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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Kopenick Ingo Kuhwald
Kaiserstrafie 4 d
Mandrellaplatz 6 . .
12535 Berlin Tel 0501221 621 270
. el.:
Tel.: 030790247 240 Fax.: 030 /77209145

Beteiligte Parteien Siehe Beschluss 70 K 9/24

e  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Glaubiger Verfahrensbevollméchtigter:
o Keiner

o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Schuldner Verfahrensbevollméchtigter:
o keiner

1.1.3 Ortsbesichtigung

Die Parteien laut Beschluss wurden zum Termin am Donnerstag den 08.08.2024 um 18.00 Uhr geladen.

Teilnehmer der Besichtigung:

o Glédubiger und Schuldner erschienen nicht zum Besichtigungstermin und reichten im Vorfeld keine
Informationen und Unterlagen zum Objekt zu.

« Die Besichtigung wurde durch den Gutachter ohne Beteiligte durchgefiihrt.

In seinen Anschreiben an die Parteien machte der Sachverstidndige folgenden Hinweis:

o ,,Soweit dulerlich ersichtlich, handelt es sich um einen Rohbau, das Grundstiick und die baulichen
Anlagen stehen offen (keine Einfriedung, keine Zutrittsverbotsschilder). Sofern Niemand zum
Besichtigungstermin erscheint und im Vorfeld keine Einwénde gegen das Betreten eingereicht
werden, betrachtet der Gutachter den Zutritt zum Objekt als genehmigt.*

Da seitens der Parteien keine Einwiinde gemacht wurden, hat der Sachverstindige die Genehmigung
zum Betreten des Grundstiickes und der baulichen Anlage unterstellt.
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Folgendes wurde besichtigt
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Grundstiick o Der hintere Teil des Grundstiickes ist stark verwildert und zugewachsen
und konnte nur teilweise besichtigt werden.
o Auf dem Grundstick befinden sich sehr viel Bauschutt und
Baumaterialien.
e Zum Teil gibt es stark geschidigte Biume, die jederzeit umfallen
konnen.
Kellergeschoss e Das Kellergeschoss wurde nicht besichtigt.
o Das Kellergeschoss konnte nur durch das Treppenauge vom EG aus
besichtigt werden.
« Es gibt keine Treppe zum Keller.
o Im Keller steht Wasser (Regenwasser, Wasserstand ca. 1m)
o Kellerlichtschichte gemidB3 Zeichnung sind vorhanden, so dass der
Gutachter unterstellt, dass der Keller gemal Zeichnung errichtet wurde.
Erdgeschoss o Das Erdgeschoss wurde besichtigt.

Aufgrund des herumliegenden Unrates (Bauschutt, Baumaterialien, altes
Werkzeug) war das Aufmal nur eingeschrankt moglich.
Die erfassten Mafle stimmen mit den Angaben laut Zeichnung iiberein.

1.0bergeschoss

Das 1.0bergeschoss wurde besichtigt.

Eine Treppe zum 1.0G existiert nicht, ein Zugang ist iiber eine
Behelfskonstruktion (gestapelte Paletten) von AuBen moglich.

Aufgrund des herumliegenden Unrates (Bauschutt, Baumaterialien altes
Werkzeug) und der herabhingenden losen Schalung von der Decke
war das Aufmal nur sehr eingeschrinkt moglich.

Die erfassten Mafle stimmen mit den Angaben laut Zeichnung iiberein

Decke 1.0G

Konnte nicht von oben besichtigt werden (kein Zugang moglich)

o Der Sachverstindige hat die Gebiudeteile in dem Male besichtigt, wie er es im Interesse seiner
eigenen Sicherheit fiir vertretbar hielt.

1.1.4 Unterlagen

o Unterlagen und Informationen zum Bewertungsobjekt wurden nicht zugereicht.
o Der Sachverstindige nahm Einsicht beim Bau- und Wohnungsaufsichtamt Treptow-Kopenick

« Die vollstindige Akte zum Objekt ist einsehbar bei:

© © © ©o ©

Bezirksamt Treptow-Kopenick von Berlin
Stadtentwicklungsamt | Bau- und Wohnungsaufsicht
Technischer Hochbau - Sonderbau | BWA-HB22
Rudower Chaussee 4 und 6 | 12489 Berlin

Tel. 030 90297 2234 | Fax: 030 90297 2626
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1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

o Lfd. Nr. 3: Eigentumsiibertragungsvormerkung (bleibt unberiicksichtigt)

Rechte in Abt. 1 o Lfd. Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk (bleibt unberiicksichtigt)

Baulasten « Keine Baulast (geméll Bescheid vom 02.07.2024)

. o Das Flurstiick 159 wird augenscheinlich nicht iiberbaut und vom Flurstiick
Uberbauungen

159 gehen keine Uberbauungen aus

Anmerkung

« Auf den Flurstiicken 458, 459 und 157
befinden sich eingeschossige bauliche
Nebenanlagen. Hierbei handelt es sich um
Grenzbebauungen.

« Geringfiigige Uberbauungen des
Flurstiickes 159, konnen nicht génzlich
ausgeschlossen werden.
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e gelegen im Stadtbezitk Treptow-Kdopenick, im

Ortsteil Altglienicke

Altglienicke ist geprdgt von Grundstiickssiedlungen am
Falkenberg und einem Neubaugebiet bei Falkenhdhe in
Richtung des Flughafens Berlin Brandenburg.
Altglienicke gehort zum éltesten Siedlungsgebiet des
Bezirks Treptow-Kdpenick.

Infrastruktur

Am Autobahndreieck Treptow gelangt man auf die Im
Stiden Altglienickes an der Grenze zu Bohnsdorf
verlduft die Bahnstrecke Griinauer Kreuz—Schonefeld
mit den S-Bahnhofen Altglienicke und Griinbergallee..
Im Ortsteil verkehren fiinf Buslinien der BVG

Die StraBe Am Seegraben (Bundesstrafle 96a) bildet die
Ortsteilgrenze zu Bohnsdorf. An ihr befindet sich die
Anschlussstelle Treptow, an der die A 117 zum
Waltersdorfer Dreieck beginnt.

Bildung
e Anne-Frank-Gymnasium ca. 3.200 m entfernt

e Grundschule ,,Schule am Berg® ca. 800 m
e Kita (Rudower Str. 54) ca. 400 m

Mikrolage

e S-Bahn Stadion "Adlershof" ca. 2,3 km entfernt

o  Bushaltestelle in der Rudower Str. ca. 10 m)

e Nachbarschaft: Mehrfamilienhduser, Evangelischer
Friedhof Altglienicke

Altglienicke

Ortsteil von Berlin

-t:L,s\f .

Schméck

$52°25'0" N, 13°32'0" O

Koordinaten

Héhe 34 m 0. NHN
Flache 7,89 km?
Einwohner 30.539 (31. Dez. 2021)

Bevolkerungsdichte 3871 Einwohner/km?

Grundstiick

Grofe 1.071 m?

RegelmaBiger, handtuchformiger Zuschnitt
Tiefe zwischen ca. 55,85 m und ca. 59 m
ebene Lage, leicht welliges Gelidndeprofil

ErschlieBungsanlagen

Samtliche Medien: Trinkwasser, Schmutzwasser,
Strom und Erdgas liegen in der Rudower Strafle
Hausanschliisse bestehen aktuell nicht (wurden im

Rahmen  des  Abrisses der  Altbebauung
zuriickgebaut)

Rudower Stralie

o zweispurige Strafe, (Asphalt), beidseitige
FuBigdngerwege, Stralenbeleuchtung vorhanden,
Parkmoglichkeiten

modernisierte ErschlieBungsanlagen
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Blockbebauung der Grinderzeit mit Stadtstruktur
Seitenfligeln und Hinterhiusern - .

- Blockrandbebauung der Srinderzeit
rnit geringem Anteil von Seiten- und

Hintergebiuden

- Blockbebauung der Grinderzeit mit
rmassiven Yeranderungen

I_ Elockrand- und Zeilenbebauung der

Z0er und 30er Jahre

Zaeilanbebauung seit den S0er Jahren
- hohe Bebauung der Nachkriegszeit

- Blockrand- und Zeilenbebauung der
S0er und 90er Jahre in Ost-Berlin

kaormpakte hohe Siedlungsbebauung

der 30er Jahra

- aufgelockerte niedrige
Siedlungsbebauung der 20er Jahre

- niedrige Bebauung mit Hausgiren
- Bebauung mit Girken und halbprivater

Urngrdnung

- Villenbebauung mit parkartigen Garten

I_ darfliche Bebauung

Bebauung rit dberwiegender Mutzung
Handel und Dienstleistung

- geringe Bebauung mit dberwiagendar
Mutzung durch Gewerbe und Industrie

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale
ErschlieBungsbeitrige Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff.
Ausbaubeitrige BauGB und keine Stra3enausbaubeitrage gemall § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz kein Denkmalschutz gemif3 Denkmalliste
Altlasten keine Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz bekannt.
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
Bauleitplanun Gelegen im Geltungsbereich des Bebauungsplan XV-19
P & Ausgewiesen als WA (allgemeines Wohngebiet)
Flachennutzungsplan Gelegen in einem W3 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,8)
§ 30 BauGB
Baurecht Einschitzung des Sachverstindigen
Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
. Néhere Hinweise unter https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/politik-und-
Erhaltungsgebict verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/erhaltungs-
verordnungen/artikel.94645.php
Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet
Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
B tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
augrund .
vergleichbar erachtet.
Nihere Hinweise unter: https://www.berlin.de/umweltatlas/
Mietzustand Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrige
zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
Das Grundstuck befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.
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2.2 Bauleitplanung

Gelegen im Gebiet WA 4

4 24P StraBenseitiges Baufeld:
! fs . GRZ 0,3
o Zahl der Vollgeschosse II-111

o Geschlossene Bauweise

Hinteres Baufeld:

« GRZO0J3

o  Zahl der Vollgeschosse 111
« offene Bauweise

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung ———t—e—
Baugrenze (§23 Abs.3 Satz 1 BauNVO)

+ Gelegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-19; beschlossen am 29.04.2004

2.2.1 Geplante Bebauung

o  Wohnhaus mit 22 Appartements
» Untergeschoss mit 22 Abstellrdumen, Hausanschlussraum, Waschmaschinenraum
+ Baugenehmigung Nr. 2020/1758 vom 01.06.2021

Geplante bebaute Flache (Baukdrper) e« 310,75 m?
Balkone e 11,70 m?
Gesamt (vorladufig) o 32245 m?
Nebenfliachen (Abstellgebiaude, Fahrradabstellflichen, Zufahrten etc.) e 109,34 m?
Gesamt o 431,79 m?
GRZ ohne Nebenfldchen (322,45 m?/1.071 m?) GRZ =0,30
GRZ mit Nebenfldchen (431,79 m?/ 1.071 m?) GRZ =0,40
Geschossfldche (310,75 x 3) o 93225 m?
GFZ (932,25 m?*/ 1.071 m?) GFZ =0,87

Wohn- und Nutzflichen

Geschoss Nutzfliche Wohnfliche Verkehrsfliche
in m? in m? in m*

Untergeschoss 46,26 0 27,45

Erdgeschoss (7 App) 0 209,86 47,29

1.0bergeschoss (7 App) 0 226,35 42,50

2.0bergeschoss/Galerie (8 App) 0 288,21 44,74

Gesamt 46,26 724,42 161,98
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3 Wertermittlung

3.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhidltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Kéufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhidltnisse einer ordnungsgeméfen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidll einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhéngigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemidfie  VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfiigung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Reprisentativitét den jeweiligen

Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige =~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhédltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstlicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitit erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsitzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewOhnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

o Die Bewertung der Immobilie erfolgt nach dem Sachwertverfahren, zur Stiitzung kommt das
Residualwertverfahren zur Anwendung.
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4 Wertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

4.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

o Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin hat auf der Basis von erfassten Kaufféillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

t_:f{{.- }";r . ; :

Bodenrchtwert 5210 €/m?

Wohngebiet
Stichtag 01.01.2024
gebietstypische GFZ 0,6

4.1.1 weitere Marktdaten

Aktuelle Marktlage

Es gilt nun zu iiberpriifen, ob der ausgewiesene Bodenrichtwert auch der aktuellen Marktlage entspricht.
Dazu wird auf den aktuellen Ad hoc Marktbericht des Gutachterausschusses Bezug genommen.

Quelle: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/marktanalyse
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Der Ad hoc Marktreport dient der allgemeinen Orientierung. Er wird auf der Grundlage der von der Ge-
schéftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstiickswerte in Berlin gefiihrten Automatisierten Kauf-
preissammlung (AKS Berlin) erstellt.

Zum Ausgabezeitpunkt August 2024 werden fur die Analyse Verkaufsfalle aus den Monaten Marz bis Mai
2024 verwendet und auf die Bodenrichtwertverhéltnisse vom 1. Januar 2024 bezogen.

Mit Hilfe statistischer Methoden werden aus dem vorhandenen Datenmaterial Ausreil3er eliminiert.

Das sich daraus ergebende Verhéltnis Kaufpreis (KP)/ Bodenrichtwert (BRW) zeigt ein Preisniveau fur
Gesamt-Berlin flr den Betrachtungszeitraum bis Ende Mai 2024 in Héhe von 96 % gegeniber dem Bo-
denrichtwertniveau zum 1. Januar 2024 (100 %). Die aktuelle Preisentwicklung fir Gesamt-Berlin wird in
der folgenden Grafik im Vergleich zur Entwicklung des Vorjahres dargestellit:

Gesamt-Berlin

Bezirk Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
. % __fiir den Mittelwert % %
Pankow 22 96 20 101 71 114
Spandau 3 97 33 162 70 122
Neukélln 7 109 100 118 94 118
Marzahn-Hellersdorf 23 96 90 103 69 120
Reinickendorf 12 89 . 80 . 98 ‘ 74 112

Ad hoc Marktreport
Ausgabe August 2024

fur Bauland im individuellen Wohnungsbau
-offene Bauweise- Geschossflachenzahl (GFZ) bis 0,6
Zeitraum: Marz — Mai 2024

typ. GFZ Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
% fiir den Mittelwert % %
0,3 19 93 87 99 70 114
04 46 97 93 101 69 120
0,6 3 92 36 148 78 118
Wohnlage Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum
% fiir den Mittelwert % %
Einfache Lage 11 99 88 110 70 114
Mittlere Lage 54 96 92 100 69 122
Gute Lage 5 91 78 105 78 107
Resiimee

Wie aus dem Ad hoc Marktreport zu entnehmen ist, werden im GFZ-Bereich 0,60 derzeit die unbebauten
Grundstiicke zu 92 % des Bodenrichtwertes (Stand 01.01.2024) gehandelt (individueller Wohnungsbau)

e Obige Auswertung bezieht sich zwar auf Grundstiicke des individuellen Wohnungsbaus, man
kann aber davon ausgehen, dass auch im Geschosswohnungsbau eine dhnliche Tendenz besteht.

Der Gutachter beriicksichtigt die aktuelle Marktlage mit einem Abschlag von 5 %.

« Bodenrichtwert: 540 €/m?
o Anpassung Marktlage 0,95 (Korrekturfaktor)
« Angepasster Bodenrichtwert 513 €/m?
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4.2 MaR der baulichen Nutzung

o Auf dem Flurstiick 159 ist eine Bebauung mit einer WGFZ von gerundet 0,87 geplant. Der
Bodenrichtwert bezieht sich auf eine lagetypische GFZ von 0,60 so dass sich eine GFZ-
Umrechnung als notwendig erweist.

Abweichend von der WertR Anlage 23 weist der Gutachterausschuss der Stadt Berlin folgende GFZ-
Umrechnungskoeffizienten aus:

Umrechnungskoeffizienten fiir den Einfluss der realisier:
baren Geschossflachenzahl auf den Wert von Wohnbau-
land in Gebieten der geschlossenen Bauweise

(GFZ-Umrechnungskoeffizienten) 2004
Verdffentlicht im Amtsblatt flr Berlin Nr. 12 vom 19. Marz 2004 Seite 1101 ff.

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient
0,8 0,4176 3,0 1,3756
09 0,4716 3,1 1,4076
1,0 0,5246 3.2 1,4387
1.1 0,5767 3,3 1,4688
1.2 0,6277 3.4 1,4978
1,3 0,6777 35 1,5259
1.4 0,7268 3,6 1,5530
1,5 0,7748 | 3,7 1,5791
1,6 0,8218 | 3,8 1,6041
1,7 0,8679 3,9 1,6282
1,8 0,9129 4,0 1,6513
1,9 0,9570 4.1 1,6734
2,0 1,0000 4,2 1,6945
2,1 1,0420 4,3 1,7146
2,2 1,0831 4.4 1,7336
23 1,1231 4,5 1,7517
2.4 1,1622 | 4.6 1,7688
25 1,2003 | 47 1,7849
26 1,2373 48 1,8000
27 1,2734 49 1,8141
2.8 1,3084 5,0 1,8272
29 1,3425

theoretische GFZ-Umrechnung fiir das Grundstiick (Die GFZ-Faktoren werden extrapoliert):

Bodenrichtwert in €/m?: 513 GFZ — Umrechnungsfaktoren

GFZ des Richtwertes: 0,60 GFZ — Faktor: 00,3106 Angepasster

WGFZ des Grundstiicks: 0,87 GFZ — Faktor: 0,4554 Bo.(‘ienwe.rt in €/m’
iiber die GFZ

513 x 0,4554
Bodenwert = 03106 = 752,16
Anpassungsdifferenz zum Bodenrichtwert aufgrund der
ungeddmpften GFZ Umrechnung: = 239,16 €/m?

Der Gutachter wird diese GFZ-Umrechnung bei seiner Wertermittlung gedimpft beriicksichtigen.
o Die Umrechnungskoeffizienten, herausgegeben vom Gutachterausschuss, sind aus dem Jahr 2004 und
konnen nur noch angepasst auf den aktuellen Markt angewandt werden.
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4.2.1 Anpassung Flurstiick 159

Bodenrichtwert

e Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes
o  Beziiglich Konjunktur angepasster Richtwert

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

e Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der
Erschliefungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert
mitumfasst wird.

Seite 15

513,00 €/m?

-50,00 €/m?

Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land

463,00 €/m?

Zu- und Abschlidge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag

o

o  Richtwert mit Stand 01.01.2024, eine Anpassung ist im Ausgangswert erfolgt 0 %
die Lage 0 %

o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen ’
die Art der baulichen Nutzung 0 %

o  Baurecht nach § 30 BauGB / Wohnbebauung ’
das MaR der baulichen Nutzung

o hoheres MaB} der geplanten und genehmigten baulichen Nutzung (GFZ ca. 0,87) im 50 o

Vergleich mit der Richtwertdefinition (0,60) ?

o  Gedampfter Aufschlag
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften 0 %

o Keine Anpassung ’
Zu- und Abschlédge insgesamt : 50,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des

. 694,50 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 50,00 €/m?

Bodenwert fiir baureifes Land

744,50 €/m?

Flurstiick Charakterisierung Ggl:::;;islt: ;ll(zs ) Bodeel;m(:rt . Grvlslr:isit;i c€ks-
159 Bauland-/Baulandnebenfliche 1.071 744,50 797.359,50
Geplante Wohnfldche in m? 724,42
Bodenwertanteil je m* Wohnfldche 1.100,69
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5 Bauliche Anlage

Auf dem Grundstiick befindet sich eine bauliche Anlage im Rohbauzustand (UG, EG und 1.0G)

Historie geméf Recherche in der Bauakte:

o Baugenehmigung Nr. 2020/1758 vom 01.06.2021

o Baugenehmigung im vereinfachten Verfahren

« Baubeginn (Erdarbeiten) ca. 2022 (geschitzte Annahme des Gutachters)

o Errichtung vom UG, EG und 1.0G (Rohbau)

o Baustopp ca. Ende 2023/Anfang 2024 (geschétzte Annahme des Gutachters)

5.1 Baubeschreibung, Flachen

Anmerkung: Die bauliche Anlage konnte im Erdgeschoss und Obergeschoss von Innen besichtigt und
teilweise aufgemessen werden. Das UG konnte nicht besichtigt werden:

Erdgeschoss 1.0bergeschoss

.................. ” s
_E./ 1 ) :ﬁ
| ! i
: | i
1 f i
i
|

|

l

- |
% _;’[”

| i,u-
oz, fuun i s, u-wf:

Untergeschoss o AulBlenwinde: Kalksandstein oder Stahlbeton (Annahme) + Ddmmung
o Innenwinde: Kalksandstein oder Stahlbeton (Annahme)
« Kellerlichtschichte wurden errichtet
Erdgeschoss « AuBenwinde: Kalksandstein 17,5 cm und 24/25 cm (siehe Zeichnung)
o Das geplante Warmeddmmverbundsystem wurde noch nicht angebracht.
Decken « Decke iiber UG, Decke liber EG, Decke tiber 1.0G
o  Stahlbetondecken (gegossen)
Treppen o Noch nicht errichtet
Innenwéinde « Die tragenden Winde aus Kalksandstein wurden errichtet (Stiarke entsprechend den
statischen Erfordernissen).
« Nichttragende Wénde (Trockenbau) wurden noch nicht errichtet.
FuB3boden o Kein Estrich, keine Abdichtung
Fenster/Tiiren o Die Fenster- und Tiir6ffnungen wurden entsprechend den Zeichnungen (siche
Anlagen) errichtet
Innenausbau o Nicht vorhanden

Die Bruttogrundflache wird mit dem geplanten Warmedammverbundsystem dargestellt. Der Abschlag fur
das fehlende @ WDVS erfolgt innerhalb der Wertermittlung durch Reduzierung der
Normalherstellungskosten (NHK).
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Maflangaben laut Zeichnung) Bruttogrundfliiche (mit WDVS) in m?
Untergeschoss e 12,465mx8,33m 103,83 m?
Erdgeschoss (vorn) o 14,805 mx ((14,36 +13,955)/2) | 209,60 m?
Erdgeschoss (hinten) e 11,80mx38,57m 101,13 m?
Erdgeschoss (gesamt) 310,73 m?
1.0bergeschoss 310,73 m?
Der Sachversténdige teilt fiktiv den Rohbau in 2 Gebédudeteile
Vorderer Gebiudeteil Hinterer Gebiudeteil
Rohbau Rohbau

Beschreibung 2 Vollgeschosse 2 Vollgeschosse

Nicht unterkellert voll unterkellert
BGF in m? 419,20 m? 306,09 m?

BGF gesamt (aktuell vorhanden)

725,29 m? (+ Balkone im 1.0G)

5.2

Nachfolgend kommt das Sachwertverfahren zur Anwendung.

Wertermittlung der vorhandenen Rohbausubstanz

e Der Sachwert basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung technischer Merkmale. Der Sachwert wird
als Summe von Bodenwert und dem Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen AuBlenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen

ermittelt.

Die ca. % Werte der einzelnen Gewerke bei einem MFH betragen:

« Sonstiges: 4,15 %

Rohbau

Aufteilung in %

Erdarbeiten / Grundleitungen

3,00%

Maurerarbeiten

11,85%

11,85%

1

2

3|Betonarbeiten
4|Abdichtungsarbeiten

0,50%

Summe Rohbau

27,20%

erweiteter Rohbau

5|Geristarbeiten

0,65%

6|Zimmererarbeiten

7,00%

6,00%

7|Dachdeckerarbeiten
8|Dachklempnerarbieten

1,50%

Summe erweiteter Rohbau

16,15%

Ausbau

9|Innenputz

1,50%

10)]AuBenputz

4,00%

11|Fliesenleger

3,00%

12|Kunstarbeiten / Kamin

1,50%

13|Fenster / AuBentiiren

9,00%

14|Schlosserarbeiten

1,50%

15|Elektroarbeiten

4,00%

16|Heizung / Sanitdr ohne Objekte

10,00%

17|Kernbohrer fur Liftungsanlage

18| Sanitdr Material Objekte

8,00%

19| Trockenbau + Innentiiren

3,00%

20(Estrich

2,50%

21|FuRbodenarbeiten

3,00%

22|Malerarbeiten

2,50%

Summe Ausbau

53,50%

Gesamtsumme betrdgt:

95,85%

o Achtung: Die Angaben konnen je nach Grundriss und Ausstattung abweichen
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5.3

Bestimmung der NHK

Seite 18

NHK 2010: Wertmethodischer Ansatz basierend auf den NHK 2010

Vorderer Gebiudeteil
Gebidudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBlenwinde 23 0 0 17
Dach 15 0 0
Fenster und Auflentiiren 11 0 0
Innenwénde und Tiiren 11 0 0
Deckenkonstruktion und 11 0 0 11
Treppen
Fullboden 5 0 0 0
Sanitér 9 0 0 0
Heizung 9 0 0 0
Sonstige technische 6 0 0 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 1] 0 28 0
hinterer Gebidudeteil
Gebidudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
Aullenwinde 23 0 0 18,5
Dach 15 0 0 0
Fenster und Auflentiiren 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 0
Deckenkonstruktion  und 11 0 0 9,5
Treppen
FuB3boden 5 0 0 0
Sanitér 9 0 0 0
Heizung 9 0 0 0
Sonstige technische 6 0 0 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 0 0 28 0
Vorderer Gebaudeteil Hinterer Gebaudeteil
Ausstattung Unterstellt wird Unterstellt wird
o 2 Vollgeschosse o 2 Vollgeschosse
o Nicht unterkellert o voll unterkellert
« Flachdach o Flachdach
o Gebdudestandard 4 o Gebidudestandard 4
NHK in €/m? 1.100 1.000
Fertigstellungsgrad 28% 28%
Anteilige NHK 308 280
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5.4 SW-Berechnung Wertmethodische Ansatze:

Baunebenkosten (BNK) « keine, sind in den NHK 2010 enthalten

Regionale Korrekturfaktoren o keine

Gesamtnutzungsdauer o 80 Jahre (der Risikoabschlag fiir Bauschéden erfolgt gesondert)
Anmerkung

o In der Sachwert-Richtlinie sind die vorbereitenden Arbeiten wie z.B. Erdarbeiten, Betonarbeiten,

Geriistarbeiten etc. nicht gesondert ausgewiesen. Diese Kostenposition
AuBenwénde erfasst.

werden in der Kategorie

« Die Treppen befinden sich im hinteren Gebaudeteil und werden dort als nicht errichtet erfasst.

Bruttogrundflache in m? gerundet

Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) =
Baupreisindex im Basisjahr =
aktueller Baupreisindex (Stichtag 05/2024 (gilt fiir Deutschland =

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) =

o  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten
o  Balkonplatten, Kellerlichtschéchte

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) =

BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € =
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer =

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt

Wertminderung wegen Gebaudealter (siche § 23 ImmoWertV)
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage

Wertanteil der baulichen Auenanlagen in €

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Wertanteil der Moblierung in €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €

o  zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet

vorlaufiger Sachwert ohne Wert des Grund und Bodens in €

Korrekturfaktor
e Risikoabschlag fiir:

o  Vorhandene Bauméingel/Bauschéden aufgrund des
Witterungseinflusses (Frost, Feuchtigkeit) 0,75
Beseitigung von Miill und Unrat im Gebédude und auf dem Grundstiick
Risiko beziiglich des nicht besichtigten Untergeschoss
Sonstiges

zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet

Sachwert inkl. Wert des Grund und Bodens in €

vorn hinten
419,20 306,09
308,00 280,00
100,00 100,00
182,70

235.890,55 156.583,40
8.000,00

400.473,95
% 0,00
400.473,95

80 Jahre

80 Jahre

% 0,00

= 400.473,95

0 % 0,00

0,00

0,00

400.473,95
+ 0,00

400.473,95

300.355,46

+ 797.359,50
1.097.714,96

Gerundet: 1.097.700 €
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6 Residualwertbestimmung

Nachfolgend erfolgt zur Plausibilisierung eine Investorenrechnung.

Seite 20

Ausgehend von einem fertiggestellten Objekt, werden alle notwendigen Kosten zur Fertigstellung

abgezogen und es ergibt sich ein Restwert (Residium).

Die Kostenpositionen werden auf die zukiinftige Wohnfldche abgestellt.

6.1.1 Baukosten
Position Kosten je m?/Wfl.
NHK 2010 (Mehrfamilienh&user) 1.850 | €/m?
« Kategorie > 20 Wohnungen, Standardstufe 4
o Ansatz 1.420 €/m? x 1,30 (da sehr kleinteilig)

o bessere Ausstattung, Aufzug
» gerundeter Ansatz
aktueller Baupreisindex 05/2024 182,70
stichtagsbezogene NFK je m*> Wohnflache 3.379,95 | €/m?
Korrekturfaktor 1,20
o Schaffung Abstellrdume, Aufwertung der Wohnungen (Pantrykiichen)
» Gestaltung Aullenanlagen, Fahrradabstellriume und anderes
angepasste NHK (Neubau) in €/m? 4.055,94 | = 100%
Wohnfldache in m? 724,42
Kosten gesamt 2.938.204,05
abziiglich Restwert der wieder verwendbaren Bausubstanz in % -300.355,46
« Siehe Sachwertberechnung inkl. Risikoabschlag
Gesamtkosten zur Fertigstellung 2.637.848,59 | €/m*

Zukiinftige Wohnfldche (22 Appartements) in m? 724,42 o 1 und 2-Raumappartements
« Mittlere Grof3e 32,93 m?

Aktuelle Marktmiete 20 e Pro Monat
o Spanne laut Mietspiegel 7,62 €/m? bis 16,66 €/m? o Netto-kalt
e  Gilt fir Rudower Stra3e in Altglienicke
e Gebiudealter: 2016 - 2022

Gebiudeart: Neubau

Wohnfliche: unter 60 m?
o Tatsichliche Marktmiete fiir die Appartements

in €/m?
Monatlicher Mietertrag 14.488,40 o Netto-kalt
Jahrlicher Mietertrag 173.860,8 o In € netto-kalt
Ertragsfaktor 26,5 .
o Vielfaches der Jahresnettomiete
o Sieche hierzu auch Grundstiicksmarktbericht

2023/24 Seite 44
Zukiinftiger Ertragswert = Verkehrswert 4.607.311,2 = 6.360 € je m* Wohnfliche
Abziiglich Fertigstellungskosten -2.637.848,59
Vorldufiger Residualwert 1.969.462,61
Korrekturfaktor 0,70 o  Wagnis und Gewinn

o o Vermarktungskosten
o Zwischenfinanzierungskosten

Residualwert 1.378.623,83 .
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7 Verkehrswert

Der Sachwert weicht vom Residualwert ab. Der Residualwert ist ein sehr iiberschligiges Verfahren.
Der Sachverstindige schétzt ein, dass ein Mittel, gebildet aus 0,67 Anteil Sachwert und 0,33 Anteil
Residualwert, dem Marktwert des Objektes am ehesten gerecht wird.

Anteil
o  Sachwert 2/3 1.097.700,00 €
o  Residualwert 1/3 1.378.600,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 1.191.333,33 €
o  Gerundet 1.191.000,00 €

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines
mit einem Rohbau (2 Geschosse) bebauten Grundstiicks

Rudower Strafle 37
in 12524 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 14. August 2024

geschitzt mit

1.191.000 €

Anmerkungen

« Es handelt sich um einen Rohbau, der ungeschiitzt der Witterung ausgesetzt ist.

« Bis zu einem Zwangsversteigerungstermin vergeht noch ein gewisser Zeitraum, so dass die Schiadigung
der vorhandenen Bausubstanz durch die Witterung (Frost und Feuchtigkeit) zunimmt.
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8 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Mieter und Pichter; Hohe des Miet- /Pachtzinses (Dauer)
o  Dem Sachverstindigen wurden keine Miet- oder Pachtvertrige zugereicht.
o Der Sachverstindige geht vom unvermieteten Zustand aus.

b) Gewerbebetrieb

o  Es wird kein Gewerbebetrieb vom zu bewertenden Grundstiick aus gefiihrt.

¢) Maschinen und Betriebseinrichtungen
o  Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

d) Hausschwamm
o  Waurde nicht festgestellt

e) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o nicht bekannt

f) Sonstiges
o FEin Energiepass liegt nicht vor
o Keine Wohnpreisbindung gemal § 17 WoBindG
o Kein Verwalter

Seite 22
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Wohnlagenkarte

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Bodenrichtwert (BRW): Stand 01.01.2024

Anlage 4 Luftbild, Stand 2024

Anlage 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015

Anlage 6-8 Auszug aus dem Bebauungsplan B-Planes XV-19

Anlage 9 Auszug aus dem Geltungsbereich umliegender Erhaltungsverordnungen

Anlage 10-12  Leitungspléne der Versorger

Anlage 13 Baulastauskunft

Anlage 14-26  Unterlagen aus der Bauarchivakte

Anlage 27-30  Baugenehmigung Nr. 2020/1758 vom 01.06.2021
Anlage 31-35  Fotoansichten

9.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Féallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten Gutachtens,
soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MafBstiben des Datenschutzgrundverordnung
DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags bereit, was wir als konkludente Einwilligung
zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein Gutachten einflieBen, was Sie zu Threr Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit regulir geldscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBI.IS.2939) geédndert worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBI.I S.1802)

ImmoWertVv2021:

Verordnung iiber die Grundsétze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBL. I S. 2805)

SW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)

VW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)

BRW-RL:

Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBLI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBL.I S. 2947) geéndert worden ist

WoFlV:

Wohnfldchenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 auBler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnflichen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung tiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung in
Gebéduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geédndert worden
ist

Verwendete Wertermittlungsliteratur
[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter

Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstdndig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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11 Erkliarung des Sachverstindigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstéinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflichen nicht entfernt, die Funktionsfdhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. méglicherweise nicht vollstindig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Berlin, den 14.08.2024

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstdndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Ihm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuléssig ist oder seinen
Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten.
Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schiden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schiden durch
fehlerhaftes Gutachten vorsétzlich oder grob fahrlédssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklart, er ist wie folgt
versichert:

o  Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstiandige / Gutachter
o  Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjdhrungsfrist des BGB unterliegen, verjédhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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