertes, zweigeschossiges freistehendes Einfamilienhaus mit nicht-ausgebautem

Dachgeschoss. Ein zweigeschossiges Doppelhaus steht ebenfalls auf dem Grundstuck.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)

22



Verkehrswertgutachten 24084 - Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal, ETW Nr. 3

Die RGume des Bewertungsobjekts sind wie folgt auf die Etagen verteilt:

KG: 4 KellerrGume, Luft-Warmepumpenheizung
EG: Flur, Gaste-WC, 2 Wohnrdume, Kiche

OG: Flur, Bad, 3 Wohnrdume

DG: nicht ausgebaut

5.3.2 Art und MaB der tatséchlichen baulichen Nutzung

Die Fldchenermittlung (s. Kapitel 8.11, S. XXXIV) ergab fur das GrundstUck eine Uber-
baute Flache von rd. 63 m? und eine Geschossfldche von rd. 126 m2.

Damit betragt die realisierte Grundfldchenzahl (GRZ) des GrundstUcksanteils von 1/3:
63m2/(1.030m?/3)~0,18

Damit betragt die Geschossfléchenzahl (GFZ) fur das Grundstuck:
126 m?/ (1.080m?/3 )~ 0,37

GemdanB § 34 BauGB leitet sich das bestimmende MaB der baulichen Nutzung fur das
Bewertungsobjekt aus der Umgebungsbebauung ab. Dabei kommt es im Wesentli-
chen nicht auf das absolute MaB der GFZ, sondern auf die raumbildenden Male
(Lange, Breite, Hohe) und die Art der Nutzung an. Hierbei bleibt festzustellen, dass die
umliegenden GrundstUcke dhnliche radumliche MaBe sowie dhnliche Nutzungen auf-

weisen.

5.3.3 GrundstiicksgroBe
1.030 m? Gebdude- und Freiflédche (It. Grundbuch)

5.3.4 Grundstickszuschnitt

Das GrundstUck ist unregelmdaBig geschnitten. Die GrundstucksmaBe betragen maxi-
mal ca. 28 m bis 32 m Breite und ca. 27 m bis 47 m Lange (s. Liegenschaftskarte, Kapitel
8.2, S. V).

5.3.5 Tatsachliche Nutzung

Das Bewertungsobjekt dient ausschlieBlich Wohnzwecken.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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5.3.6 Teilungserkldrung und Sondernutzungsrechtkaufvertrag

Das Bewertungsgrundstick ist nach Wohnungseigentumsgesetz geteilt. Die Gebdude
stellen Sondereigentum dar. Die Teilungserkidrung (2017, s. Kapitel 8.9, S. XVII) be-
schreibt unter § 3 Sondernutzungsrechte an Garten- und Hoffldchen. Diese werden

wie folgt dem genannten Wohnungseigentum zugeordnet:

WE 1: Sondernutzungsrecht an Gartenfldche SN1T mit 244,75 m?

WE 2: Sondernutzungsrecht an Gartenfldchen SN2 mit insgesamt 217,20 m?

WE 3: Sondernutzungsrecht an Garten- und Zuwegungsfldéchen SN3 mit
250,15 m?

WET & WE2: gemeinsames Sondernutzungsrecht an Hoffldche (Zuwegung) SN1 SN2,
mit 100,70 m?

GemaB Sondernutzungsrechtkaufvertrag (s. Kapitel 8.10, S. XXX) wurde das Sondernut-
zungsrecht einer 32,4 m? groBen Teilfldche des o. g. SN2 auf das Bewertungsobjekts
Ubertragen, sodass sich zum Wertermittlungsstichtag folgende fléchenmdaBige Vertei-

lungen der Sondernutzungsrechte ergeben:

WE 1: Sondernutzungsrecht an Gartenfldche SNT mit 244,75 m?

WE 2: Sondernutzungsrecht  an  Gartenflachen SN2 mit  insgesamt
217,20 m? - 32,4 m? = 184,8 m?

WE 3: Sondernutzungsrecht an Garten- und Zuwegungsfldchen SN3 und Teilfl&-

che von SN2 mit 250,15 m? + 32,4 m? = 282,55 m?
WE1 & WE2: gemeinsames Sondernutzungsrecht an Hoffldche (Zuwegung) SNT SN2,
mit 100,70 m?

Die Gesamtfldche der Sondernutzungsrechte betragt 812,8 m?
Unter halftiger Aufteilung des gemeinsamen Sondernutzungsrecht SNT SN2 auf die

WE1 und WE2 ergibt sich folgende FiGchenverteilung der Sondernutzungsrechte:

WE 1: 244,75 m? + 100,70 / 2 m2 = 295,10 m? (36,3 %)
WE 2: 184,8 m2+ 100,70 / 2 m? = 235,15 m? (28,9 %)
WE 3: 282,55 m? (34,8 %)

Laut § 19 der Teilungserkl&rung haben sich die WohnungseigentUmer verpflichtet eine
Teilfldche der GréBe von ca. 6 m? (A-B-C-A, s. 8.9, S. XVII) auf einfaches Anfordern ge-
gen Zahlung eines Ublichen Kaufpreises an das Land Berlin zu Ubereignen. Die Fldche
liegt innerhalb der o.g. und auf das Bewertungsobjekt Ubertragenen Teilfldche von

32,4 m2. Die durch das Land Berlin zu zahlende VergUtung steht (nach Kauf der 32,4
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m? groBen Teilfldche) dem EigentUmer der WE 3 zu (s. § 10 Sondernutzungsrechtkauf-
vertrag, s. Kapitel 8.10, S. XXX).

Die weiteren Regelungen in der Teilungserkldrung sind nach Ansicht des Sachverstan-

digen marktublich.

5.3.7 Wertrelevante WEG-Beschlisse / Verwalter
Eine Ubersicht der WEG-BeschlUsse wurde dem Sachverstandigen nicht bereitgestellt.
Der Sachverst@ndige nimmt an, dass keine wertrelevanten BeschlUsse der Wohnungs-

eigentUmer vorliegen.

5.3.8 Bauweise und Baugestaltung
Die folgende Beschreibung der Bauweise und Baugestaltung orientiert sich an der Be-
schreibung der Gebdudestandards fUr freistehende Ein- und Zweifamilienh&user, Dop-

pelhduser und Reihenhduser der Anlage 4 der ImmoWertV:

Kategorie Bauweise

AuBenwdnde Verputzt und gelb gestrichen
AuBenwdnde Porenbeton

AuBenwdnde WeiBe Wanne im Keller
AuBenwdnde Warmeddmmung (nach ca. 2005)
Dach Beschichtete Tondachziegel

Dach Rinnen und Fallrohre aus Zinkblech

Uberdurchschnittiche Dad&mmung (hach ca.
Dach 2005)

Fenster und AuBentUren DG: manuelle Rolladen

Haustir mit zeitgemdaBem Wdarmeschutz und

Fenster und AuBentUren Dreifachverriegelung

Fenster und AuBentUren Dreifachverglasung

Fenster und AuBentUren EG: Elektrische Rollldden
Innenwdnde und -tUren KG: Gestrichen

Innenwd&nde und -tUren EG und OG: Tapeziert und gestrichen

Einfluglige, profilierte  Holztiren, Metallbe-

Innenwd@nde und -tUren schlage

Innenwdnde und -tUren Holzzargen

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Deckenkonstruktion und Treppen

Geldnder in besserer Art und AusfUhrung

Deckenkonstruktion und Treppen

Massive Betondecken

Deckenkonstruktion und Treppen

Hartholztreppenanlage in besserer Art und Aus-

fOhrung

FuBbodden

Laminat besserer Art und AusfUhrung

FuBbodden Fliesen
schwimmender Zementestrich auf Trittschall-
FuBbdéden und Warmeddmmung

Sanitéreinrichtungen

EG: Gdaste-WC: Hange-WC, Handwaschbe-
cken, SpuUlkasten verkleidet, ebenerdige Du-
sche, helle, groBformatige Wand- und Boden-

fliesen, Wand ca. 2 m hoch gefliest

Sanit@reinrichtungen

OG: Hange-WC, Handwaschbecken, Spulkas-
ten verkleidet, ebenerdige Dusche, Bade-
wanne, beheizbarer Handtuchhalter, groBfor-
matige Wand- und Bodenfliesen, Wand ca. 2 m

hoch gefliest

Heizung

FuBbodenheizung

Heizung

Luft-Wasser-Warmepumpe

sonstige technische Ausstattung

L&hlerschrank mit Unterverteilung und Kippsi-

cherungen

sonstige technische Ausstattung

Zahlreiche Steckdosen und Lichtausldsse

sonstige technische Ausstattung

Mehrere LAN- und FernsehanschlUsse

5.3.9 Einzelne (zusdtzliche) Bauteile:

e 3 Kellerlichtschdchte

5.3.10

Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen

Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen (z.B. EinbaukUchen, Saunen, Whirlpool,

Alarmanlage, Satellitenanlagen etc.) sind i. d. R. nicht fest mit dem Bauwerk verbun-

den.

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber folgende werthaltige Einrichtungen oder sonstigen

Vorrichtungen:

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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e EinbaukUche, bestehend aus Arbeitsplatte, Ober- und Unterschrinke, Geschirr-
spuler, Spulbecken, Backofen, Kochfeld (alle von Firma Siemens)

e Gaste-WC im EG: Unter- und Oberschrank mit Spiegel am Waschbecken

e Bad OG: Stange fur Duschvorhang ohne Duschvorhang, Oberschrank mit Spie-
gel und Beleuchtung am Waschbecken

e Terrasse: 2 massive Blumenkdasten, 2 massive Dekorationssteine

e Insgesamt 16 Plissees vorhanden

e Insgesamt 14 Beleuchtungskdrper (GlUhbirnen und Lampen, innen und auBen)

vorhanden

5.3.11 Barrierefreiheit
Das Erdgeschoss des Einfamilienhaus ist Uber eine einstufige Treppe erreichbar. Inner-
halb des Gebdudes ist kein Aufzug oder Treppenlift vorhanden. Das Gebdude ist somit

nicht barrierefrei.

5.3.12 Baujahr
2018 Wohngebdude

53.13 Energetische Eigenschaften

Ein Energieausweis gemdas der §§ 16 ff. Energieeinsparverordnung liegt dem Sachver-
stdndigen nicht vor.

Es wird davon ausgegangen, dass bei Bedarf ein zur Vermietung bzw. zum Verkauf

geeigneter Energieausweis erbracht werden kann.

Das Gebdude weist folgende energetische Merkmale auf:

Oberste Geschossdecke: geddmmt

WarmefUhrende Leitungen: geddmmt

Alter der Heizungsanlage: 6 Jahre

53.14 Belichtungs-, Besonnungs-, BelUftungsverhdltnisse

Das Bewertungsobjekt verfugt durch mehrere groBfldchige Fenster und TerrassentUr
Uber gute Belichtungs- und Besonnungsverhdltnisse. GroBere Baume mit starken Ver-
schattungseffekten sind nicht vorhanden.

Die BelUftungsverhdlinisse sind durch die vorhandenen Fenster und TerrassentUr als

gut zu beschreiben. Eine gute natUrliche BelUftung ist dadurch maglich.
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5.3.15 Instandhaltungszustand

Das Bewertungsobjekt weist einen dem Baujahr entsprechenden guten Instandhal-
tungszustand auf. Es sind keine relevanten Schdden am Gebdude vorhanden.

Der Ausstattungsstandard ist modern und zeitgemdaR.

Im Wohnzimmer sind am Ubergang von FuBboden zur Wand die Silicon-Fugen geris-
sen. Dieser — fUr Neubauten Ubliche - Schaden ist kurzfristig mit wenig Aufwand zu be-

heben.

5.3.16 Modernisierungszustand

Das Bewertungsobjekt zeigt einen durchschnittlichen bauzeitalter-typischen, moder-
nen Modernisierungszustand.

Relevante Modernisierungen sind augenscheinlich in den letzten 5 Jahren vor dem

Wertermittlungsstichtag nicht durchgefGhrt worden.

5.3.17 Baulicher Zustand

Der Gutachterausschuss definiert den baulichen Zustand [13]:

Baulicher Zustand | Beschreibung

Gut Guter, deutlich Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungs-
zustand. Neuwertige oder sehr geringe Abnutzung, unbedeu-
tender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand in der
Regel nach durchgreifender Modernisierung, Sanierung oder In-
standsetzung, die deutlich Uber eine Renovierung hinausgeht

und in die Substanz eingreift.

Normal Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unter-
haltungszustand. Geringe oder normale VerschleiBerscheinun-
gen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturan-
stau (z.B. malermdBige Renovierung der Fassaden/Fenster,

Klempnerarbeiten).

Schlecht Schlechter, weitgehend desolater baulicher Unterhaltungszu-
stand. Stérkere bis sehr hohe VerschleiBerscheinungen, hoher
Reparaturanstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz

notwendig (z.B. an Fassaden, Dachern, Mauerwerk).

Das Gebdude weist einen guten baulichen Zustand auf.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Ein Verdacht auf Hausschwamm besteht nicht.

53.18 Alter der baulichen Anlage
Das Alter einer baulichen Anlage ergibt sich aus der Differenz zwischen dem Kalender-
jahr des maBgeblichen Stichtages und dem Baujahr.

Das Alter des Gebdudes betragt somit 6 Jahre.

53.19 Gesaminutzungsdaver
»Die Gesamtnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche
Anlage bei ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet Ublicher-

weise wirtschaftlich genutzt werden kann® (§ 4 ImmoWertV).

Die Gesamtnutzungsdauer wird vom Gutachterausschuss in dem fUr die Sachwertfak-
toren 2022 [14 S. 3] verwendeten Modell fUr derartige Gebd&ude mit 80 Jahren ange-

geben.

5.3.20 Wirtschaftliche Restnutzungsdaver

Nach §4 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer ,,die Anzahl der Jahre, in de-
nen eine bauliche Anlage bei ordnungsgemdaBer Bewirtschaftung voraussichtlich
noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf
Grundlage des Unterschiedsbetrags zwischen der Gesaminutzungsdauer und dem Al-
ter der baulichen Anlage am maBgeblichen Stichtag unter BerGcksichtigung individu-
eller Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts ermittelt.”

Individuelle Gegebenheiten des Wertermittiungsobjekts wie beispielsweise durchge-
fUhrte Instandsetzungen oder Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen

kdnnen die Restnutzungsdauer beeinflussen.

Die aus der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter errechnete wirtschaftliche Restnut-

zungsdauer betragt 80 Jahre - 6 Jahre = 74 Jahre.
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Modell der Sachwertfaktoren

Das Modell fur die vom Gutachterausschusses bereitgestellten Sachwertfaktoren 2022

[14 S. 3] gibt folgende wirtschaftliche Restnutzungsdauern an:

Baualter Baulicher Zustand:
in Jahren gut
3-7 75

FOr das Bewertungsobjekt (guter baulicher Zustand) ist somit modellkonform eine Rest-

nutzungsdauer von 75,00 Jahren anzusetzen.

5.3.21 AuBenanlagen
Die vom Bewertungsobjekt als Sondernutzungsrecht genutzten Freifldchen umfassen:
e eine befestigte Zuwegung und einen Stellplatz links des Gebdudes
e eine ca. 22 m? groBe, mit Betonplatten befestigte, sudlich des Gebd&udes lie-
gende Terrasse
e einen ungepflegten Bereich rechts des Gebdudes, bestehend aus hochge-
wachsenem Gras und sonstigem Wildwuchs und einer kleineren Sand-/Erdalb-
lagerung
e eine straBenseitige Einfriedung bestehend aus einem Metallzaun mit einem

doppelfligeligen Einfahrtstor und einem einfligeligem Zugangstor

Das elektrische Einfahrtstor wurde nicht auf seine Funktion geprUft.

Insgesamt wirken die AuBenanlagen wenig gepflegt.

5.3.22 Tatsdachliche Erfrage

Das Bewertungsgrundstick und die baulichen Anlagen sind leerstehend. Es liegen

keine Ertrage vor.

5.4 Sonstige Beschaffenheit
5.4.1 Bodenbeschaffenheit

Das GrundstUck ist augenscheinlich eben.
Eine Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster lag nicht vor. FUr die nachfolgende

Wertermittlung werden ortsubliche Baugrundverhdaltnisse unterstellt und der Grund und
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Boden als kontaminationsfrei bewertet. Durch die Errichtung der Gebdude auf dem

GrundstUck besteht kein Verdacht auf dkologische Altlasten.

Im Bereich des Bewertungsobjektes liegt der Flurabstand des Grundwassers zwischen
4 mund 7 m (s. Kapitel 8.7, S.XII).

5.5 lage
5.5.1 Allgemeines

Die Lage eines GrundstUcks ist, neben der Nutzbarkeit und Beschaffenheit, der ent-
scheidende Faktor zur Preisbildung. Im Gegensatz zu den Nutzungs- und Beschaffen-
heitseigenschaften eines Grundsticks, die ohne wesentliche Probleme qualifiziert und
quantifiziert werden kénnen, stellen die speziellen Lageeigenschaften durch inre Kom-
plexitdt eine hohe Anforderung an ihre wertrelevante Qualifizierung und Quantifizie-
rung. Lagewertrelevante GréBen sind nicht von der geographischen Lage, sondern
von sich zum Teil unterschiedlich auswirkenden Faktoren, z. B. der Gesellschafts- oder
Nachbarschaftslage und/oder der demoskopischen und sozialdkonomischen Ent-
wicklung eines Gebietes abhdngig. In § 5 Abs. 4 ImmoWertV werden als Lagemerk-
male von GrundstUcken die Nachbarschaft, die Wohn- und Geschdaftslage, die Ver-

kehrsanbindung und die Umwelteinflisse genannt.

5.5.2 Nachbarschaft

Das Bewertungsobjekt liegt in einem Gebiet, das sich durch Einfamilienhduser in offe-
ner Bauweise auszeichnet. Es wird dstlich durch die B96 DietzgenstraBe, nérdlich durch
die Schénhauser StraBe, westlich durch die Friedrich-Engels-StraBe sowie sudlich durch
die NordendsfraBe begrenzt. Die Kastanienallee ist eine DurchgangsstraBe des Wohn-
gebietes. Die Fahrbahn ist befestigt. Eine éffentliche StraBenbeleuchtung ist vorhan-

den.

5.5.3 Wohn- und Geschdftslage

Verschiedene Gemeinbedarfseinrichtungen wie Kindertagesstatten, Schulen sowie
Einkaufsmoglichkeiten fUor Waren des taglichen Bedarfs und verschiedene andere
Dienstleistungen sind nach rd. 1 km Entfernung zu erreichen. Laut Berliner Mietspiegel
2024 liegt das Bewertungsobjekt in einem Gebiet mit ,,mittlerer Wohnlage*”.

Die Infrastruktur ist fUr Berliner Verhdltnisse unterdurchschnittlich.
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5.5.4 Verkehrsanbindung

Art Entfernung [km] | Station

Autobahnanschluss: 5.2 A 114 Pasewalker StraBe
BundesstraBe: 0,5 B 96a DietzgenstraBe
Fernbahnhof: 5.7 Gesundbrunnen

U-Bahnstation: 3.8 Pankow

S-Bahnstation: 2,9 Wilhelmsruh

TRAM-Station: 0.6 Nordend

Bus-Haltestelle: 0.3 Schénhauser StraBe / KirchstraBe

Die Verkehrsanbindung ist fur Berliner Verhdaltnisse unterdurchschnittlich.

5.5.5 Umwelteinflusse

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht in einem Wasserschutzgebiet. [9]

Das Bewertungsobjekt liegt an einer innerstédtischen Durchgangsstrale, die gerade
in den ,,Rush-Hour-Zeiten" aufgrund des ernéhten Verkehrsaufkommens eine hdhere
Larmintensitat entwickelt. Die Larmeinwirkungen auf das Bewertungsgrundstick wer-
den in der Strategischen Larmkarte (s. Kapitel 8.6, S.XI) mit Durchschnittswerten von

<= 55 bis 69 dB(A) angegeben. Danach kann von mittleren L&rmeinflissen ausgegan-

gen werden.
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6 Wertermittlung

6.1 Allgemeines

Der Verkehrswert wird in § 194 Baugesetzbuch (BauGB) definiert:

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt,
auf den sich die Ermittflung bezieht, im gewdhnlichen Geschdaftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsGchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaf-
fenheit und der Lage des Grundstucks oder des sonstigen Gegenstands der Werter-
mittlung ohne Rucksicht auf ungewdhnliche oder persdnliche Verhdaltnisse zu erzielen

ware."

Bei der Ermittlung von Verkehrswerten ist die Immobilienwertermittiungsverordnung an-
zuwenden. Aus den in der ImmoWertV regulierten Wertermittlungsverfahren ist das for
das Bewertungsobjekt geeignete Verfahren auszuwdhlen und die Wahl zu begrinden.
Zur Wertermittlung kdnnen auch mehrere Verfahren angewendet werden. Der Ver-
kehrswert ist dann aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wirdi-

gung ihrer Aussagefdhigkeit zu ermitteln.

6.2 Wertermittlungsverfahren
In der ImmoWertV werden das Vergleichswert-, das Ertragswert- und das Sachwertver-

fahren beschrieben.

Nach § 24 Abs. 1 ImmoWertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein objektspezi-
fisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Nach § 25 ImmoWertV sind
zur Ermittlung von Vergleichspreisen ,,Kaufpreise solcher GrundstUcke (Vergleichs-
grundsticke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher Nadhe zum Wertermitt-
lungsstichtag stehen.” Dabei werden Kauffdlle aus den Kaufpreissammlungen, welche
die jeweiligen Gutachterausschusse fur GrundstUckswerte fUhren, herangezogen. Das
Vergleichswertverfahren wird gemeinhin als das sicherste Verfahren zur Ableitung des

Verkehrswertes verstanden. Es fUhrt jedoch nur dann zu einem verldsslichen Wert,
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wenn eine ausreichende Anzahl an genugend zum Vergleich geeigneten Verkaufs-
fallen vorhanden ist. Insbesondere, wenn entscheidende Vergleichsfaktoren der zum
Vergleich herangezogenen Kauffdlle nicht mit dem Bewertungsobjekt Gbereinstim-
men oder die Unterschiede nicht hinreichend genau durch Zu- oder Abschlége korri-

giert werden kénnen, versagt das Vergleichswertverfahren.

Nach § 27 ImmoWertV wird im Ertragswertverfahren ,,der Ertfragswert auf der Grund-
lage marktUblich erzielbarer Ertrége ermittelt.” Das Ertfragswertverfahren wird bei der
Wertermittlung von sogenannten Renditeobjekten angewendet. Der vorldufige Er-
tragswert wird auf der Grundlage des zu ermittelnden Bodenwerts und des Reiner-
trags, der Restnutzungsdauer und des objektsperzifisch angepassten Liegenschaftszins-

satzes ermittelt.

Nach § 35 ImmoWertV wird im Sachwertverfahren ,,der Sachwert des GrundstUcks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt." Das Sachwertverfahren wird zur Wertermittlung bebau-
ter GrundstUcke, Uberwiegend eigengenutzte Ein- und Zweifamilienhduser herange-
zogen. Die baulichen Anlagen dieser GrundstUcke werden entweder vorwiegend ei-
gengenutzt (vorrangig Ein- und Zweifamilienhduser) oder sind dem privatwirtschaftli-

chen Gewinnstreben entzogen (z. B. Gemeinbedarfsgrundsticke).

Das Bundesverwaltungsgericht [15] hat den ,klassischen Verfahren® (Vergleichs-, Er-
trags- und Sachwertverfahren) eine Prioritdt eingerdumt und darauf verwiesen, dass
auf andere geeignete Methoden erst ausgewichen werden sollte, wenn eine in der
ImmoWertV vorgesehene Methode nicht angewendet werden kann. Die ImmoWertV
sei soweit nicht abschlieBend. Die Anwendung anderer sachgerechter Wertermitt-

lungsverfahren ist somit nicht ausgeschlossen.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.3 Gewadhlte(s) Wertermittlungsverfahren

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um einen Anteil an einem nach WEG ge-
teilten und bebaute Grundstick mit dem Sondereigentum an einem Einfamilienhaus.
GrundstUcke dieses Marktsegments werden Ublicherweise eigengenutzt, da die Ver-
mietung wegen der zu erwartenden geringen Rendite keine marktkonforme Nutzung
darstellt. Als Wertermittliungsverfahren derartiger Objekte kommen nach den Gepflo-
genheiten des gewohnlichen Geschdaftsverkehrs sowohl das Vergleichswertverfahren
als auch das Sachwertverfahren zur Anwendung.

FOr dieses Marktsegment wurden Sachwertfaktoren vom Gutachterausschuss verof-
fentlicht, sodass die Durchfuhrung eines Sachwertverfahrens auf Grundlage dessen
maoglich erscheint.

Weiterhin sind fUr dieses Marktsegment vom Gutachterausschuss Kaufpreise erfasst
und fUr die Kaufpreissammlung ausgewertet worden. Es ist davon auszugehen, dass
eine ausreichende Anzahl von Kaufpreisen zur Ableitung von Vergleichspreisen vor-
liegt, sodass eine Wertermittlung auch aus Vergleichspreisen méglich erscheint.

Bei der Wertermittlung des Bewertungsgrundsticks fuhrt der Sachverst@ndige ein
Sachwertverfahren und ein Vergleichswertverfahren durch. Der Verkehrswert wird aus

den Ergebnissen beider Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefdhigkeit abgeleitet.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)

35



Verkehrswertgutachten 24084 - Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal, ETW Nr. 3

6.4 Tatsachlicher Bodenwert

Allgemeines

Der tatsdchliche Bodenwert ist der Bodenwert, der sich unter BerGcksichtigung der all-
gemeinen Wertverhdlinisse auf dem GrundstGcksmarkt zum Wertermittlungsstichtag
und dem GrundstUckszustand zum Qualitétsstichtag ergibt. Eine Abweichung des in
diesem Kapitel berechneten tatsGchlichen Bodenwert vom modellkonformen Boden-
wert wird ggf. als besonderes objektspezifisches Grundsticksmerkmal bertcksichtigt.
Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert vorrangig Uber das Vergleichswertverfahren
abzuleiten. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann der Bodenwert auch auf

Grundlage eines objektsperzifisch angepassten Bodenrichtwertes ermittelt werden.

Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss ermittelt unter Zuhilfenahme der Kaufpreissammlung Boden-
richtwerte. Diese gelten grundsdatzlich fUr baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stUcke. FUr die Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjektes wurde folgender Boden-
richtwert (Kartenauszug s. Kapitel 8.3, S. V) angegeben:

zum 01.01.2024 800 €/m? WO0.4

Der Wert bezieht sich auf Fldchen fir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger
nicht stérender gewerblicher Nutzung und einer gebietstypischen Geschossfladchen-
zahl von 0,4 und ist daher zur Ableitung des Bodenwertes des Bewertungsgrundsticks

geeignet.

Konjunkturelle Marktentwicklung

Der Gutachterausschuss gibt in seinem Ad hoc Markireport Ausgabe September 2024
[16] eine durchschnittliche Marktentwicklung der Kaufpreise fur Bauland im individuel-
len Wohnungsbau (fUr GrundstUcke mit einer GFZ von 0,4, Gebieten mit mittlerer
Wohnlage und Lagen im Bezirk Pankow) zwischen dem 01.01.2024 und Ende Juni 2024
von rd. -6 % auf Basis von Kaufpreisen zwischen April und Juni 2024 an.

Daher berUcksichtigt der Sachversténdige eine konjunkturelle Anpassung von -6 %, so-
dass sich zum Wertermittlungsstichtag ein anzusetzender Bodenrichtwert von 800 €/m?
x 0,94 = 752 €/m? ergibt.

Tatsachlicher Bodenwert

Der Bodenrichtwert ist objektsspezifisch anzupassen.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Bodenrichtwert fur GFZ von 0,4 752 €/m?

Bauliche Ausnutzung

Die tatsdchliche GFZ des Bewertungsgrundsticks liegt bei 0,37
und unterschreitet somit die dem Bodenrichtwert zugrundelie-
gende GFZ von 0,4. Unterhalb einer GFZ von 0,8 ist auf dem
GrundstUcksteilmarkt fUr Einfamilienh&user der Einfluss der GFZ auf
den Bodenwert kaum feststellbar. Zu- oder Abschlége sind daher
nicht erforderlich. 1,00

Angepasster Bodenrichtwert aufgrund des NutzungsmaBes
752 €/m?x 1,0000 = 752 €/m?

Anpassung an lagetypische Verhaltnisse

Der Bodenrichtwert wird auf mittlere lagetypische Verhdaltnisse in
der Bezugsrichtwertzone abgestellt. FUr das Bewertungsobjekt

sind folgende GrundstUcksmerkmale zu Uberprifen:

Nutzung
Das Bewertungsobjekt wird ausschlieBlich zu Wohnzwecken ge-

nutzt. Es liegt somit eine dem Bodenrichtwert entsprechende Nut-

zung vor. Zu- oder Abschlage sind daher nicht erforderlich. 1,00

Zuschnitt und GréBe

Das Bewertungsobjekt ist hinsichtlich des GrundstUckszuschnittes
und der GrundstucksgréBe mit der Mehrzahl der GrundstUcke in
der zutreffenden Bodenrichtwertzone vergleichbar. Zu- oder Ab-

schlége sind daher nicht erforderlich. 1,00

Lage
Innerhalb der zutreffenden Bodenrichtwertzone liegt das Bewer-

tungsobjekt an einer gerduschintensiven DurchgangsstraBe. Die
Larmbelastung der StraBe mit Durchschnittswerten bis 69 dB(A) ist
hoch (siehe auch Strategische Larmkarte, s. Kapitel 8.6, S.XI).

Der Sachversténdige berUcksichtigt dies mit einem Abschlag von
5%. 0,95

An lagetypische Verhaltnisse angepasster Bodenrichtwert:

Die Gesamtanpassung (Nutzung, Zuschnitt und GroBe sowie
Lage) von 0,95 ergibt einen angepassten Bodenrichtwert von
752 €/m?x 0,95 = 714 €/m?

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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GrundsticksgroBBe

Die GrundstucksgroBe betragt: x 1.030 m?
Miteigentumsanteil
Das Bewertungsobjekt hat einen Miteigentumsanteil von x1/3

Tatsachlicher Bodenwert

Damit betragt der tatsGchliche Bodenwert: = 245277 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.5 Sachwertverfahren

6.5.1 Allgemeines

Nach § 35 ImmoWertV wird im Sachwertverfahren ,,der Sachwert des Grundstucks aus
den vorlaufigen Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie
aus dem Bodenwert ermittelt." Der vorlaufige Sachwert des Grundsticks ergibt sich
durch Bildung der Summe aus dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen, dem
vorldufigen Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen und dem
Bodenwert. Der marktangepasste vorldufige Sachwert des GrundstUcks ergibt sich
durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepass-
ten Sachwertfaktor. Dieser Sachwertfaktor dient der BerUcksichtigung der allgemeinen
Wertverhdltnisse auf dem jeweiligen GrundstGcksmarkt. ,Der Sachwert des Grund-
stUcks ergibt sich aus dem marktangepassten, vorldufigen Sachwert unter BerGcksich-
tigung vorhandener besonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Werter-

mittlungsobjekts.”

Sachwertfaktoren werden vom Gutachterausschuss jahrlich veréffentlicht. Diese Sach-
wertfaktoren werden auf Basis bestimmter Verfahrensgrundsdtze nach einem vom
Gutachterausschuss aufgestellten Modell ermittelt. Entsprechend der Modellkonformi-
tat nach § 10 ImmoWertV ist den wertbestimmenden Ansé&tzen (z. B. Bodenrichtwert,
Normalherstellungskosten, Gesamt- und Restnutzungsdauer) bei Anwendung von
Sachwertfaktoren modellhaft zu folgen, um die allgemeinen Wertverhdltnisse auf dem
jeweiligen GrundstUcksmarkt korrekt abbilden zu kénnen.

Erhebliche Abweichungen des Bewertungsobjektes von den zugrunde liegenden Mo-
dellansdtzen sind nach§ 8 Absatz 3 ImmoWertV als objektspezifische GrundstUcks-

merkmale zu berUcksichtigen.

Zum Wertermittlungsstichtag liegen verdffentlichte Sachwertfaktoren fur das Jahr 2022
[14] vor. Der Sachverstdndige verwendet diese, da zum Wertermittlungsstichtag noch
keine Sachwertfaktoren fUr das Jahr 2024 vorliegen.

Dadurch ggf. entstehende Abweichungen zum Wertermittlungsstichtag werden
durch entsprechende Marktanpassungen bzw. besondere objektsperzifische Grund-

stUcksmerkmale berUcksichtigt.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.5.2 Modellkonformer Bodenwert
Allgemeines
FUr die Anwendung der Sachwertfaktoren ist im Rahmen der Modellkonformitat der

Bodenrichtwert zum 01.01.2022 ohne Anpassungen anzusetzen.

Bodenrichtwert

Der Gutachterausschuss ermittelt unter Zuhilfenahme der Kaufpreissammlung Boden-
richtwerte. Diese gelten grundsatzlich fUr baureife, erschlieBungsbeitragsfreie Grund-
stUcke. FUr die Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjektes wurde folgender Boden-
richtwert (Kartenauszug s. Kapitel 8.3, S. V) angegeben:

Zum 01.01.2022 800 €/m? WO0.4

Der Wert bezieht sich auf Flachen fir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger
nicht stérender gewerblicher Nutzung und einer gebietstypischen Geschossfladchen-
zahl von 0,4 und ist daher zur Ableitung des Bodenwertes des Bewertungsgrundsticks

geeignet.

Modellkonformer Bodenwert

Der Bodenwert wird modellkonform durch Multiplikation des Bodenrichtwerts mit der

GrundstUcksgréBe wie folgt berechnet:

Bodenrichtwert 800 €/m?
GrundstUcksgréBe x 1.030 m?
Das Bewertungsobjekt hat einen Miteigentumsanteil von x1/3
Modellkonformer Bodenwert = 274.667 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.5.3 Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Allgemeines
Nach § 36 Abs. 1 ImmoWertV sind zur Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der bauli-

chen Anlagen, ohne bauliche AuBenanlagen, die durchschnittlichen Herstellungskos-

ten mit dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu multiplizieren.

Die Sachwertfaktoren werden nach folgendem Modell ermittelt:

»Die Berechnung der Brutto-Grundfldche (BGF) erfolgt in Anlehnung an die DIN 277 —
1: 2005-02 (siehe Anlage 4 der ImmoWertV).

FUr die jeweiligen Gebdudetypen werden die NHK 2010 mit der Standardstufe 4 ange-

setzt (siehe Anlage 4 ImmoWertV). Dabei ist folgendes zu beachten:

Ist das Dachgeschoss unter 50 % ausgebaut, wird der NHK-Typ nicht ausgebau-
tes Dachgeschoss angewendet; ist das Dachgeschoss groBer gleich 50 % aus-
gebaut, wird der NHK-Typ ausgebaut angewendet.

Bei einer Giebelhdhe von kleiner gleich 1,50 mist die BGF fUr das Dachgeschoss
nicht zu bertcksichtigen.

Spitzbdden, soweit diese nicht sinnvoll zum Aufenthalt genutzt werden kénnen
(z.B. fensterlos oder nur Uber eine mobile Treppe/Leiter zugdnglich), werden
nicht berUcksichtigt.

FOr Gebdude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ unterkellert ange-
wendet.

FUr 3-geschossige Gebdudetypen sind die NHKs wie fUr 2-geschossige Gebdu-
detypen in Abhdngigkeit des Kellerausbaus, der Dachform und der Gebdude-
stellung anzusetzen.

Eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhduser findet nicht statt.

Der Regionalfaktor betragt 1,0.

Preisindex fUr den Neubau von Wohngebduden einschl. Umsatzsteuer zum
Kaufzeitpunkt (2015 = 100) verodffentlicht in den Statistischen Berichten des Sta-
tistischen Bundesamts umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010.

Die Gesamtnutzungsdauer betragt 80 Jahre.

FUr die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters gemaB ImmoWertV wird die

lineare Abschreibung angesetzt.”

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Normalherstellungskosten

Nach § 36 Abs. 2 ImmoWertV stehen die durchschnittlichen Herstellungskosten der
baulichen Anlagen fUr die aufzuwendenden Kosten, ,,die sich unter Beachtung wirt-
schaftlicher Gesichtspunkte fUr die Errichtung eines dem Wertermittlungsobjekt nach
Art und Standard vergleichbaren Neubaus am Wertermittlungsstichtag unter Zugrun-
delegung zeitgemdBer, wirtschaftlicher Bauweisen ergeben wuirden. Der Ermittlung
der durchschnittlichen Herstellungskosten sind in der Regel modellhafte Kostenkenn-
werte zugrunde zu legen, die auf eine Fldchen-, Raum- oder sonstige Bezugseinheit
bezogen sind (Normalherstellungskosten), und mit der Anzahl der entsprechenden Be-
zugseinheiten der baulichen Anlage zu multiplizieren.*

Zum Wertermittlungsstichtag sind die in Anlage 4 der ImmoWertV verdffentlichten Nor-
malherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zu verwenden. Die NHK 2010 stellen den Jah-
resdurchschnitt des Kostenstands 2010 dar. Sie beziehen sich auf eine Art der bauli-
chen Anlage (Gebdudeart) unter BerUcksichtigung einer Standardstufe (wertrele-

vante Standardmerkmale).

Objektspezifische Normalherstellungskosten

Die objektsperzifischen Normalherstellungskosten des Bewertungsobjekts ermitteln sich
wie folgt:
FUr die bauliche Anlage ist die Gebdudeart 1.12 und entsprechende Kostentabelle
der NHK 2010 (Anlage 4 ImmoWertV) zutreffend.

e freistehendende Ein- und Zweifamilienh&user, Doppelhduser, Reihenh&user

e Keller-, Erd-, Obergeschoss

e Dachgeschoss nicht ausgebaut

e Einfamilienhaus

FUr die vorhandenen baulichen Anlagen wurde der Ausstattungsstandard aus den bei
der Ortsbesichtigung wahrgenommenen Ausstattungsmerkmalen (s. Bauweise und
Baugestaltung in Kapitel 5.3.8, S. 25) sowie der bereitgestellten Unterlagen folgender-
maBen abgeleitet:

Ermittlung der objekispezifischen Normalherstellungskosten

) Standard- | NHK 2010 | Wagungs- | Herstellungskosten
Kategorie ]
stufe [€/m2 BGF] anteil [€/m?2 BGF]
AuBenwdnde 4,0 880 23 % 202,40
Dach 3.5 805 15% 120,75

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Fenster und AuBentUren 4,0 880 11 % 96,80
Innenwdnde und -tUren 3.0 730 11 % 80,30
Decken und Treppen 3,5 805 1% 88,55
FuBbdden 3.5 805 5% 40,25
Sanitéreinrichtungen 4,0 880 2% 79,20
Heizung 4,0 880 ? % 79.20
Sonst. techn. Ausstattung 4,0 880 6% 52,80

100 % 840,25

Bei Anwendung der Sachwertfaktoren sind der folgenden Berechnung des vorldaufigen

Sachwertes der baulichen Anlagen unter BerUcksichtigung der Modellkonformitat die

NHK-Standardstufe 4 und somit Normalherstellungskosten in Hohe von 880 €/m? BGF

zugrunde zu legen. Die Differenz zwischen den objektspezifischen Normalherstellungs-

kosten und den Modell-Normalherstellungskosten der Standardstufe 4 wird - sofern

nicht anderweitig bertcksichtigt - als besonderes objektspezifisches GrundstUcksmerk-

mal berUcksichtigt.

Modell-Normalherstellungskosten

Somit gelten fur das Gebdude Modell-Normalherstellungskosten

von:

(880,00 €/m?
BGF

Bezugseinheiten der baulichen Anlagen
Bei Verwendung der NHK 2010 ist die Brutto-Grundfladche (BGF) in
Anlehnung an die DIN 277 zu ermitteln. Die vom Sachverstdndigen

errechnete BGF (s. Kapitel 8.11, S. XXXIV) des Gebdudes betragt:

x 254,09 m? BGF

Einzelne Bauteile

Die in den Normalherstellungskosten nicht erfassten einzelnen
Bauteile sind durch marktUbliche Zuschldge zu berUcksichtigen.
Einzelne Bauteile sind i. d. R. fest mit dem Bauwerk verbunden. Ein-
richtungen und sonstige Vorrichtungen (z. B. EinbaukUchen, Sau-
nen, Whirlpools etc.) sind i. d. R. nicht fest mit dem Bauwerk ver-
bunden. Diese werden - sofern werthaltig — als besonderes objekt-

spezifisches GrundstUcksmerkmal berUcksichtigt.

+2.500 € )

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Die einzelnen Bauteile des Bewertungsobjekts werden mit fol-

gende Normalherstellungskosten [17] angesetzt:

Einzelne Bauteile NHK
Kellerlichtschachte (3 Stuck) 2.500 €
Gesamt: 2.500 €

Baupreisindex
GemaB § 36 Abs. 2 ImmoWertV ist zur Umrechnung auf den Wer-

termittlungsstichtag ,,der fUr den Wertermittiungsstichtag aktuelle
und fUr die jewellige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisin-
dex fUr die Bauwirtschaft des Statistischen Bundesamtes (Baupreis-

index) zu verwenden.”

Modellkonform ist fUr die Anwendung der Sachwertfaktoren der
Baupreisindex Mai 2022 (2015 = 100) des Statistischen Bundesamfs
umbasiert mit dem Faktor 1,110 auf das Jahr 2010 anzusetzen. Der
Baupreisindex im Mai 2022 betragt 147,2 [18]. Der umbasierte Bau-
preisindexfaktor (2010 = 100) errechnet sich wie folgt:

147,2x 1,110/ 100 =

x 1,63

Durchschnittliche Herstellungskosten

Anhand der oben aufgefUhrten Daten ergeben sich fur die auf
dem Bewertungsgrundstick vorhandenen baulichen Anlagen fol-

gende durchschnittliche Herstellungskosten:

=369.426 €

Regionaler Korrekturfakior

Die NHK 2010 stellen Bundesmittelwerte dar und sind demzufolge

an die Preisverhdltnisse im Bundesland anzupassen.

Modellkonform ist folgender Regionalfaktor anzusetzen:

Gesamtnutzungsdaver

GemaRB § 4 Abs. 2 ImmoWertV bezeichnet die Gesamtnutzungs-
daver ,,die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemaBer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet

Ublicherweise wirtschaftlich genutzt werden kann.*

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Modellkonform sind fUr die Anwendung der Sachwertfaktoren 80

Jahre Gesamtnutzungsdauer anzusetzen.

Wirtschaftliche Restnutzungsdaver

GemdB § 4 Abs. 3 ImmoWertV bezeichnet die Restnutzungsdauer
,die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei ord-
nungsgemaBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaft-

lich genutzt werden kann.”

Modellkonform sind fur die Anwendung der Sachwertfaktoren un-
ter BerUcksichtigung des Baujahres und des Bauzustands 75,00
Jahre wirtschaftliche Restnutzungsdauer (s. Kapitel 5.3.20, S. 29)

anzusetzen.

Alterswertminderungsfaktor

Der berechnete durchschnittliche Herstellungswert stellt die Neu-
baukosten fur eine vergleichbare bauliche Anlage dar und muss
entsprechend dem Alter des zu bewertenden Gebd&udes gemin-
dert werden (Alterswertminderung). GemaB § 38 ImmoWertV ent-
spricht der Alterswertminderungsfaktor dem Verhdlinis der Rest-
nutzungsdauer zur Gesaminutzungsdauer und betragt somit

75,00 Jahre / 80 Jahre = x 0,938

Vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen errechnet sich
durch Multiplikation der durchschnittlichen Herstellungskosten mit

dem Regionalfaktor und dem Alterswertminderungsfaktor zu: 346.337 €

6.5.4 Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anla-
gen

GemdaB § 3 ImmoWertV ist der vorlaufige Sachwert ,fUr die jeweilige Gebdudeart Ub-

lichen baulichen AuBenanlagen und sonstigen Anlagen gesondert zu ermitteln, soweit

die Anlagen wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden.*

FUr die Anwendung der Sachwertfaktoren sind aufgrund der Modellkonformitat Sach-
werte fUr Ubliche bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen inkludiert. Etwaige

Uber das Ubliche hinausgehende wertrelevante bauliche AuBenanlagen und sonstige

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Anlagen sind ggf. als besondere objektsperzifische GrundstGcksmerkmale in Kapitel
6.5.7 (S. 48) aufgefihrt.

6.5.5 Vorlaufiger Sachwert des Grundsticks

Der vorl@ufige, nicht marktangepasste Sachwert des GrundstUcks berechnet sich zum

Wertermittlungsstichtag wie folgt:

Bodenwert 274.667 €
Vorlgufiger Sachwert der baulichen Anlagen + 346.337 €
Vorlaufiger Sachwert der baulichen AuBenanlagen und sonstigen ‘o€
Anlagen

Vorlaufiger Sachwert des Grundstucks = 621.003 €

6.5.6 Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks

Nach §35 Abs. 3 ImmoWertV ergibt sich der marktangepasste vorldufige Sachwert des
GrundstUcks durch Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor. Bei unzureichenden Daten kann auch eine zusatzliche

Marktanpassung erforderlich sein.

Vorlaufiger Sachwert des GrundstUcks 621.003 €

Marktanpassung durch Sachwertfaktor

Zur Anpassung des Sachwertes von GrundstUcken mit Eigenheimen an
die Lage auf dem GrundstUGcksmarkt in Berlin werden die vom Gut-
achterausschuss ermittelten Sachwertfaktoren for das Jahr 2022 ver-
wendet. Die Sachwertfaktoren sind auf den Stichtag 30.06.2022 datiert.
FOr das Bewertungsgrundstick betrdgt der Sachwertfaktor (Berech-
nung s. Kapitel 8.12, S.XXXVI) 1,273.

Der Sachwertfaktor wurde modellkonform ermittelt. Nach MaBgabe
des § 7 Absatz 2 ImmoWertV kann zusatzlich eine Marktanpassung
durch marktUbliche Zu- oder Abschlage erforderlich sein. Es ist somit zu
prufen, ob sich die Lage auf dem GrundstUcksmarkt zum Wertermitt-
lungsstichtag 19.09.2024 vom Berichtsjahr 2022 der Sachwertfaktoren,
fOr das das Modell gilt, relevant unterscheidet.

1,018
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Der Gutachterausschuss hat in seinem Bericht zur Entwicklung des Im-
mobilienmarktes im 1. Quartal 2024 [19] die quartalsweisen Durch-
schnittspreise fur Ein- und Zweifamilienhduser verdffentlicht.

»Bei den Preisentwicklungen zeigt sich ein differenziertes Bild. Die durch-
schnittlichen Preise fur Bauland fUr Ein- und Zweifamilienhausbebauung
sowie fUr Ein- und Zweifamilienhduser im 1. Quartal 2024 liegen zwar
noch unter dem Jahresdurchschnitt 2023, zeigen aber gegentber dem
4. Quartal 2023 eine steigende Tendenz."

»im 1. Quartal 2024 sind 16 % mehr Ein- und Zweifamilienhduser als im
Vorjahreszeitraum verkauft worden. Ungeachtet dessen ist der Geld-
umsatzim gleichen Zeitraum mit -3 % leicht r0ckldufig. Das durchschnitt-
liche Preisniveau ist im 1. Quartal 2024 um -13 % gegenuber dem Vor-

jahreszeitraum gesunken.*

Anhand des folgenden Diagramms ist erkennbar, dass die durch-
schnittlichen Preise fUr Ein- und Zweifamilienhduser seit dem 2. Quartal
2022 rucklaufig sind und seit dem Stichtag der Sachwertfaktoren bis
zum 1. Quartal 2024 um ca. 15 % bis 20 % gefallen sind.

Ein- und Iweifamilienhiuser
mittlerer Kaufpeets £/mi-wGF

W, Darial W N, Quastal W, Quartsl B, Quastal

2018 FLikd] 2031 203 2023 FaikE]

Anhand der Kauffalle (s. Kapitel 6.6.7, S. 59) ist ebenfalls zu erkennen,
dass das Kaufpreisniveau seit dem 01.07.2022 weiter rGcklaufig ist und
sich dies im Jahr 2023 und 2024 weiter fortsetzt.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Im Laufe des Jahres 2024 liegen die Bauzinsen konstant bei rd. 3,0 % bis
3.1 % [20]. Mittlerweile ist die Inflation abgeflacht und die Europdische
Zentralbank hat im Juni und September 2024 die Leitzinsen (Haupftrefi-

nanzierungssatz) von 4,5 % auf 3,65 % gesenkt.

Der Sachverstdndige berUcksichtigt dies mit einer gesonderten Marki-
anpassung von -20,0 %, sodass der anzusetzende Sachwertfaktor for
das Bewertungsgrundstock 1,273 x (1 - 0,200) = 1,018 betragt.

Etwaige Abweichungen des Bodenrichtwerts zum Stichtagsjahr werden

im folgenden Kapitel berUcksichtigt.

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundsticks

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des GrundstUcks betragt:

632.255 €

6.5.7 Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie z. B. wirtschaftliche Uberalte-

rung, Baumdangel oder Bauschdden kénnen nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV
dem gewdhnlichen Geschdaftsverkehr entspricht, durch marktUbliche Z
schldge berUcksichtigt werden.

Das Bewertungsobjekt verfigt Uber folgende besondere objektsperzifis

stUcksmerkmale:

, soweit dies
uU- oder Ab-

che Grund-

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Anpassung
Tatséchlicher Bodenwert

Der (modellkonforme) Bodenwert (274.667 €, s. Kapitel 6.5.2, S. 40)

wurde zur Anwendung der Sachwertfaktoren auf Basis eines nicht an-

gepassten Bodenrichtwerts berechnet.

Der tatsdchliche Bodenwert betragt hingegen 245.277 € (s. Kapitel 6.4,

S. 36).

Der Sachverstandige berucksichtigt daher die Differenz des tatséchli-

chen Bodenwerts abziglich des modellkonformen Bodenwerts:

245.277 € - 274.667 € = -29.389 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Obijektsperzifische Anpassungen

Im Rahmen der Ermittlung des vorldufigen Sachwerts der baulichen
Anlage (346.337 €, s. Kapitel 6.5.3, ab. S. 41) wurden zun&chst aufgrund
der - fUr die Nutzung der Sachwertfaktoren notwendigen - Modellkon-
formitat folgende Annahmen getroffen:

o NHK-Standardstufe 4 mit NHK von 880 €/m? BGF

¢ Restnutzungsdauer von 75,00 Jahren
Die objektspezifischen Werte betragen jedoch

e NHK 840,25 €/m? BGF (s. Kapitel 6.5.3, ab S. 41)

e Restnutzungsdauer (s. Kapitel 5.3, S. 22) von 74,00 Jahre
Aufgrund der Abweichungen ist eine Anpassung des modellhaft be-
rechneten, marktangepassten vorldufigen Sachwerts des Grundstucks
erforderlich.

Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlage unter Berucksichtigung
der objektspezifischen Werte sowie ohne Einberechnung des Sach-
wertfaktors betréagt

(254,09 m? BGF x 840,25 €/m? BGF + 2.500 €) x 1,63 x 1,0 x 74,00 Jahre /
80 Jahre = 326.454 €.

Der Sachverstandige berUcksichtigt dies mit einem Abschlag in Hohe
des Differenzbetrags von
326.454 € - 346.337 € = -6.628 €

UnUbliche Rechtsform

Das Bewertungsobjekt ist als WEG gegrindet. Diese Rechtsform ist fOr
Einfamilienh&user unublich. Der Regelfall sind real geteilte Grundstu-
cke, Uber welches der Eigentiumer (im Rahmen der rechtlichen Vorga-
ben) frei entscheiden kann.

GrundstUcke, die in WEG aufgeteilt sind, insbesondere bei Einfamilien-
hdusern, werden am Markt unter den Preisen von real geteilten Grund-
stUcken gehandelt.

Der Sachversténdige berUcksichtigt dies durch einen Abschlag von
-5% % auf den marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grund-
stUcks von 632.255 €. Dies betragt: -31.613 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Anteilige Sondernutzungsrechte

Das Bewertungsobjekt verfugt Uber 34,8 % der Uber Sondernutzungs-
rechte verteilten Fi&chen und somitrd. 4,4 % (relativ) mehr als der Anteil
am Grundstick von 1/3 (= 33,3 %).

Der Sachverstdndige berUcksichtigt dies mit einem prozentualen Auf-
schlag auf den Bodenwert von 245.277 € in gleicher Hbhe. Dies be-
tragt: 10.792 €

ZU Ubereignende Fl&che von 6 m? an das Land Berlin

Laut § 19 der Teilungserkl@rung haben sich die Wohnungseigentumer
verpflichtet eine Teilfldche in GroBe von ca. 6 m? (A-B-C-A, 5. 8.9, S. XVII)
auf einfaches Anfordern gegen Zahlung eines Ublichen Kaufpreises an
das Land Berlin zu Gbereignen. Die Fldche liegt innerhalb der auf das
Bewertungsobjekt Ubertragenen Teilfldche von 32,4 m2. Die durch das
Land Berlin zu zahlende VergUtung steht (nach Kauf der 32,4 m? gro-
Ben Teilfldche) dem EigentUmer der WE 3 zu (s. § 10 Sondernutzungs-
rechtkaufvertrag, s. Kapitel 8.10, S. XXX).

Der Sachverstdndige geht —wie auch in der Teilungserkldrung genannt
— von einem Verkauf in (markt)Ublicher Hohe aus. Eine Anpassung ist
daher nicht erforderlich. 0€

BerUcksichtigung der Schéden

Das Bewertungsobjekt weist Schaden auf (s. Kapitel 5.3, ab S. 22). Dies
nimmt direkten Einfluss auf den Wert der Immobilie. Das bedeutet, dass
ein zukUnftiger Kaufer die durchzufGhrenden Arbeiten in seine Ver-
handlungen einbeziehen und den Preis, den er bereit ist zu zahlen, von
den notwendigen Kosten abh&ngig machen wird.

Der Sachverstandige berUcksichtigt dies mit folgender pauschaler
Wertminderung: -1.000 €
Summe -57.837 €

6.5.8 Sachwert des Grundsticks
Nach §35 Abs. 4 ImmoWertV ergibt sich der Sachwert des GrundstUcks ,,aus dem
marktangepassten vorldufigen Sachwert und der BerUcksichtigung vorhandener be-

sonderer objektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.*

Marktangepasster vorlaufiger Sachwert des Grundstucks: 632.255 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Besondere objekisperzifische Merkmale: -57.837 €
Sachwert des Grundsticks: 574.418 €
Dies entspricht einem Wert von 2.261 €/m? BGF.
6.5.9 Bestandteile und Zubehor
Bestandteile und Zubehdr (Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen)
Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen (z.B. EinbaukUchen, Sau-
nen, Whirlpool, Alarmanlage, Satellitenanlagen etc.) sind i. d. R. nicht
fest mit dem Bauwerk verbunden.
Das Bewertungsobjekt verfugt Uber folgende werthaltige Einrichtun-
gen oder sonstigen Vorrichtungen:
e FEinbaukUche, bestehend aus Arbeitsplatte, Ober- und Unter-
schrénke, Geschirrspuler, SpUlbecken, Backofen, Kochfeld (alle
von Firma Siemens)
e Gaste-WC im EG: Unter- und Oberschrank mit Spiegel am
Waschbecken
e Bad OG: Stange fur Duschvorhang ohne Duschvorhang, Ober-
schrank mit Spiegel und Beleuchtung am Waschbecken
e Insgesamt 16 Plissees vorhanden
¢ Insgesamt 14 Beleuchtungskorper (Gluhbirnen und Lampen, in-
nen und auBen) vorhanden
e Terrasse: 2 massive Blumenkd&sten, 2 massive Dekorationssteine
e Vor dem Gebdude: Bruchsteine (6 — 12 cm) zum Anlegen von
Steingdrten
Der Sachverstdndige setzt folgenden pauschalen Zeitwert an: 10.000 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.6 Vergleichswertverfahren

6.6.1 Allgemeines

Nach § 24 Abs. 1 ImmoWertV wird im Vergleichswertverfahren der Vergleichswert aus
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen ermittelt. Neben oder anstelle von
Vergleichspreisen kdnnen insbesondere bei bebauten Grundsticken ein objektspezi-
fisch angepasster Vergleichsfaktor und bei der Bodenwertermittlung ein objektspezi-
fisch angepasster Bodenrichtwert herangezogen werden. Nach § 25 ImmoWertV sind
zur Ermittlung von Vergleichspreisen ,,Kaufpreise solcher GrundstUcke (Vergleichs-
grundstUcke) heranzuziehen, die mit dem zu bewertenden Grundstick hinreichend
Ubereinstimmende Grundsticksmerkmale aufweisen und die zu Zeitpunkten verkauft
worden sind (Vertragszeitpunkte), die in hinreichender zeitlicher NGhe zum Wertermitt-

lungsstichtag stehen.”

6.6.2 Vorlaufiger Vergleichswert

Allgemeines

Der vorlaufige Vergleichswert kann auf Grundlage einer statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen, durch Multiplikation eines objektspezi-
fisch angepassten Vergleichsfaktors oder eines objekispezifisch angepassten Boden-
richtwerts mit der entsprechenden BezugsgréBe des Wertermittlungsobjekts ermittelt

werden.

Im vorliegen Gutachten ermittelt der Sachverstandige den vorldufigen Vergleichswert
auf Basis einer statistischen Auswertung von Kaufféllen (unmittelbares Vergleichswert-
verfahren), da fUr das Marktsegment des Bewertungsobjekts eine ausreichende An-

zahl zum Vergleich geeigneter Kauffdlle zu erwarten ist.

Kaufpreisrecherche

Bei einer Abfrage aus der vom Gutachterausschuss gefUhrten Kaufpreissammlung
werden dem Sachversténdigen die Daten der abgefragten Grundsticke zur Verfu-
gung gestellt.

Der Sachverst@ndige hat am 26.09.2024 in der Kaufpreissammlung Kauffdlle bebauter

GrundstUcke mit den folgenden Merkmalen abgefragt:

Bezirk: Pankow
Vertragsdatum: 01.04.2023 bis 19.09.2024

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Preisbestimmende GrundstUcksart: | Einfamilienhaus
Gebdudestellung: freistehend / Einzelhaus
Baujahr: Ab 2010
GrundstUcksflache: pbis 600 m?

BGF: bis 350 m?

Baulicher Zustand: Gut

Die Abfrage ergab 11 Kauffdlle. Die Tabelle der Kauffdlle ist in Kapitel 6.6.7 (S. 59) zu

finden.

Analyse und Anpassung aufgrund von Abweichungen

Entsprechend §9 ImmoWertV sind die Kaufpreise auf etwaige Abweichungen in den
allgemeinen Wertverhdltnissen sowie wertbeeinflussende Abweichungen der Grund-
stUcksmerkmale gegenuber dem Bewertungsobjekt bzw. dem Wertermittlungsstich-
tag zu prUfen und ggf. durch geeignete Indexreihen, Umrechnungskoeffizienten,
durch eine Anpassung mittels marktUblicher Zu- oder Abschldge oderin anderer Weise
Zu berucksichtigen. Bei gravierenden Abweichungen kann auch das AusschlieBen ei-
nes Kauffalls von der Analyse sachgerecht sein.

FUr den Vergleich wird ein objektspezifisch angepasster Vergleichspreis je m? Brutto-
Grundfladche durch die Division des angepassten Kaufpreises mit der Brutto-Grundfla-
che errechnet. Zur Uberprifung dieser Vergleichspreise je m2 BGF auf sogenannte Aus-
reiBer wird die Spanne ,,Mittelwert + 2fache Standardabweichung” gebildet. Die Ver-
gleichspreise, die auBerhalb dieser Spanne liegen, werden allein der Hohe wegen aus-
geschlossen. Bei diesen Kauffdllen kann nicht ausgeschlossen werden, dass der Kauf
auf persdnlichen oder ungewdhnlichen Verhdltnissen beruhte. FUr die verbleibenden
Vergleichspreise kann davon ausgegangen werden, dass diese Spanne den allge-
mein am Markt zu beobachtenden Kaufpreisstreuungen entspricht bzw. dem unter-
schiedlichen Verhandlungsgeschick der Kaufbeteiligten geschuldet ist. Der Variations-
koeffizient wird durch Teilung der Standardabweichung durch den Mittelwert ermittelt
und ist ein MaB fUr die relative Streuung der Stichprobe. Er gibt an, wie viel Prozent vom
Durchschnitt die Standardabweichung betragt. Je kleiner der Variationskoeffizient ist,
desto geringer ist die Streuung der Daten um den Mittelwert und desto besser hdher

ist die Aussagefdhigkeit der verwendeten Daten.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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0<% =005 hervorragend bis sehr gqut
0,05 < V=010 sehr gut bis gut
0,10«Vs015 gut bis noch ordentlich

0,15V =020 noch ordentlich bis problematisch
0,20« =030 prablematisch bis bedenklich
0,30<V bedenklich bis zu verwerfan

H&he des Variationskoeffizienten und Aussagekraft der Auswertung [21]

Der Gutachterausschuss hat keine Umrechnungskoeffizienten oder Indexreihen zur An-
passung von Vergleichspreisen verdffentlicht. Der Sachverstdndige hat die Grund-
stGcksmerkmale der Kauffdlle geprUft und anhand der folgenden Kriterien sachver-
stdndig angepasst (indirekter Preisvergleich) oder in nicht vergleichbaren Fallen von
der Bewertung ausgeschlossen. Nachfolgend sind die zu berUcksichtigenden Kriterien

erldutert:

Konjunktur:
Das Kriterium ,Konjunktur* beschreibt Abweichungen der allgemeinen Wertverhdailt-

nisse, die sich aufgrund des zeitlichen Abstands des Datums des Kauffalls und dem

Wertermittlungsstichtag ergeben.

Bauzustand:

Das Kriterium ,,Bauzustand” beschreibt wertrelevante Abweichungen des Kauffalls
vom Bewertungsobjekt im Hinblick auf den Bauzustands. Dies kann z. B. aus abwei-
chender baulicher Nutzung oder Bauweise, abweichender Grundstickszuschnitte o-

der Baujahre resultieren oder durch das Vorliegen von Bauschdden.

Lage:
Das Kriterium ,,Lage* beschreibt wertrelevante Abweichungen des Kauffalls vom Be-

wertungsobjekt im Hinblick auf die Lage. Dies kdnnen z. B. abweichende Wohnlagen-
einschatzung im Mietspiegel, Anbindung an Verkehr und Infrastruktur, unterschiedliche
GrundstUcksausrichtung, signifikant abweichende Bodenrichtwerte, N&he zu Erho-

lungs- oder Wassergebieten oder LarmeinflUsse sein.

Sonstiges
Sonstige Kriterien umfassen weitere wertrelevanten Abweichungen, die noch nicht

durch die vorherigen Anpassungen berucksichtigt wurden.
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Die Kaufpreise der folgenden Kauffalle wurden aufgrund signifikant abweichender

wertrelevanter Eigenschaften wie folgt angepasst:

Nr. Abweichende Eigenschaft des Kauffalls Anpassung
Konjunktur
Der Sachverst@ndige passt die Kaufpreise entspre-
chend des zeitlichen Abstandes des Kaufzeitpunktes
1 zum Wertermittlungsstichtag wie folgt konjunkturell -15%
an:
Kauffall aus dem 2. Quartal 2023
2-4 Kauffall aus dem 3. Quartal 2023 -15%
5,6 Kauffall aus dem 4. Quartal 2023 -5%
Bavzustand
Alle Kauffdlle weisen einen guten baulichen Zustand
1,2,5, 6,8, 11 | auf. Es gibt jedoch z. T. Abweichungen der Baujahre +5%
zum Baujahr 2018 des Bewertungsobjekis.
Lage
| 3-8 10-11 Keine Larmbelastung durch direkt anliegenden Ver- +5%
kehr
2,3,5 6 Lage in Gebiet mit geringerem Bodenrichtwert +5%
L7000 Lage in Gebiet mit deutlich geringerem Bodenricht- +10%
wert
Sonstiges
3 Der Kaufpreis enthdlt Zahlungen fur Einrichtungen - 40.000 €
7 oder sonstige Vorrichtungen sowie Instandhaltungs- -15.000 €
10 rocklagen. -27.000 €
|29 Solaranlage fur Warmwasser auf dem Zeltdach mon- 000
tiert (SUd-Ausrichtung)
6 Garage vorhanden -17.000 €
8 - 20.000 €
10 -24.000 €
Abweichende GrundstUcksgroBe:
Das Bewertungsobjekt ist mit einem Einfamilienhaus mit einer BGF von 254,09 m? be-
baut. Die fiktive alleinige Grundstucksfldche des Bewertungsobjekts unter BerGck-
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sichtigung der Sondernutzungsrechte (282,55 m?) und des Gebdudes (63,2 m?) be-
tragt 345,75 m2. Das ,,Grundstucksfladche zu Brutto-Grundfladche“-Verhdlinis des Be-
wertungsobjekts betragt somit rd. 1,36 GF/BGF. Pro Quadratmeter BGF besitzt das
Bewertungsobjekt 1,36 m? Grundstucksfldche, dessen Bodenwert im Rahmen der Er-
mittlung des Vergleichswerts (€ pro m? BGF) auf die BGF umgelegt wird. Kauffdlle mit
stark abweichenden Verhdltnissen (GrundstUcksfldche zu BGF) sind somit wie folgt

ZU korrigieren:

,,GrundstUcksfldche zu Brutto-Grundflache'-Verhalt-

1,2,10 nis von -10%
...1,6 bis <1,9

3 ...1,9 bis <2,2 -20%

4,9 ...2,2 bis <2,5 -30 %

Kauffall wird

5,7,11 ..>25 ausge-

schlossen

Vorlaufiger Vergleichswert

Aus den Vergleichspreisen von anndhernd vergleichsgeeigneten GrundstUcken
konnte folgende Wertspanne des Bewertungsobjekts abgeleitet werden:
Mittelwert: 2.365,53 €/m? BGF 601.054 €
Median: 2.407,68 €/m? BGF 611.764 €

Mittelwert minus 2fache
254,09 m?2 BGF 1.000,03 €/m? BGF 254.097 €
Standardabweichung:

Mittelwert plus 2fache
3.731,03 €/m? BGF 948.011 €
Standardabweichung:

Variationskoeffizient: 0,289

Der Sachverstdndige zieht den Mittelwert zur Ermittlung des vorlédufigen Vergleichs-

werts heran.

Der vorlaufige Vergleichswert betragt somit 601.054 € (2.365,53 €/m? BGF).

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.6.3 Marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert
Die Marktanpassung im Vergleichswertverfahren erfolgt insbesondere durch den An-
satz von Vergleichspreisen, Vergleichsfaktoren und Indexreihen. Bei unzureichenden

Daten kann auch eine zusatzliche Marktanpassung erforderlich sein.

Der vorl@ufige Vergleichswert des GrundstUckes wurde aus einer ausreichenden An-
zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Die verwendeten Vergleichspreise basieren auf
aktuellen Kauffdllen. Die zeitliche Preisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag
wurde durch entsprechende Zuschldge (Faktor Konjunktur) bereits bericksichtigt.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die fur den Wertermittlungsstichtag
aktuelle Lage auf dem Grundsticksmarkt hinreichend abgebildet ist. Eine gesonderte
Marktanpassung ist nicht erforderlich.

Somit entspricht der vorldufige Vergleichswert dem marktangepassten vorldufigen

Vergleichswert.

6.6.4 Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale wie z. B. wirtschaftliche Uberalte-
rung, Baumdangel oder Bauschdden kénnen nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV, soweit dies
dem gewodhnlichen Geschdéftsverkehr entspricht, durch marktUbliche Zu- oder Ab-

schldge berUcksichtigt werden.

Die im Sachwertverfahren angesetzten besonderen objektspezifischen Grundsticks-
merkmale wurden zum Teil aufgrund abweichender Eigenschaften an das Modell der
Sachwertfaktoren notwendig. Im Rahmen des Vergleichswertverfahren sind for das
Bewertungsobjekt folgende abweichende besonderen objektspezifischen Grund-

stGcksmerkmale zu berUcksichtigen:

Besondere objekispezifische Grundsticksmerkmale Anpassung

UnUbliche Rechtsform

s. Kapitel 6.5.7, S. 48 -31.613 €
Anteilige Sondernutzungsrechte

s. Kapitel 6.5.7, S. 48 10.792 €
Zu Ubereignende FlGche von 6 m? an das Land Berlin

s. Kapitel 6.5.7, S. 48 0€
BerGcksichtigung der Schdden -1.000 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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s. Kapitel 6.5.7, S. 48

Summe der besondere objektspezifischen Grundsticksmerkmale: -21.821 €

6.6.5 Vergleichswert
Nach §24 Abs. 4 ImmoWertV ergibt sich der Vergleichswert ,,aus dem marktangepass-
ten vorldufigen Vergleichswert und der Bertcksichtigung vorhandener besonderer ob-

jektspezifischer GrundstUcksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.*

Marktangepasster BoG Vergleichswert
vorlaufiger des
Vergleichswert: GrundstUcks:

Mittelwert minus 2fache 254.097 € 232.276 €
Standardabweichung:

Mittelwert plus 2fache 948.011 € -21.821 € 926.191 €
Standardabweichung:

Mittelwert: 601.054 € 579.234 €

Der Vergleichswert des GrundstUcks betragt somit 579.234 €. Dies entspricht
2.279,65 €/m? BGF

3.054,91 €/m? wertrelevante Geschossfldiche

Anmerkung:
Aufgrund der z. T. stark abweichenden grundlegenden Eigenschaften (GrundstUcks-

groBe, Brutto-Grundfl&che, Lage) der Kauffdlle vom Bewertungsobjekts, waren groBe
Anpassungen erforderlich. Die Aussagefdhigkeit des Vergleichswertverfahrens st
dadurch gemindert.

Der Variationskoeffizient liegt bei 0,289. Die Auswertung ist somit als ,,problematisch bis

bedenklich" einzustufen.

6.6.6 Bestandteile und Zubehor

Bestandteile und Zubehor (Einrichtungen oder sonstige Vorrichtungen)
s. Kapitel 6.5.7, S. 48 10.000 €

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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6.6.7 Zusammenfassung

Grundsticks- BRW im Ver- Gebdude-
Vertrags- | BRW- | Kaufpreis flache BGF | tragsjahr Bauzu- | Bodenwert wert
Nr.| datum Zone [€] Baujahr [m?] [m?] [€/m?] stand [€] [€]
1 [30.06.2023 | 1557 715.000 2014 525 278 590,0 gut 309.750 405.250
2 |03.08.2023 | 1599 705.000 2012 415 236 700,0 gut 290.500 414.500
3 [17.08.2023 | 1599 850.000 2017 512 270 700,0 gut 358.400 491.600
4 118.08.2023 | 1595 662.000 2023 283 128 800,0 gut 226.400 435.600
5 [17.10.2023 | 2302 650.000 2011 510 146 680,0 gut 346.800 303.200
6 |02.11.2023| 1618 296.000 2014 405 279 650,0 gut 263.250 32.750
7 |15.02.2024 | 1548 670.000 2018 578 188 530,0 gut 306.340 363.660
8 [15.02.2024 | 1547 670.000 2012 400 300 1.300,0 gut 320.000 350.000
9 |07.03.2024 | 1682 545.000 2016 512 229 530,0 gut 255.460 289.540
10 [ 19.04.2024 | 1565 925.000 2016 522 280 530,0 gut 276.660 648.340
11 [01.07.2024 | 2183 750.000 2014 551 197 530,0 gut 292.030 457.970
Kon- Sonsti- | Vergleichs- Vergleichspreis
junk- | Bauzu- Sonsti- | ge- ges preis Vergleichspreis | ohne Ausreier
Nr. tur stand | Lage ges samt [€] [€] [€/m? BGF] [€/m? BGF]
1 -15% 5% 15% -10% -5% -5.000 674.250 2.425 2.425
2 | -15% 5% 5% -10% | -15% | -5.000 594.250 2.518 2.518
-15% 10% -20% | -25% | 40.000 597.500 2.213 2.213
-15% 5% -30% | -40% 397.200 3.103 3.103
6 -5% 5% 10% 10% | 17.000 308.600 1.106 1.106
5% 5% 10% | 20.000 717.000 2.390 2.390
10% -30% | -20% | -5.000 431.000 1.882 1.882
10 15% -10% 5% 51.000 920.250 3.287 3.287
Mittelwert 2.366 2.366
Median 2.408 2.408
Standardabweichung 683 683
Variationskoeffizient 0,289 0,289
Mittelwert minus 2fache Standardabweichung 1.000 1.000
Mittelwert plus 2fache Standardabweichung 3.731 3.731

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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7 Verkehrswert

7.1 Allgemeines

Nach § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis des oder der herangezo-
genen Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seines oder ihrer Aussagefdhigkeit
zu ermifteln. Der Verkehrswert ist stichtagsorientiert aus dem Marktgeschehen abzulei-

ten.

Zur Ableitung eines Verkehrswertes aus dem Marktgeschehen wird ein gewodhnlicher
Geschdaftsverkehr vorausgesetzt. Dieser ermdglicht es, dass die Vertragsparteien unter
Sachkenntnis und ohne Zwang handeln und ein ausgehandelter Kaufpreis mdglichst
nur von objektiven Einflussen gepragt wird. Der Verkehrswert kann jedoch nicht ohne
Weiteres mit dem im Einzelfall ausgehandelten Kaufpreis gleichgesetzt werden, da die
Preisgestaltung neben den objektiven Einflussen immer auch subjektive Elemente ent-
halt. Unterschiedliches Verhandlungsgeschick der Marktteilnehmer I&sst bei gleicharti-
gen bzw. gleichwertigen Grundsticken im Einzelfall unterschiedliche Kaufpreise erwar-

ten.

7.2 Zusammenfassung

Zur Ermittlung des Verkehrswertes hat der Sachverstandige folgende Werte ermittelt:

Verfahren WST Wert
Sachwert 19.09.2024 574.418 €
Vergleichswert 19.09.2024 579.234 €
Vergleichswertspanne 19.09.2024 232276 €-926.191 €

7.3 Verkehrswert

Immobilien, wie Grundsticke, Wohnungen und Gewerbeeinheiten efc. stellen auf-
grund ihrer Lage und ihrer Ausstattung immer ,,Unikate* dar. Die Akteure auf dem
Grundsticksmarkt handeln als Individuen mit unterschiedlichen Wertvorstellungen, un-
terschiedlicher Zahlungsbereitschaft und unterschiedlichen Renditeerwartungen. Do-
raus resultieren auch unterschiedliche Kaufpreise, die zundchst dem ,,gewdhnlichen
Geschdaftsverkehr" zugeordnet werden mussen. Folglich ergibt sich eine groe Spanne

noch zum Vergleich geeigneter Kaufpreise bzw. Vergleichsfélle aus denen der Ver-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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gleichswert (Marktwert) abgeleitet werden kann. Diesem abgeleiteten Marktwert haf-
tet allerdings allein schon wegen der Spreizung des gewdhnlichen Geschdaftsverkehrs
eine gewisse Unscharfe an.

Um letztlich zu einem ,,Punkiwert” als Verkehrswert zu kommen, ist das Sachwertver-
fahren zur Ableitung des Verkehrswertes heranzuziehen. Der Sachwert erfasst die indi-
viduellen Merkmale des Bewertungsobjektes detaillierter und konnte unter Bericksich-
tigung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors an die allgemeinen Wertver-
haltnisse zum Wertermittlungsstichtag angepasst werden. Der ermittelte GrundstUcks-
sachwert wird durch den Vergleichswert anndhernd bestatigt und liegt innerhallb der
Uber Vergleichspreise ermittelten Spanne. Aufgrund der z. T. stark abweichenden
grundlegenden Eigenschaften (GrundstUcksgréBe, Brutto-Grundfléche, Lage) der
Kauffalle vom Bewertungsobjekts, waren groBe Anpassungen erforderlich. Die Aussa-
gefdhigkeit des Vergleichswertverfahrens ist dadurch gemindert.

Der Variationskoeffizient liegt bei 0,289. Die Auswertung ist somit als ,,problematisch bis

bedenklich" einzustufen.

Zum Wertermittlungsstichtag 19.09.2024 hdélt der Sachversténdige einen Verkehrswert

von 570.000 € auf Basis des Sachwertes fUr angemessen.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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7.4 Plausibilisierung

Der Gutachterausschuss gibt in seinem Immobilienmarktbericht 2023/2024 [2 S. 51] als
durchschnittliches Preisniveau fur freistehende Ein- und Zweifamilienhduser in einfa-
cher und mittlerer Wohnlage der Baujahre 1991 - 2019 einen Mittelwert von 3.979 €/m?
WGF innerhalb einer Preisspanne zwischen 2.872 €/m? wGF und 5.150 €/m? wGF mit ei-
ner durchschnittichen GrundstUcksfldche von 566 m? und einer durchschnittlichen
wertrelevanten Geschossfldche von 160 m? auf Basis von 149 Kauffdllen im Berichtsjahr
2023 an.

Die wertrelevante Geschossfldche beinhaltetin der Regel bei Ertragsobjekten alle Voll-
geschosse sowie zusatzliche wertrelevante Fldchen in ausgebauten Dach- und Keller-
geschossen, bei Einfamilienhdusern alle Vollgeschosse sowie zusatzliche wertrelevante
Fldchen in ausgebauten oder ausbaufdhigen Dachgeschossen und in ausgebauten
Kellergeschossen. Die wertrelevante Geschossfldche des Bewertungsobjekts betragt
190 m? (Berechnung, s. Kapitel 8.11, S. XXXIV).

Der ermittelte Verkehrswert entspricht 3.006 €/m? wGF und liegt innerhalb der ange-
gebenen Spanne rd. 24% unterhalb des Mittelwerts.

Dies ist mit der verschlechterten wirtschaftichen Lage, der (anteiligen) geringeren
GrundstUcksgroBe sowie der unublichen Rechtsform zu begrinden.

Insgesamt ist der abgeleitete Verkehrswert somit plausibilisiert.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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7.5 Ausweisung des Verkehrswerts

Der Verkehrswert

des 1/3 Miteigentumsanteils an dem GrundstUck
verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 3 (Einfamilienhaus)
und einem Sondernutzungsrecht an einer Gartenfladche, bezeichnet mit SN3 sowie

einem Sondernutzungsrecht an der Gartenfldche, bezeichnet mit SN2 V-W-X-Y-V

Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal

betragt zum

Qualitatsstichtag: 19.09.2024
Wertermittlungsstichtag: 19.09.2024

570.000 €.

Bestandteile und Zubehor: 10.000 €

Vorstehendes Gutachten wurde vom Unterzeichner als Offentlich bestellter und verei-
digter Sachversté@ndiger fUr Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken

(IHK Berlin) unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt.

Berlin, den 07.10.2024

Dipl.-Ing. Harald Bartels

Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fir Bewertung von
bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)

Griechische Allee 15, 12459 Berlin

Tel.: (030) 530 000 28-0, Fax: (030) 530 000 28-99

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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7.6 Fragen des Gerichts

Die vom Gericht gestellten Fragen werden wie folgt beantwortet:

a.

ob ein Verdacht auf dkologische Altlasten besteht,

Nein

des Verwalters (Name und Anschrift) mit Nachweis der Verwalterbestellung so-
wie der Hohe des Wohngeldes bei Wohnungs- und Teileigentum,

BBP Berlin-Brandenburg Projektgesellschaft mbH, PlatanenstraBe 112, 13156 Ber-
lin (ergibt sich aus der Teilungserkldrung)

Die H6he des Wohngeldes ist nicht bekannt.

welche Mieter oder Pachter vorhanden sind (Name und Anschrift)

keine

ob eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBIindG besteht

Nein

ob ein Gewerbebetrieb vorhanden ist (Art und Inhaber)

Nein

ob Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, die von Ihnen nicht
geschatzt wurden (Art und Bezeichnung)

Nein

ob ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der ENEV bzw. des GEG vor-
liegt

Nein

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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8 Anlagen
8.1 StraBenkarten zur Darstellung der Makro- und Mikrolage [22]

.i
]
5
il
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8.2 liegenschaftskarte [9]
ALKIS Berlin (Amtliches Liegenschaftskatasterinformationssystem)
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8.3 Kartenauszug aus BORIS [23]
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8.4 Auszug aus Grundbuchblatt (Bestandsverzeichnis)

Amisgericht Mitte

Grundbuch

von
Pankow
Blatt 425958
Wohnungsgrundbuch

Mitte Pankow 40235M - Letzte Anderung 18.07,2024 - Amilicher Ausdruck vom 18.07.2024 - Seite 2 van 10

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Grundbuch von Fankow

Blatt 40295H

Bestandsverzeichnis Bogen
Eetibe

130 273 Gebiude- und Freifldche
Birkenalles 5 C, Kastanienallee 1135,
| Birkenalles 5 D,
verbufden mit Pem Sondereigentum an

der Wohnung Nrl 3(Binfamilienhaus)

laut $uftei1unb5p1an. - .

Fiir jéden Mitejigentumsantell ist Eln_bESGﬂdErEE
Grund%unh anquegt (Blitter 402%3N blslﬂﬂ;BJNJ.
pDer hler eingetragene Miteigentumsanteil ist durch
die zh den anderen Miteigentumsanteilen gehSrenden
Sondeteigentumsrechte beschrankt.

Sondernutzungsrechte sind ve:e@nbar:. o =
Hiar:|Sondernutzungsrecht an einer Gartenfldche, be-
zeichhet mit SH3

Wegen|Gegenstahd und Inhalt des Sonderelgentums wird
Bezug|genommen| auf die Bewilligungen vom 28.,12.2017
und gﬁ.ﬂl,EDIB (UR-Nr. 409/2017 und 17/2018, Notar
Waltetr Mrozek in Berlin); hierher libertragen aus
Blatt | 26048N; eingetragen am 07.02,2018.

|

Njering-Dietrich

ud N | Bisharige dat und g1 it deen £ Rechie
dor | d. .
sucka | sficks wirtschaoftsart und Loge y
Fhut Flurshick
1 ] 3ab L
1 - 1/3 Miteigentumsanteil an dem Grundstick

1034

Voo 08 A O GG TaF, FIeTiT e BRrechung i Oof 0es rundUchissa [Eersn.

Nitle Pankow 40285N - Letzte Anderung 18.07.2024 - Amilicher Ausdruck vom 18.07.2024 - Seile 3von 10
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mmm Pankow Blatt 402954
Bestandsverzeichnis oo [oa T |
Batond Lnd Zuschietungen Achielmngien
2ur fed, i el
W, der N clat
Enand- &rund-
sticke stickn
5 & 7 B
1 Die Bestandsangaben (Verdnderung d. Lage)

sing nach der Forttihrungspitteilung Mr.
DDO31B/2557 barichtigt am T7.04,2014,

Preller

1 Das Sonderoutzungsrecht an der
Gartenfldche, bezeichnet mit

SHZ V-W-¥-Y-V wurde von Blatt 40294M
hierher {bertragen. Gemih Bewilligung vom
01.10.2018 (UR-Fr. H 60/2018, Notar Dr.
Raimund Rarndt in Berlin) eingetragen am
03.04.2019, £

knoll

Mitte: Pankow 40295N - Letzte Anderung 18.07.2024 - Amilicher Ausdnuck vom 18.07,2024 - Seit £ von 10
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8.5 Flachennutzungsplan [9]
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8.6 Sirategische Larmkarte [9]

1 ab 55- 59

| mb B0- 84

die Larmbarechnungen ainbezogen (jedoch 2. B.

Es wurda nur das dargesiefle Siralannelz in
keine Tampo-30-Zonen |

mwmme  Sirafen- und ooerrdische B-Bahn

wxema - G.und Fembahn

Larmguellan

B o656
| ERLEE

L OEN in dB[A)

e LAmschutzeinrichiungen

Legende

EFSE: 79907 EFADTO-N- 028181

Drucicen  [ommer and b

s o

Strat. Lismkarte L DEN {laq-i.hcm-ﬂad“-]ndul Gesamtverkchr (Strafie, Schiene, Laft) 2023 {Unmmeeiatias)

Ecgar in oar dart Mareres Al Sactcutnnarcegs  Usessgem  Mesme Acgsbasaur Kaes

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)

Xl



Verkehrswertgutachten 24084 - Kastanienallee 115, 13158 Berlin-Rosenthal, ETW Nr. 3

8.7 Flurabstand des Grundwassers [9]
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8.8 Bauzeichnungen
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8.9 Auszige aus der Teilungserkléarung

baglaubigte Fotockopia

Urkundenrclle NHr. 409/2017

Urkunde ist durchgehend
sinseitig beschrisben

uﬂ.“ M Notar

Verhandelt

ct’ﬁtﬂ%mxﬁm‘ﬁ:ﬁﬂ!o

zu Berlin-Charlottenburg am 28: Dezember 2017

Vor dem unterzeichneten Notar

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)
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|

erschien heute

ausgewiasen durch Vorlage seines giltigen Personalaus-
weises -

DBF-Eastanienall=-TEDa, docw

per Erschiensne verneinte die Frage des Notars nach einer
Verbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. T BeurkG.

per Erschienens erklarte worab:

Ich gebe die nachstehenden Erkldrungen nicht im eigenen Na-
men &b, =sondern als einzalvertretunqsbergchtigter Ge-—

amtierende Notar begcheinigt hiermit sufgrund Einsicht

Der Erschienens erkldrte sodann zur Beurkundung des Notars
die nachfolgende

Teilungserklirung
nach § 8 Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

% 1 Objektbaschreibung

des Amtsgerichts Mitte von Pankow Blatt 26048 N eingetrage-
nen Grundsticks Flur 130, Flurstick 273, Gebdude- und Frei-
fliche, Birkenallee 5 C, Kastanierallee 115, mit einer Gro-
fe von 1.036 m?.

(2] In Bbt. Il ist das Grundbuch derzeit unbelastet.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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per Eigentimer behalt sich vor, auf seine Kosten kinftig
gaf. noch ﬂienstbarkaitgn und ggf. Baulasten zu bestellen,
diese Rechte ggf. den sich im Rahmen der geplanten Bebauung
und deren etwaigen Anderungen ergebenden MNotwendigkeiten
ader sweckmidbigkeiten anzupassen, wenn und sowelt dies zur
yerwirklichung der Bebauung des Geszamtgrundbesitzes erfor-

derlich sein sollte.

{4} Der Eigentimer beabsichtigt auf dem eingangs beachrie-
benen Grundstiick ein Einfamilienhaus sowie ein Doppelhaus
in Wohnungseigentum zu errichten und daran Sondereligentum
und Sondernutzungsrechte zu begriinden.

pie Baugenehmigung fir das Einfamilienhaus wurde am
15.02.2017 wvom Bezirksamt Pankow wvon Berlin zum Geschifts-
zeichen 140-2016-9215-5tadt BWA 133 erteilt; Die Baugeneh-
migunyg fur das Doppelhaus wurde am 10.10.2017 vom Bezirk-
samt Pankow von Berlin zum Geschiftszeichen 1140-2017-6855-

Stadt BWA 133 erteilt.

(5] Das Wohnungseigentum besteht aus 2 selbstdndigen Gebdu-
dekbrpern, die sich nérdlich-éstlich und siidlich-westlich
um einen Hof gruppieren. Der zur Kastanienallee gelegene
(ntrdliche-ostliche) Baukdrper wird als Einfamilienhaus,
der siddliche-westliche, zur Birkenallee gelegene BaukSrper
4ls Doppelhaus bezeichnet.

(6) Das Einfamilienhaus wird wollstindig wvon der HKasta-
nienallee aus erschlossen. Die ErachlieBung des Doppelhau-

2es erfolgt zundchst idber gemeinschaftliche Anlagen von der
Birkenallee aus auf das Grundstiick, won wo aus dann separa-

;E Leitungen in die jeweilige Doppelhaushilfte gefiihrt wer-
en.

§ 2 Teilung des Objekts

(1) Der Eigentiimer teilt nunmehr das Eigentum an dem in § 1
genannten Grundbesitz in Mitsigentumsanteile in der Weise,
dass mit jedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an ei-
ner Wohnung (Wohnungseigentum) verbunden ist, wie folgt:

L.

Miteigentumsanteil wen 1/3
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Bufteilungsplan
mit Nr. 1 bezeichneten Wehnung, gelegen im Doppelhaus
links, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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—

ﬁiteigentumsanteil van 1/3
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Mr. 2 bezeichneten Wohnung, gelegen im Doppelhaus
rechts, Erdgeschoss, Obergeschoss und Dachgeschoss,

{iiteigentmﬁsanteil Vo 1/3

verburiden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan
mit Nr. 3 bezelchneten Wohnung, gelegen im Einfamilienhaus
{keller—, Erd- und Obergeschoss).

-
. A

pie Angaben iiber die Lage der einzelnen Wohnungen im Dop-
pelhaus ist won dem Standpunkt eines Betrachters, der wvor
der Hauseingangstir steht und auf da=s Haus schaut, angege-

bern.

(2) Das Wohnungseigentum ist in sich abgeschlossen im Sinne
des § 3 Aba. 2 WEG. Die Aufteilung geschieht in Uberein-
stimmung mit der BAbgeschlossenheitsbescheinigung des Be-
zirksamts PFankow von Berlin vom 13.12.2017 - BAktenzeichen:
240-2017-77127-5tadt-BWA133 - und dem dieser urkundlich hei-
gefigten Aufteilungsplan (13 Blatt Zeichnungen).

Buf die vorgenannte Abgeschlossenhelitsbescheinigung nebst
ABufteilungsplan wird wverwiesen. Ruf Vorlesen, Vorlage zur
burchsicht und das Beifiigen der Aufteilungspline zu dieser
Urkunde wird verzichtet.

§ 3 Sondernutzungsrechte an Garten- und Hoffléichen

(1) Es werden Sondernutzungsrechte an Hef- und Garten-
flachen einschliefilich Terrassen begriindet und wie folgt
dem genannten Wohnungseigentum zugeordnet:

WE 1: Sendernutzungsrecht an Gartenfliche SN1 mit 244,75 m?
-rot umrandet-

WE 2: Sondernutzungsrecht an Gartenflichen SN2 mit insge-
samt 217,20 m?* -schwarz umrandet-

WE 3: Sondernutzungsrecht an Garten- und Zuwegungsfliche
SN3 mit 250,15 m?® -blau umrandet-

1 und 2: gemeinsames Sondernutzungsrecht an Hoffliche

|Zuwegung) SN1 SN2, mit 100,70 m* -schraffiert-

=
=1

Die genaue Lage der den Sondernutzungsrechten unterliegen-

den Flichen ergibt sich aus dem als Anlage 1 disser Urkunde

3?g§fﬁgten Sondernutzungsrechtsplan, auf den wverwiesen
ird,

(2) Den jeweiligen Sondernutzungsberechtigten Nrn. 1, 2 und

Steht das Recht zu, die jeweiligen Fliachen, wie sie im
Sondernutzungsrechtsplan {Anlage 1) eingezeichnet sind, je-
Weils unter Ausschluss der anderen Miteigentiimer anzulegen
Und zu nutzen. Die jeweilige Flache ist in der Anlage 1
JeWeils farbig, vgl. Abs. 1, umrandet und mit SN1, SN2 bzw.

223 und somit wie das berechtigte Sondereigentum bezeich-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)
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- 5 =

den Wohnungen 1 und 2 zugeordnete Hoffldche (Zuwegung)
durch die Elgentiimer der Wohneinheiten 1 und 2 gemein-
gchaftlich unter Ausschluss des Eigentimers der Wohneinheit
3 genutzt werden. Im Innenverhaltnis der Eigentimer der
wohneinheiten 1 und 2 untereinander sind diese gleich-

perechtigt.

pie
cf

(3) Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die seiner
gondernutzung unterliegenden Grundstiicksteile ordnungsgemah
jnstand zu halten und instand zu setzen und die dafir an-
fallenden Kosten zu ftragen. Fiur den gleichen Bereich ob-
liegt ihm auch die alleinige Verkehrssicherungspflicht.

(4) Fiir gemeinschaftliches Eigentum, das einem Sonder-
nutzungsrecht eines oder wvon WohnungseigentUmern unter-
1iegt, steht diesem oder diesen auch das alleinige und aus-
schliefliche Verwaltungsrecht zu.

{5) Der gemeinschaftlichen Versorgung der Wohnanlage die-
nende Anlagen und Einrichtungen (z.B. Leitungen, Abwasser-
kanal samt Revisionsschachten und &dhnliches) diurfen auch
diurch Sondernutzungsbereiche verlaufen. Diesbegiigliche War-
tungs-, Reparatur- und Erneuverungsarbeiten sind vom Sonder-
nutzungsberechtigten auch in seinem Sondernutzungsbereich

zit dulden.

(6) Jeder Sonderelgentiimer ist berechtigt, die seinem Son-
dergigentum und Sondernutzungsrecht unterliegenden Grund-
stdcksteile im Rahmen des &ffentlich-rechtlich Zul#ssigen
unter Ausschluss der anderen Sondereigentiimer grundsidtzlich
S0 2u nutzen, als wire er Alleineigentimer. Die PFlicht zur
gegenseitigen Riicksichtnahme nach § 14 Nr, 1 WEGS ist bei
der Errichtung baulicher Anlagen, bei Anpflanzungen und bei
dhnlichen Anderungen so zu lesen, dass alle Abstands- und
sonstigen nachbarschiitzenden baurechtlichen Vorschriften so
einzuhalten sind, als widren die Grundstiicke real geteilt:
sie bleibt auch in diesem Rahmen bestehen.

(7) Die Erfiillung der im etwaigen Grinordnungsplan gemach-
Len Auflagen hinsichtlich der Bepflanzung won Sondernut-
zungsrechtsflichen obliegt dem jeweiligen Sondernutzungsbe-
rechtigten. Der Sondernutzungsberechtigte SN 2 hat die auf
gEn ihm zur ausschlieBlichen Nutzung zugewiesenen Garten—
1aﬂhﬁ?; zwei durch den Eigentimer zu pflanzende Obstbiume
auf seine Kosten zu pflegen und zu erhalten.

;3; Eas Bezirksamt IFanknw plant den Umbau der FKasta-
auﬂga lee. Der Eigentiimer hat sein Einverstdndnis zur Ver-
Landrgng einer ca. 6 m? groBen Flidche erteilt. Sollte das
Fiach erlin von seinem Ankaufsrecht Gebrauch machen, redu-
tEiit sich ~die dem Sondernutzungsberechtigten SN2 zuge-

e Sondernutzungsfliche entsprechend. Insoweit gilt
auch nachstehend § 19.

ézi.qie Sondernutzungsrechte kénnen nur mit Zustimmung des/
& Jeweiligen Berechtigten aufgehoben oder gedndert wer-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fur Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken (IHK Berlin)
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4 Gegenstand des Sonderaigentums und des Gemeinschaftsei-
gentums

(1) Inhalt und Umfang des Sondereigentums und des Gemein-
sghaftseigentums bestimmen sich nach den Festlegungen in
dieser Teilungserkldrung und den gesetzlichen Vorschriften.
t2) Erganzend und erlduternd wird hierzu festgelegt, dass
zum Sondereigentom gehiren:

- pie Leitungen fiir Wasser, Abwasser und Heizungen vom

bew. bis zum Anschluss an die gemeinsamen Steig- baw.

Fallleitungen.

pie Leitungen fiUr Strom und ggf. Gas ven der Abzweigung

ab Zahler.

- Dacher, tragende Winde sowie Wohnungstrennwidnde des Dop-
pelhausas,

{3) Sellten die zu Sondereigentum erklidrten Gebdudeteile
nicht sondereigentumsfihig sein, sind sie den jeweils zuge-
hérigen Sondereigentumseinheiten zur Sondernutzung zugewie-
sen und hinsichtlich der Inmstandhaltungspflichten und etwa-
iger Betriebskosten wie Sondereigentum zu behandeln.

£ & BGrundsatz iber das Verhidltnis der Wohnungseigentimer
untereinander

Das Verhdltnis der Wohnungseigentimer untereinander be-
stimmt =2ich nach den §% 10 bi=z 29 WEG und den Vorschriften
des Bitrgerlichen Gesetzbuchs iiber die Gemeinschaft, soweilt
in dieser Teilungserklarung nichts anderes bestimmt ist.
Alle zwingenden gesetzlichen Regelungen gehen dieser Tei-
lungserkldrung jedoch wvor.

5 6 Nutzung

{1} Die Wohnungen im Ein- und im Deoppelhaus dirfen grund-
gdtzlich nur 2u Wohnzwecken benutzt werden.

(2} Onabh&ngig vom Wohnhauscharakter diirfen jedeoch auch Woh-
nungen oder Teile davon dls Bliros oder freiberufliche Prazen
verwendet werden. Es dirfen hierbei jedoch keine negativen
Auswirkungen auf die Wohnungen entstehen, die den Wohnhaus-
charakter der anderen Wohnungen unzumutbar beeintrdchtigen.

§ 7 Mutzungsaufteilung der einzelnen Hiuser

(1) Die jeweilige Doppelhaushilfte und das Einfamilienhaus
Werden der jeweils alleinigen Nutzung des Miteigentimers
Zugewiesen, dessen Sondereigentum sich darin befindet. Dem
Hgtzungsrecht unterliegt je die gesamte im Gemeinschafts=

Slgentum stehende Bausubstanz mit allen Haumen,
insbesondere einschlieBlich Aupenwinde, Fassade, Dach und
mfaﬂs“ngsmauern - hbei gemeinsamer Trennmauer des Doppel-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
Offentlich bestellter und vereidigter Sachversténdiger fir Bewertung von bebauten und unbebauten Grundsticken (IHK Berlin)
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hauses bis zur Gebdudetrennfuge -, Fenster und Tiren mit
allen Ver- und Entscrgungsleitungen; technischen Ein-
richtungen und Anlagen.

(2) Die jeweilige Hausnutzung umfasst auch das Recht, dber
erwalge bauliche MabBnahmen am eigenen Haus selbst zo
eritscheiden. Alle Mafnahmen, die das #duBere Erscheinungs-
pild beriithren, missen se durchgefithrt werden; dass dieses
picht beeintrdchtigt wird. Im Hinblick auf gewerbliche und
perufliche Wutzung kénnen Sondersigentimer an den AuBenfas-
saden, die ihrem Sondersigentom wunmittelbar vorgelagert
sind, Werbeschriften und sonstige Werbeanlagen -anbringen,
die sich jedoch 'in das Gesamtbild der Anlage einflgen mils-

SEM.

£ 8 Bauliche Verdnderungen

i1) Die Zulissigkeit baunlicher Verdndernngen beurteilt sich
nach dem Gesetz, lnsbesondere § 22 WEG.

{2} Ist wvon mehreren Baukdrpern - also jedes der beiden
Hiuser fur sich isoliert gesehen - nur einer betroffen,
sind grundsdtzlich nur die Wohnungseigentimer stimmberech-
tigt, deren Sondereigentum sich in diesem BaukSrper befin-
det; die dbrigen Wohnung=zeigentimer sind nicht stimmberach-
tigt.

% 9 Instandhaltung und Instandsetzung, Kosten und Lasten

{1) Unbeschadet der eigentumsrechtlichen Zuocrdnung trigt
jeder Miteigentiimer die sein Wohnungseigentum und das
dieses umgebende und seiner alleinige Nutzung zugewiesene
gemeinschatftliche Eigentum, wvgl. £ 7 (1); betreffande
Kosten und Lasten allein. Jeder Wohnungseigentimer ist also
verpflichtet,; seine jeweilige Haushdlfte (WE 1 und WE :2)
bzw. sein Einfamilienhaus (WE 3) mit allen technischen
Einrichtungen und Anlagen allein und auf eigene Kosten zu
unterhalten, instand 2u halten, instand zu setzen und
gegebenenfalls Zu Brneuscn. Er ist den anderen
Miteigentiimern gegenitber verpflichtet;, Haus und Grundstiick
in minem orxdentlichen Zustand zu erhalten. Bei der AuBieren
Gestaltung ist auf den einheitlichen Charakter Ricksicht zu
nehmen. Auch bel der Grundsticksgestaltung dist auf die
wechselseitigen Belange Ricksicht zu nehmen.

{2) Die Verkehrssicherungspflicht obliegqt dem Jjeweiligen
Sondereigentfimer und Sondernutzungsberechtigten auch fir
das von seinem Sondernutzungsrecht erfasste gemeinschaftli-

che Eigentum.

{3) Soweit gemeinschaftliche Anlagen der Doppelhanshilfte
demeinschaftlich dienen, tragen Lasten und Kosten insowelt
die Eigentiimer der Wohneinheiten 1 und 2 gemeinschaftlich,
intern zur Halfte,.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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=

(4) Jeder Wohnungseigentiimer ist lberdies gegeniiber seinen
Hiteigentﬂmern verpflichtet, die das Grundstick wvon den
nachbargrundstiicken trennende Einfriedung in den Bereichen,
in denen ihm ein Sondernutzungsrecht am Grundstiick zugeord-
net ist, auf eigene Kosten zu unterhalten, instandzuhalten

und instandzusetzen.

(5) Nur soweit zwingend gemeinschaftliche Kosten anfallen,
gind sie nach Mltelgentumsanteilen aufzuteilen. Die niheren
zahlungsmodalitdten bestimmen die Eigentiimer mit Mehrheit.
gie k#nnen auf diese Weise auch die Verpflichtung eines je-
den Wohnungseigentimers begriinden; dem Verwalter eine Ein-
zugsermachtigung filr alle laufend fallig werdenden Wohn-
geldzahlungen zu erteilen.

{6) Versicherungen scllen soweit wie méglich getrennt abge-
schlossen werden.

§ 10 Wirtschaftsplan
(1) Das Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

{2) DPer Wirtschaftsplan wird fir ein Geschdftsjahr im Vo-
raus vom Verwalter aufgestellt und von der Eigentilmerver-
sammlung beschlossen; fir das erste Rumpfgeschidftsjahr be-
darf es eines Beschlusses der EigentUmerversammlung nicht.

{(3) Der Wirtschaftsplan muss die allgemeinen Betriebs- und
Instandhaltungskosten sowie eventuelle Einnahmen in der fiir
das Geschidftsjahr zu erwartenden Hohe enthalten und gilt
sclange, bis ein neuer Wirtschaftsplan aufgestellt und be-

schlossen wird.

§ 11 Eigentiimerversammlung

{1) Neben einem etwaigen Verwalter ist jeder Wohnungseigen-
tlimer befugt, eine Versammlung einzuberufen. Eine Vollmacht
Zur Vertretung in der Versammlung der Wohnungseigentiimer
bedarf grundsédtzlich der Textform. Tritt ein Miteigentimer,
der Ehegatte, der Lebenspartner oder ein NieBbraucher Ffiir
einen WohnungseigentUmer auf, gilt er als formgerecht
bevollmdchtigt, solange der Vertretene nichts anderes
erklart hat.

(2) Das Erfordernis jihrlicher Eigentiimerversammlungen wird
abbedungen. Eigentimerversammlungen finden nur bei Bedarf
statt. Jeder Sondereigentimer kann die Abhaltung einer
Eigentiimerversammlung verlangen, wenn er einen stichhalti-
9en Grund hierfilr angibt.

§ 12 Stimmrecht

(1) Auf jede Wohnungseigentumseinheit entf4llt eine Stimme.
SFEht ein Wohnungseigentum mehreren Personen gemeinschaft-
lich zu, dann kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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mMehrheit der abgegebenen Stimmen gefasst. Stimmenthaltungen
gglten nicht als abgegebene Stimmen.

(2) Ist sachlich von einem Beschlussgegenstand nur einer
der beiden Bauk&érper betroffen, sind nur die Wohnungseigen-
tiumer stimmberechtigt, deren Sondereigentum in diesem Bau-

kbrper ist.

§ 13 Ubertragung des Wohnungseigentums

(1) Die VerduBerung eines Wohnungseigentums bedarf keiner
gustimmung des Verwalters. Im Falle der Verduflerung ist der
verkdufer jedoch wverpflichtet, den Verwalter, bei dessen
Fehlen die ilibrigen Wohnungseigentimer, zu informieren. Die=-
se Verpflichtung entfdllt beim ersten Verkauf.

(2) Im Falle der VerduBlerung geht eine etwa angesammelte
Instandhaltungsriicklage entschddigungslos auf den Erwerber
iilber.

§ 14 Mehrheit von Wohnungseigentiimern und Sondernutzungsbe-
rechtigten

(1} Steht ein Wohnungseigentum mehreren Personen zu, so
gilt jeder einzelne von ihnen als ermdchtigt, fiir und gegen
alle Persconen dieser Eigentimergemeinschaft Willenserklad-
rungen im Verhdltnis zu der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer eder ihrer Organe abzugeben und entgegenzunehmen.

(2) Mehrere Eigentiimer eines Wohnungseigentums haften fiir
alle sich aus dieser Rechtsstellung ergebenden Verpflich-
tungen gesamtschuldnerisch. Tatsachen, die in der Person
oder dem Verhalten nur eines Mitberechtigten begrilindet
sind, wirken fiir und gegen alle Gesamtschuldner.

{3) Soweit in dieser Urkunde gemeinschaftliche Sondernut-
zungsrechte filr mehrere Wohnungseigentumseinheiten begrin-
det worden sind, sind die Wohnungseigentiimer untereinander
entsprechend ihrer Miteigentumsanteile berechtigt und wver-
pflichtet.

§ 15 Zweifelsfragen

In allen Zweifelsfragen bei der Anwendung des Wohnungsei-
gentumsgesetzes und der wvorstehenden Teilungserklidrung ist
davon auszugehen, dass der Sondereigentiimer der Wohneinhei-
ten 1, 2 und 3 so zu behandeln ist, als wire er Alleinei-
gentiimer des Einfamilienhauses bzw. der Doppelhaushdlfte.

$ 16 Verwalter

{1) Zum ersten Verwalter wird auf die Dauer von drei Jah-
fen, beginnend mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher,

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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die BBP Berlin-Brandenburger Projektgesellschaft mbH, Pla-
tanenstrafe 112, 13156 Berlin, bestellt.

(2) Die Eigentimerversammlung kann den Verwalter vorzeitig
abberufen, wenn ein wichtiger Grund vorliegt.

(3) Die Rechte und Pflichten des Verwalters ergeben sich
aus § 27 WEG und den Bestimmungen dieser Teilungserklirung.

In Erweiterung der gesetzlichen Bestimmungen hat der
Verwalter folgende Befugnisse:

a) Die Wohnungseigentimer gerichtlich und auBergerichtlich
in Angelegenheiten der laufenden Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums zu vertreten,

b) die von den Wohnungseigentiimern zu zahlenden, im Wirt-
schaftsplan cder sonstigen Beschlissen der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft festgesetzten Lasten und Kostenbei-
trdge einzuziehen und diese bei Nichtzahlung gerichtlich
und auBergerichtlich geltend zu machen.

Buf Verlangen hat jeder Wohnungseigentiimer dem Verwalter
eine Vellmacht zu erteilen, die die Befugnisse des Verwal-
ters erntsprechend der Gemeinschaftsordnung und dem Gesetz
ausweist.

% 17 Eintragqungsbewilligung und -antrag

Der Eigentimer bewilligt und beantragt, im Grundbuch einzu-
tragen

1. die Teilung des Grundstilcks gemdl § 2 der Teilungserkli-
rung,

2. die Bestimmungen der §§ 3 bis 16 dieser Teilungserkli-
rung als Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums.

% 18 Schuldrechtliche Vereinbarung

(1) Soweit eine Bestimmung dieser Urkunde nicht Gegenstand
oder Inhalt des Sonder- coder Gemeinschaftseigentums sein
kann, gilt sie unter den jeweiligen Wohnungseigentimern mit
schuldrechtlicher Wirkung als vereinbart.

{2) Jeder Wohnungseligentiimer ist verpflichtet, die Bestim-
mungen der vorstehenden Teilungserkldrung seinem Rechts-
nachfolger aufzuerlegen mit der Verpflichtung, dass er wie-
derum seine Rechtsnachfolger entsprechend verpflichtet.

$ 19 Ubereignungsverpflichtung

(1) Im Hinblick auf den geplanten Umbau der Kastanienallee
hat sich der Eigentimer auch fiir alle zukiinftigen
Wohnungseigentimer des in § 1 genannten Grundsticks

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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yerpflichtet, eine Teilfléche in Gréfe von ca. & m?, die
auf dem als Anlage 2 beigefiigten Lageplan durch die
cropbuchstaben A-B-C-A bedrenzt und schraffiert ist, auf
einfaches Anfordern gegen Zahlung eines (blichen Kaufprei-
ges an das Land Berlin zu dbereignen.

(2) Jeder Wohnungseigent(imer ist verpflichtet, die in Abs.
1 genannte Verpflichtung seinem Rechtsnachfolger aufzuer-
iggen mit der Verpflichtung, dass er wiederum seine
pechtsnachfolger entsprechend verpflichtert.

{3) Die durch das Land Berlin zu zahlende Vergitung steht
dem Eigentimer der WE 2 zu.

§ 20 Baubeschreibung

(1) Fir die Errichtung des Einfamilienhauses gilt die als
Anlage 3 beigefligte Baubeschreibung. S5ie ist Bestandteil
der Urkunde und wird mit verlesen.

(2} Fir die Errichtung des Doppelhauses gilt die als Anlage
4 beigefiigte Baubeschreibung. Sie ist Bestandteil der Ur-
kionde wnd wird mit wverlesen.

{3) Der Eigenttmer als Bauherr behdlt sich jedoch wor, im
Rahmen der baurechtlichen Zulassigkeit die Ansichten, Fas-
saden und Grundrisse, den Lageplan ‘sowie die Ausstattung
einzelner Gebdudeteile und Details zu &ndern. DRies gilt un-
ter anderem fiir die Anordnung, Form und Grofie von Fenstern.
Vorgenannte Anderungen dirfen bei wirtschaftlicher Betrach-
tung Inhalt und Umfang des Sendereigentums des Kiufers oder
derjenigen Teile des Gemeinschaftseigentums, die ihm zur
alleinigen Nutzung zugewiesen sind, nicht unzumutbar beein-
trachtigen. Kosten diirfen dem Kiufer durch etwaige Anderun-
gen nicht entstehen.

5§ 21 Mitarbeitervollmacht

(1) Die Beteiligten bevollmichtigen hiermit unter Befreiung
von den Beschrinkungen des § 181 BGB und mit der Befugnis,
Untervollmacht 2zu eérteilen, die MNotariatsfachangestellten
unter Ausschluss von deren perstnlicher Haftung

und zwar jede fiir sich allein, alle zur Durchfihrung, Aban-
derung und Erweiterung der Urkunde noch notwendigen oder
ZweckmdBigen Erklirungen abzugeben, insbesondere soweit sie
Zur Behebung von Beanstandungen des Grundbuchamts notwendig
Oder zweckmdBig sind und insbesondere auch,

4) Antridge zu stellen sowie Bewilligungen abzugeben betref-
fend die Eintragung, L&schung und Rangdnderung won Rech-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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8.10 Sondernutzungsrechtkaufvertrag

E ' beglaubigte - auszugsweise - Fotockopie

Urkundenrelle Nr. H 60/2018

Urkunde ist durchgehand
einseitig beachrisben

C}—f‘u’"\\ . Motar

Verhandelt

| i tu Berlin—Charlottenburg am 1. Oktober 2018

Vor dem unterzeichneten Notar

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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BIP-Ropp-SNR-EY

erschienen heite

= alle dem Netar won Person bekannt -

Die Erschienenen verneinten die Frage des Notars nach einer
Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 Beurke.

Der Erschienene zu 1) erklirte varab:

Die Erschienenen erkliarten sodann zur Beurkundung des Notar
den nachfolgenden

Sendernutzungsrechtskanfvertrag

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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§ 1 Vertragsgegenstand, Kaufgegenstand

(1) Der Verkdufer ist Eigentiimer des im Grundbuch des Amts-
gerichts Mitte wvon Pankew Blatt 40294N verzeichneten Woh-
nungseigentums, bestehend aus einem

1/3 Miteigentumsanteilg an dem Grundsttck Flur 130,
Flursttick 273, Gebsude- wund Freiflidche, Birkenallee
5 C, Kastanienallee 115, Birkenallee 5 D, mit einer
Gréle won 1.030 m* wverbunden mit dem Sondereigentum an
der Wohnung Nr. 2 (Doppelhaus rechts) laut Aufteilungs-
plan.

Fir jeden Miteigentumsanteil ist ein besonderes Grundbuch
angelegt (Blatter 40293N bis 40295N). Der hier eingetragenes
Miteigentumsanteil ist durch die zu den anderen Miteigen-
tum=zanteilen gehdirenden Eigentumsrechte beschrinkt.

Sondernutzungsrechte sind vereinbart.

Hier: Sondernutzungsrecht an einer Gartenfliche, bezeichnet
mit SN2 sowie gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht an ei-
ner Hoffldche (Zuwegung) bezeichnet mit SN1 SNZ.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug
genommen auf die Bewilligungen wvom 28.12.2017 und 26.01.
2018 (UR-Nr. 409/2017 und 17/2018, Notar Walter Mrozek in

Berlin).

(2) In Abteilung I des Grundbuchs ist der Verkdufer als Al-
leineigentimer eingetragen.

(3) Der Vertragsgegenstand ist in Abt. II und III des
Grundouchs unbelastet.

(4) Kaufgegenstand ist lediglich ein ca. 32,4 m? groBes,
nérdlich der Zuwegung SN1 und SNZ gelegenes Teilstiick des
vorstehend ndher bezeichneten Sondernutzungsrechts an der
Gartenfliche Nr. SN2, das in dem dieser Urkunde als Anlage
1 beigefigten Sondernutzungsrechtsplan mit den GroRbuchsta-
ben V-W-X-Y-V bezeichnet und kariert ist.

{5} Miet-, Pacht- oder sonstige Nutzungsverh#ltnisse beste-
hen nicht.

§ 2 Verkauf, Kaufpreis

(1)° Der Verkdufer verkauft dem Kdufer den in § 1 Abs. 4 ge-
nannten Kaufgegenstand gegen Zahlung eines Betrages in Hohe
von 15.000,- € (finfzehntausend Euro).

(2) Der Kaufpreis ist fallig nach Ablauf von zwei Wochen,
selt dem Kiufer durch den Notar mitgeteilt worden ist, dass

ger grundbuchliche Vollzug dieser Urkunde gemdBR § & erfolgt
skt.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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8.11 Flachenermittiung
Die Flachenermittlung wurde anhand der Bauzeichnungen (s. Kapitel 8.8, ab S. Xlll)

durchgefihrt.

Grundflache

Beschreibung MaB 1 MaB 2 Grundflache
[m] [m] [m?]
EG 7,95 7,95 63,20
63,20
Geschossflache
. MaB 1 MaB 2 Geschossflache
Beschreibung s
[m] [m] [m?]
EC 7,95 7,95 63,20
OG 7.95 7.95 63,20
126,41

Wertrelevante Geschossflache

. MaB 1 MaB 2 wertrelevante Geschossflache
Beschreibung ,
[m] [m] [m?]

EG 7.95 7.95 63,20

oG 7.95 7.95 63,20

DG 7.95 7.95 63,20

189,61

Die wertrelevante Geschossflache umfasst nach § 16 Abs. 4 ImmoWertV die Fldchen
aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht ausbaufédhigen Dachgeschos-
sen nach den jeweiligen AuBenmaBen. Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellerge-
schossen als oberirdische Geschosse, soweit inre Deckenoberkanten im Mittel mehr als

1,40 Meter Uber die Geldndeoberfldche hinausragen. Ausgebaute oder ausbaufa-

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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hige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fldche zu berucksichtigen. Staffelge-
schosse werden in vollem Umfang berUcksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten
Decke und der Bedachung, in denen Aufenthaltsrdume nicht méglich sind, sind keine

Geschosse.

Brutto-Grundflache

. MaB 1 | MaB 2 | Brutto-Grundflache

Beschreibung ’
[m] [m] [m?]

KG 8.03 8.03 64,48

EG 7,95 7,95 63,20

oG 7,95 7,95 63,20

DG 7,95 7,95 63,20

254,09

Nach Anlage 41 Nr.2Satz 1 (zu § 12 Absatz 5 Satz 3) ImmoWertV ist die BGF ,,die Summe
der bezogen auf die jeweilige Gebdudeart marktUblich nutzbaren Grundfldchen aller
Grundrissebenen eines Bauwerks."

Die BGF ist die Summe der Grundfladchen aller Grundrissebenen eines Bauwerks und
deren konstruktive UmschlieBungen. Dabei sind die Grundfl&dchen zu berUcksichtigen,
die Uberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen sind sowie die Grundfldchen,
die Uberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hohe umschlossen sind (z. B. Loggia). Fur
die Ermittlung der BGF sind die GuBeren MaBe der Bauteile einschliellich Bekleidung in
Héhe der Bodenbelagsoberkanten anzusetzen. Nicht Gberdeckte Grundfldchen so-
wie Balkone (auch Uberdeckt) sind bei der Ermittlung der BGF nicht zu berUcksichtigen.
Ein etwaiger ausgebauter Spitzboden mit einer maximalen lichten Héhe von bis zu

1,25 m wird auf die BGF nicht angerechnet.

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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8.12 Ermittlung des Sachwertfaktors

Merkmal zutreffender Wert Faktoren Wert
Vorlaufiger Sachwert [€] 600.000 1,28
... bis [€] 800.000 1.21
Bewertungsgrundstick [€] 621.003 1,273
Gebdudeart Einfamilienhaus 0,000
Baujahresgruppe ab 2018 0,000
Bauzustand gut 0,000
Gebdudekonstruktion Massivhaus 0,000
Wohnlage mittel 0,000
Stadtlage Ost 0,000
Sachwerffaktor: 1,273

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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9 Fotodokumentation

Kastanienallee Birkenallee

AuBenanlage vor dem Gebdude, Wa&rmepumpe

AuBenanlage Sand-/Erdablagerungen

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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Terrasse, massive Blumenkdasten Einfahrt, Stellplatz

vordere AuBenanlage Hauseingangsstufe

o g
e pr—
w—

vordere AuBenanlage, mit
elekirisches Zufahrtstor

Bruchsteinhaufen

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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KG: Heizungsraum

KG: Heizungsraum, Elektrokasten

KG: Kellerraum

KG: Kellerraum

KG: Kellerraum

KG: Flur, Treppe

EG: Gaste-WC

EG: Wohnraum

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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EG: Flur

EG: Wohnraum mit offener Kiche

EG: Wohnraum mit offener Kiche

s

EG: Wohnraum mit offener Kiche, geris-
sene Fugen

Treppe EG-OG

OG: Flur

OG: Bad

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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OG: Wohnraum

OG: Wohnraum

OG: Wohnraum

DG: nicht ausgebauter Dachraum

DG: nicht ausgebauter Dachraum

Dipl.-Ing. Harald Bartels
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