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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

» Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Authebung der Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Kopenick Ingo Kuhwald
Kaiserstrafle 4 d
Mandrellaplatz 6 . .
12535 Berlin T 1112)31330292]13?21?270
. i el.:
Tel.: 030 /90247-239 Fax.: 030 / 77209145

Beteiligte Parteien Siche Beschluss 70 K 17/24

o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Verfahrensbevollméchtigte
Antragsteller o  Rechtsanwilte BMH Bischoff, Markowski, Hotz Partnerschaft
o  Berthold-Haupt-Strae 82 in 01259 Dresden
o GZ63/24 VB20

o  Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Antragsgegnerin Verfahrensbevollméchtigter
« Keiner

1.1.3 Ortsbesichtigung

Mit Schreiben vom 02.12.24 wurden die Parteien zum 1. Besichtigungstermin am 18.12.24 geladen.
o Diesen Termin sagte die Antragsgegnerin am 17.12.2024 krankheitsbedingt ab.

Mit Schreiben vom 29.12.24 wurden die Parteien zum 2. Besichtigungstermin am 20.01.25 geladen.
o Diesen Termin sagte die Antragsgegnerin am 03.01.2025 ab.

Daraufhin bat der Gutachter die Antragsgegnerin um einen Terminvorschlag im Zeitraum 21.01 bis
24.01.2025.
o Dem kam die Antragsgegnerin nicht nach.

Die Besichtigung wurde am Montag den 20.01.2025 um 15.00 Uhr durchgefiihrt.

Zugegen waren:
o Antragsteller des Verfahrens

Die Antragsgegnerin war nicht zugegen. Das Grundstiick war verschlossen und wurde nicht betreten. Die
Besichtigung wurde straflenseitig von auflerhalb des Grundstiickes durchgefiihrt.

Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein &duflerlichen Besichtigung von auflerhalb der
Grundstiicksgrenzen vorgenommen. Sich aus dieser rein dufierlichen Besichtigung ergebende Abweichungen
zu den tatsichlichen Wertverhiltnissen gehen zu Lasten der Parteien.

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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1.1.4 Unterlagen

o Der Sachverstindige nahm Einsicht in die Bauarchivakte zum Objekt.
o Der Antragsteller des Verfahrens reichte Informationen und Unterlagen zum Objekt zu. Diese konnten
jedoch aufgrund der fehlenden inneren Besichtigung nicht liberpriift werden.

1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

o Lfd. Nr. 3: Zwangsversteigerungsvermerk

Rechte in Abt. 11 o  Anmerkung: Die Eintragung in Abt. II bleibt unberiicksichtigt.

o Aufdem Flurstiick 196 lastet keine Baulast
Baulasten o Das Flurstiick 196 wird durch keine Baulast begiinstigt
o Siehe hierzu Baulastauskunft Anlage 9

Uberbauungen
o Das Flurstiick 196 wird augenscheinlich nicht {iberbaut und vom Flurstiick 196 gehen augenscheinlich
keine Uberbauungen aus

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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Das Grundstiick ist in Rahnsdorf gelegen.

Rahnsdorf ist ein Ortsteil im Bezirk Treptow-Kopenick in
Berlin.

Rahnsdorf ist der Ostlichste Ortsteil Berlins; die
Kernsiedlungen liegen an der Miindung der Spree in den
Miiggelsee.

Der Ortsteil verfiigt iiber zwei Bahnhofe (Rahnsdorf und
Wilhelmshagen), die von der Linie S3 der Berliner S-Bahn
bedient werden. Vom Vorplatz des S-Bahnhofs Rahnsdorf
verkehrt die Woltersdorfer StraBenbahn nach Woltersdorf.
Die StraBBenbahnlinie 61 der BVG beginnt am westlichen
Ortsrand an der Station Rahnsdorf/Waldschénke und fahrt
von hier tliber Friedrichshagen und Koépenick zum S-
Bahnhof Berlin-Schoneweide.

Die Buslinie 161 der BVG verbindet Schoneiche mit den
beiden S-Bahnhofen des Ortsteils, der Endhaltestelle der
Stralenbahnlinie 61 und Erkner.

e Bushaltstelle im Petershagener Weg ca. 400 m
(FuBweg)

e  S-Bahn Rahnsdorf ca. 2,5 km entfernt (Fuweg)

e Schule an den Piittbergen ca. 1,2 km entfernt
(FuBweg)

Rahnsdorf

Ortstedl von Berlin

Koordinaten 552 26'0" N, 13°42°0° O

o Kita Eichkater ca. 1,2 km entfernt Hahe 34-68 m 0. NHN
o Strandbad Miiggelsee ca. 2,1 km entfernt
e Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittel) im Umkreis (< Flache 21.45 km®

1,5 km) :
o einfache Wohnlage gemif} Berliner Mietspiegel Eimvohnes 10.822 (31. Dee )
e  Nachbarschaft: iberwiegend individueller

Wohnungsbau

Grundstiick

o GroBe 863 m?; Reihengrundstiick

o rechteckiger Zuschnitt; ebene Lage

+ Straflenfront: ca. 20 m

o Tiefe: ca. 43,05 m

o  Grundstiickszufahrt vorhanden (gepflastert)

Erschlieffungsanlagen
o Trinkwasseranschluss vorhanden
o Schmutzwasseranschluss vorhanden
« Stromanschluss vorhanden
» Erdgasanschluss vorhanden
o  Siehe hierzu die Anlagen (Leitungspléne)

Grasehorstweg

o zweispurige Stralle, (Betonplatten), keine
FuBgéingerwege, Straienbeleuchtung

» Parkmdglichkeiten am Stralenrand

o straflenbegleitende Bdume

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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Stadtstruktur
- niedrige Bebauung mit Hausgirten

Bebauung mit Garten und halbprivater

Uragrinung

- Willenbebauung mit parkartigen Garkten

l_ dérfliche Bebauung

- Bebauung mit dberwiegender Mutzung
Handel und Dienstleistung

- geringe Bebauung rit Gberviegender
Mutzung durch Gewerbe und Industrie

[/ L4

L

o Villenbebauung mit parkartigen Gérten

2.1.1 weitere Zustandsmerkmale
ErschlieBungsbeitrige Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemil § 127 ff.
Ausbaubeitrige BauGB und keine StraBenausbaubeitridge gemél § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz kein Denkmalschutz gemill Denkmalliste
Altlasten keine Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz bekannt.
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
Bauleitplanung Nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen
N Gelegen in einem W4 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,4) mit

Flachennutzungsplan . N

landschaftlicher Priagung
Baurecht § 34 BauGB
Erhaltungsgebiet Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet

Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
B tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich

augrund .
vergleichbar erachtet.
Néhere 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 Grundstiick befindet sich nicht in einem {iberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser .

Gebiet.

Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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3 Baubeschreibung

o Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand. Zustandsuntersuchungen
beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen wurden nicht vorgenommen. Hierzu
bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.

e Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden
ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein Schwammbefall besteht. Hinweise auf einen Befall wurden nicht
erkannt.

e Die Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die tatséchlichen Baugrundverhéltnisse zu
haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet. Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein
entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

3.1.1 Historie

Historie (die Angaben wurden der Bauarchivakte und den Angaben des Antragstellers entnommen
und vor Ort iiberpriift, sie erheben keinen Anspruch auf Vollstindigkeit):

o Bauantrag 1929
o Gebiudeteil A: Errichtet 1930
« Gebiudeteil B: Bauliche Erweiterung 1938

: + Nach 1990: umfangreiche
Sanierungen/Modernisierungen (siehe
' Baubeschreibung)

o Fenster ca. 1998 und 2014
Gastherme ca. 2015

o Solarthermieanlage und PV-Anlage ca.
2005/2006

3.1.2 Mafangaben, Baubeschreibung

Nachfolgend werden die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen bezeichnet:
o Die MaBangaben beruhen auf den vorhandenen Unterlagen und {iberschligigen Messungen aus
Luftbildern und dem Katasterplan und haben eine Genauigkeit von ca. +/- 10 %.
o Eine Uberpriifung durch AufmaB erfolgte nicht.

Linge Breite Fliche
Erdgeschoss 12,35 8,00 98,80
» Windfang 2,50 4,00 10,00
EG Gesamt 108.,8
Dachgeschoss 98,80
Keller 98,80

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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WGFZ Berechnung (ohne die befestigten Flachen, Terrasse und AuB3entreppen)

o

o

WGEFZ: Das KG findet bei der GFZ keine Beriicksichtigung
Ohne Windfang

WGFZ = wertrelevante Geschossflichenzahl

(Das DG wird erfasst, auch wenn es kein zum Beispiel Vollgeschoss im Sinne der BauO ist)

Bebauung Geschossfliiche ca. Flurstiicksgrofie ca.| GRZ GFZ
EFH 197,60 m?
insgesamt 197,60 m? 863 m? | 0,23

Auflenanlagen: Einfriedung, befestigte Flachen, AuBlentreppen, Carport, 2 Gerdtehduser

Wohn- und Nutzfliche

Basierend auf den historischen Bauzeichnung und Nutzfldchenkoeffizienten (Genauigkeit +/-10%).

Keller
r o —— - T X o BGF 98,80 m?
| e  Heizungskeller, Kellerrdume
B ‘Wohnaimener i I e NFL. Ca. 73,5 m?
:g i ¢ fimmer? | Zimmerd = o  Windfang (unterkellert)
o — . ! i Erdgeschoss
e - ge ' el _ « BGF 98,80 m?

’ i e 2 Zimmer, Kiiche, Bad Diele
Clal s ' (Rohbaa] L] Ca. 75,50 m?
o + Windfang ca. 7,5 m?

Essen Eucha

Zimmer 1 Dachgeschoss
e 3 Zimmer, Bad, Flur
e Ca 70 m?

Wohnfliche gesamt (EG/DG): 145,50 m? + ca. 7,5 m*> Windfang = ca. 153 m?

Baubeschreibung

(basierend auf Erkenntnissen aus der Bauarchivakte ,den Aussagen des Antragstellers und
Erkenntnissen aus Ortsbesichtigung)

Rohbausubstanz

Massivbau, voll unterkellert; Griindung: Bodenplatte frostfrei

AuBenwand KG/EG/DG: monolithisches Mauerwerk (wahrscheinlich Ziegel), zweischalig mit 6 cm

Luftzwischenraum; Gesamtstirke ca. 36 cm (in den Bauzeichnungen sind nur 30 cm dargestellt)

KG mit erneuerte vertikaler Sperrung (Perimeterdimmung), Sockel verblendet

Fassade (EG): mineralischer Putz

Innenwénde: massiv (Starke entsprechend den Erfordernissen), tlw. Trockenbau

Decke iiber KG: Massivdecke

Decke iiber EG: Holzbalkendecke

Dach: ausgebautes Mansarddach mit Harteindeckung (engobierte Tondachsteine)
16 cm Innensparrenddimmung, 10 cm Aufsparrendimmung
Ausgebauter Dachboden (begehbar, erreichbar iiber Treppe, mit Fenster und Heizung)
Achtung: Eine Baugenehmigung fiir den Dachbodenausbau existiert nicht. Ob im Dachboden aus
Brandschutzgriinden Aufenthaltsrdume zuléssig sind, konnte nicht gepriift werden. Der Gutachter
unterstellt Hobbyraume.
Traufenanlage aus Zink. Stirnverkleidung Dachiiberstand aus Zink, Verkleidung Traufenkasten aus
Zink

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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Ausbausubstanz
» Fenster-EG: Isolierglasfenster (doppelt) von ca. 1998 mit Kunststoffrahmen
o  Einbaurollldden (Alupanzer, geddmmt, elektrisch bedienbar)
« Fenster-DG (Giebel): Isolierglasfenster (dreifach) von ca. 2014 mit Kunststoffrahmen
3 liegende Dachfenster von Verlux mit AuB3enjalousie (elektrisch)
Spitzboden ebenfalls mit liegenden Dachfenstern
o Heizung/Warmwasser:
o  Gaszentralheizung (Brennwerttherme, Marke Solvis); Baujahr ca. 2015
o  Brauchwasserspeicher, Solarthermieanlage zur Unterstiitzung (6 m?)
» Heizung-Erdgeschoss: Wohnzimmer, Kiiche, Bad mit FuBbodenheizung
o Bad zusitzlich mit Handtuchheizkorper
o Kiiche zusétzlich mit Radiator
o  Esszimmer mit Konvektoren
o Heizung-Dachgeschoss: Konvektoren (Bad noch ohne Heizung)
« Spitzboden mit Heizkorper, KG (2 Rédume) ebenfalls mit Heizkorpern
» Photovoltaikanlage, 3,3 KWP (ca. von 2005/2006), Volleinspeisung, Forderung lauft noch bis ca.2026
o 1 Kaminofen (Hark) mit Edelstahlschornstein auf3en
o Anmerkung: Am 31. Dezember 2024 Iiuft die letzte Ubergangsfrist der 1. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetztes (BImSchV) aus. Die Verordnung ist bereits
am 22. Mdrz 2010 in Kraft getreten. Vereinfacht gesagt, schreibt die Verordnung bestimmte Abgas-
Grenzwerte fiir ,, Feuerungsanlagen *“ vor — also fiir Heizkessel und Ofen, Kamindfen oder Kamine.
o Ob der vorhandene Kaminofen die Anforderungen erfiillt, schon nachgeriistet wurde (Filteranlage)
oder stillgelegt wurde/bzw. werden muss, kann der Gutachter von auf3en nicht bestimmen
o Elektro: modernisiert nach VDE-Norm (ca. Ende 90er Jahre und 20024 und spéter modernisiert),
mittlere Ausstattung
» Treppe: geschlossene Holztreppenanlage vom EG zum DG, offene gewendelte Holztreppe zum Boden
» Sanitdrinstallation (Bad im EG): modernisiert ca. 2015
wandhidngendes WC mit Vorwandmontage
Handtuchheizkorper, Handwaschbecken
bodenebene Dusche
FuBboden geflieit, Winde 2/3 hoch gefliet (Nassbereich raumhoch)
FuBbodenheizung
» Sanitdrinstallation (Bad im DG)
Rohbauzustand, Leitungen vorhanden, Wénde vorhanden
o Keine Wand- und Bodenbeldge, keine Keramik, Keine Armaturen
» Innentiiren: mit Futter und Bekleidung
o FuBboden-KG: tlw. Fliesen
« Fullboden-EG: Wohnzimmer mit Parkett, sonst Fliesen
o FuBb6den-DG: Parkett
» FuBbdden-Boden: textiler Belag
o Sonstiges: Alarmanlage mit Bewegungsmelder, groe Fenster im EG mit einbruchhemmende
Verglasung

=]

[}

© © © o o©

=]

Bauméngel / Bauschiden / Sonstiges
« Normaler Instandhaltungszustand; das Objekt hinterldsst d&ulerlich einen gepflegten Zustand

Auflenanlagen

o Carport (Baujahr ca. Anfang der 90er Jahre), Holzstdnderwerk, Flachdach mit Pappeindeckung
o 1 Geritehaus (nach 1990, Blockbohlenhaus)

o 1 Gerédtehaus (Alter > 50 Jahre), Holzbauweise (Standerwerk, beplankt)

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36
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4 Wertermittlung

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhdltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschiftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europédischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages tiiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm  nicht durch personliche Beziehungen verbundenen Kéufer wunter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstiick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhidltnisse einer ordnungsgeméflien Verduferung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht.”
Die TEGoVA  (Europdischer = Zusammenschluss der Verbinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidll einem  privaten  Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhédngigen Kiaufer 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  ordnungsgemdfie  VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformit:t

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 Représentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden.  Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale  des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse 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
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdit in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansdtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fir 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 Modellkonformitdt erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsétzlich 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 Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhaltnisse
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 vorldufigen 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 Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil Ublicherweise vergleichbare Objekte der

individuellen Eigennutzung dienen kénnen.

Zur Stiitzung des Verfahrens wird das Ertragswertverfahren mit herangezogen und entsprechend seiner
Aussagefihigkeit beriicksichtigt.
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5 Bodenwertermittlung

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.

5.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

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

IR = - T BT fi T ] q:.' EEe ] el s
el 1 7 o i - Tl 7  Tr e T
s Al .'I.'_,:.n'-h:'ﬁ L i Egﬂ -.r%.- ey "El_?" e E W - il
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’ ._-?II.:I.' :_'_'-\. _ -'I|' I' ! I.?I:_I.:'r.:!l = railf:. I_Ih s ll:: F; ":% ; L ] X ::'Il R

¥ S '.-\.':- ;T .II.I';:_I.J --II. .II-""\- '.I.'I I:.w--""l = H — S -'E i A e i -\-:,.
v I .'I R "o 'ﬁ’-““' £ a el t : !
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Bodenrichtwert: 480 €/m*>

Wohngebiet
Stichtag 01.01.2024; gebietstypische GFZ 0,3

5.1.1 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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Ad hoc Marktreport
Ausgabe Januar 2025

fir Bauland im individusllen Wohnungskau
-offene Bauweise- Geschossfléchenzahl (GFL) bis 06
feitraum: August — Oktober 2024

Diar Ad hoc Marktraport iznt dar allgsmeinan Crientisrung. Er wird auf dar Grundlags der von der Ga-
shallss el des Gulashloisschosses [Or Grond slicksser icin Bedin geiihezn Aolornalisic len Saul-
preissarnniv g GAES Beling orslall.

Zum Ausgebezsipunki Januar 2025 werden for die Anabkyvee “Werkaufafalle sus den Monaten dugust bia
Okinber 2024 verwendst und auf die Bodenrichbeertvarhafinissa worn 1. Januar 2024 bezogen.

ML il slalislisct e Maelbeden seercen aws dkxm worbardcnen Dalernmslenial Sasreibor clirninicer,
Nas =ich daraus ergebenide Werhditne Kamras (KPP Bodennchiaer 008 zagh @in Svesnreean o
Gezzmt-Bedin fur den Estrachtungszeiiraum bis Ende Okinber 2024 in Hohe won BT % geganukar dam

Eoadenrichbeerlnivezsu um 1. Januar 2028 700 %0 O akluclle: Prosenbickim Do Gesuarnl-Benlin wird
In der falgendst Grank i Yerglesh aue | nnckiong des Yonahres dargestells

{acsamt-Berlin

Ahzahl Mittelwart 955 -Kanfldenzl nterrall |'I'||I"||II'|III"|I.F.|3'H'|I"|IIJI"r'|

Bezirk

i fur den Mittelwert e e
ankize 2 S a2 L] Th 110
Crarctenbus-ilmearsdorf 4 8a Kl L]
Trempr Fof Srhoncharg! 4 5 T a7
gkl (] ar 7a 111
| r&omo-Rapsr ck "t 2 [ 1 U g 114
varzerr-—a arstor 2l aG TH A K 116
Seniciandard L iG 75 95 i3 n1i
typ. GFZ Anzahl Mittelwert 35%-Konfidenzintervall Minimum Maximum

%o fiir den Mittelwert B e
0.2 4 75 61 a3
0,3 13 a0 g2 ar 65 115
0.4 53 ar B3 az 57 116
Wohnlage Anzahl Mittelwert 95%-Konfidenzintervall Minimum Maximum

Y fur den Mittelwert Y U
Einfache Lage 19 g2 B3 101 57 1186
Mittlere Lage 46 B4 g1 BB 61 109
Gute Lage' 3 85 63 o8
Sehr gute Lage' 3 a0 20 a0

Resiimee

Wie aus dem Ad hoc Marktreport zu entnehmen ist, werden im GFZ-Bereich 0,30 derzeit die unbebauten

Grundstiicke zu 90 % des Bodenrichtwertes (Stand 01.01.2024) gehandelt (individueller Wohnungsbau).
In einfachen Lagen betrigt der Mittelwert 92% des Bodenrichtwertes. In Treptow-K&penick 82 %

« Bodenrichtwert:
« Anpassung Marktlage
« Angepasster Bodenrichtwert

480 €/m?
0,92 (Korrekturfaktor)
440 €/m?
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5.1.2 Anpassung Flurstiick 196

Bodenrichtwert

o 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

Seite 15

440,00 €/m?

_ 2
ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert 45,00 €/m
mitumfasst wird.
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 395,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %
o  Richtwert mit Stand 01.01.2024, eine Anpassung ist im Ausgangswert erfolgt ’
die Lage 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen ’
die Art der baulichen Nutzung 0 %
o  Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung ’
das Maf} der baulichen Nutzung
o Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine GFZ von 0,30 5 o
o Auf dem Grundstiick wurde jedoch nur eine GFZ von ca. 0,23 realisiert, dies ?
rechtfertigt eine gedimpften Abschlag
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften
. - N -5 %
o leichte Ubergrofie
Zu- und Abschlige insgesamt : - 10,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des
N 355,50 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
« zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 45,00 €/m?

Bodenwert fiir baureifes Land

400,50 €/m*

Flurstiick Charakterisierung Grlinds.t uckzs ; Bodenwc;:rt m Grunds.tucks-
grofle in m €/m wert in €
196 Bauland-/Baulandnebenfliche 863 400,50 345.631,50
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Sachwertverfahren
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Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil iblicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Figennutzung dienen.
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 Gebdude, der besonderen
Betriebseinrichtungen und der baulichen Auflenanlagen) und dem Wert der sonstigen Anlagen ermittelt.

6.1.1

Bruttogrundfliche- Wohnhaus und NHK

o  Ermittlung der Brutto-Grundfldche entsprechend der SW-RL in Anlehnung an DIN 277-1 2005-02

Gebiude - Lage im Objekt Grundfliiche (ca.) Bemerkungen
Kellergeschoss 98,80
Erdgeschoss 98,80 o Der Windfang wird  gesondert
beriicksichtigt
Dachgeschoss 98,80
insgesamt 296,40

Gerundet: 296 m? (gerundeter Ansatz)

NHK 2010

» Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, ausgebautes Satteldach (Typ 1.01), voll unterkellert

o Der Gutachter unterstellt die Fertigstellung des Bades im DG und zieht die dafiir notwendigen Kosten
ab: Kalkulierter Kostenaufwand: 7.000 €

o Die Photovoltaikanlage und die Alarmanlage werden bei sonstige technische Ausstattung erfasst.
Sofern nicht vollstindig erfasst, erfolgt im Anschluss eine Anpassung

Gebiudestandard (nach Investition von 7.000 €)

Anteil

in % 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23 10 13 0 0
Dach 15 0 0 15 0
Fenster und Auflentiiren 11 0 3
Innenwinde und Tiiren 11 0 11 0
Deckenkonstruktion und 11 4 7 0
Treppen
FuB3boden 5 0 3 2 0
Sanitér 9 0 7 2 0
Heizung 9 0 4 5 0
Sonstige technische 6 0 3 3 0
Ausstattung
Gesamt 100 14 52 31 3
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Ausstattungsstandardstufe | | | 11 I | 10% | \4 | Summe
NHK in €m? 655 725 835 1.005 1.260
Wigungsanteil 0% 14% 52% 31% 3% 100,00%
Kostenwert 0,00 101,50 434,20 311,55 37,80 885,05
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m?* Bemerkungen
o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
EFH 885,05 ausgebautes Satteldach (Typ 1.01), wvoll
unterkellert
Anpassun « Kein Satteldach sondern Mansarddach, hoher
DGI? £ 1,09 NFK
' » Dachboden ausgebaut (Hobbyrdume)
?r(l}p‘assung 1,01 o Tlw. Mit Heizung
Anpassung « Sonstige nicht in den NHK erfasste technische
1,025
Ausstattung Ausstattung
Gesamt 998,71 885,05 «x 1,09 x 1,01 x 1,025
gerundet 1.000 gerundeter Ansatz
6.1.2 Alterswertminderung - Wahl der Abschreibungsmethode

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgemailer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

« Es ist in der Regel eine gleichmifBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde

iibliche Gesamtnutzungsdauer

zu legen.
W, = Ga < 100 Ga Gebéudealter
Gd Gd =
WL =

lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Objekt wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen. Der Gutachter halt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

Der Gutachter hilt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

Baujahr Wohnhaus (mittleres Baujahr)
A o Gebaut zwischen 1930 und 1938
o  Mittleres Baujahr

B Gebéaudealter in 2025

1935

> 80 Jahre
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von

Modernisierungen.

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012

Modifizierte Restnutzungsdaver bei ainer dblichen Gesamtnutzungsdauer von B0 Jahren
Modernisigrungsgran
& 1 Purikt | 4 Punkte | B8 Purie | 13 Purikte [ = 18 Purikie
Gabaudaatier madifiziarie Restrutzungsdaer
0 80 80 80 BO 80
5 5 15 5 5 5
10 FiL 0 L o 1
15 65 65 65 66 69
20 i &0 &1 63 ]
25 55 55 S8 1] 68
30 50 50 53 58 &4
a5 45 45 45 58 &3
40 40 41 46 53 62
45 as a7 43 52 &1
50 30 B 41 S0 &0
55 25 30 38 48 59
B0 21 27 a7 47 58
65 17 25 E 46 -1
70 15 23 34 45 T
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 X2 a4 56
Modemisssrungsalamants max. Purikts Tatséichliche Punkte
Dachemeuenung inklusive Verbesserung der Wirmedimmung 4 4,00
Modemisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,75
Modemisienung der Leflungssystems [Strom, Gis, Wasser, Abwasser) 2 1,75
Modemisierung der Heizungsanlage 2 1,50
WarmedBmmung der AuBenwinde d 0,0
Mogdemisienung von Biidem 2 1,25
Modemisienang des Innenausbaus, 2. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,50
Wesantliche Verbessarung der Grundrissgestatung 2 1,25
Gesamt 13,00
Gebaudealter >80 Jahre
Modernisierungsgrad 13 Punkte
Modifizierte Restnutzungsdauer: ca. 44 Jahre
Tatséichliche RND nach Einschétzung des Gutachters: 45 Jahre (guter Bauzustand)
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6.1.3 SW-Berechnung Wertmethodische Ansitze:
Baunebenkosten (BNK) o keine, sind in den NHK 2010 enthalten
Regionale Korrekturfaktoren o keine
Wohnhaus Anbauten
Bruttogrundflidche in m? gerundet 296,00 0,00
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 1.000,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller Baupreisindex (Stichtag 11/2024) gilt fiir Deutschland = 184,70
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 546.712,00 0,00
o  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten 13.500,00
o  AuBlentreppen, Windfanganbau, Edelstahlau3enschornstein
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 560.212,00
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 560.212,00
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschatzt 45 Jahre

Wertminderung wegen Gebaudealter (siche § 23 ImmoWertV)

- 0 -
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) 4375 % 245.092,75
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 315.119,25
Wertanteil der baulichen AuBenanlagen in €
e iblicherweise sind die baulichen AuBlenanlagen im {iblichen Umfang im 3 o, 9453.58
Sachwert enthalten, zusétzlicher Ansatz fiir befestigte Flichen ’ T
o  Hausanschliisse, Brunnen, Einfriedung, Carport, 2 Geritehduser
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale 7.000.00
o Kosten fiir die Fertigstellung des Bades im DG U
Wertanteil der Moblierung/Sonstiges in € 1.500.00
e Zeitwert vom Kaminofen T
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 319.072,83
o  zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet + 345.631,50
vorlaufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 664.704,33
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weitere Marktdaten - Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses fiir 2023/24

Durchschnittliches Preisniveau® in €/m* Wohnflache® fiir

Ein- und Zweifamilienhauser

F ANz plich 0127 i
i brewe O lnlidl - 2 bl KacFaie: 1037 i Arrzhl KaorFalke 1070 ;
[ r ' ' i ' 1
DArz P=isspare A (s O 2 EEpAre LW '
Fr— e ————— e — Fe—— ;
I Treplaws DR 114 min BRI 4473 1 3% P RTAT b @001 dALD
| ddzenicy {21 13080 ks B3TOD BSTT L 3 D LTS bz 6838 47M |
L e e Ao [ [, _ _— pememendl .

o In Kopenick betragt der mittlere Wohnflédchenpreis bei 4.714 € je m* Wohnfliche.
o Legt man eine Wohnfldche von 153 m?> Wohnfléche, ergiibe dies einen mittleren Wert von 721.242.

Sachwertmarktanpassung auf der Grundlage der SW-Faktoren (2023) vom Gutachterausschuss
Ansatz von SW-Marktanpassungsfaktoren fiir 1- und 2-Familienhéuser

Tahealla &
Sachwertfaktaren fir Objekte? in den Altbezirken
TempezlhoF (351], Neukdlln (405), Képanick {108}, Marzahn [92],
Hohenschiénhausen (73} und Reinickendorf (g0E)
vorliufiger Sachwert des Grundsticks (EUR}
150,00 250,000 A00.000 TE0.000 00,000 1.000.001 . A0
205 0,55 0,52 0,52 0,51 0,vs Gg.vd
Interpolierter Ausgangswert: 0,844
-E.-Il.llrll'rF'HﬂrIIE"‘rl ) E_"_| ||'\.|l:j|||_‘|
i b it r _-__-h ) #haude in gubem Barustand i
'-_'\-.- satresgruppen TEI w:-.‘ -.-_ Al ke i sloer BiniTastard .
Fainaiidsnn g el ada i il b . e o &
Baujahresgruppesn 87 1-1890
Bapshresgropoen TS 2000 - & e e
S3 arrasg upsar S E-CU TR =174 O T o
S ojaliesaper = 2009, _i e T C—— -
=20l Al #-— 22l 0 2E
Gehiudeart
el dea L heiv sherde s Do Zngifariier ra . ] Stadtraumliche Wohnlage
1 o ul PR ! H
Lesdldasit Lopnzihzuzhal—a: =i Ganduds i slacher S SUmcher W ohreans .
shaudeast Beharsndhais ] : = sl I i iy P chir Woksiios 1
ehiudeart Reiher Eu y: EEEEE N GuUlEn S1EET a0 lags o
Sl laij e sebdude n wehe guder siadirdu - hnlage L
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6.1.5 Sachwertanpassung
Ausgangswert (interpoliert) 0,8438
Normaler Bauzustand 0,00
Baujahrgruppe 1920-1948 0,00
einfache Wohnlage
o  Anmerkung: Die Ausweisung als ,,einfache Wohnlage* laut Mietspiegel wird 0.036
der tatsidchlichen Marktlage in Rahnsdorf nicht gerecht ’
o  Siehe hierzu Auswertung Kaufpreissammlung
Ostteil 0,00
Massivhaus 0,00
Auswertung Kaufpreissammlung*
o Siche tatsdchliche Verkdufe im Ortsteil  (+eigene Einschitzung) fiir 0.25
vergleichbare Immobilien mit vergleichbarer Ausstattung im Jahr 2024/25 ’
o Siehe hierzu Darstellung der Marktlage in Rahnsdorf
resultierender Marktanpassungsfaktor (gerundet) | 1,0578
vorldufiger Sachwert 664.704,33 €
o  Marktanpassung in % und zur Rundung 1,0578 38.419,91 €
marktangepasster Sachwert 703.124,24 €
o  Wertminderung wegen zusitzlicher Bauméngel und Bauschéden 0.00 €
(siehe § ((2) ImmoWertV) in % ’
o zusdtzliche wirtschaftliche Wertminderung (siche § ( (2) 0 % 0.00 €

ImmoWertV) in %
703.124,24 €

Gerundet: 703.000
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Darstellung der aktuellen Marktlage
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Der Sachverstiandige hat Einsicht in Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien:

Ortsteil Rahnsdorf

Baujahr 1925-1940

Vertragsdatum 2023;2024;2025

Keller voll unterkellert

Objektart Einfamilienhaus
Grundstiicksgrofie 500 bis 1.000 m?

Lage Keine direkten Wasserlagen
Auswertung

Dem Sachverstandigen sind die Objekte mit Hausnummer bekannt, sie werden jedoch anonymisiert
dargestellt. Der Gutachter hat die Objekte &uBerlich besichtigt.

» 5 Kauffille (BGF ohne AuBlentreppen, Windfanganbauten und ohne Nebenanlagen etc.)

Nr. | Verkauf Strafle Fliache BGF Kaufpreis KP/m? BGF
1 2023 Vogelsdorfer Steig 1.106 | 249 635.000 2.550,20
2 2023 Seestralie 507 266 711.000 2.672,93
3 2023 Am Stieggarten 711 201 650.000 3.233.83
4 2023 Wiebelskircher Weg | 756 248 685.000 2.762,10
5 2023 Fahlenbergstral3e 803 244 500.000 2.049,18
Mittelwert 776,6 | 241,6 636.200 2.653,65
BGF des Objektes (BGF im EG) 296
Vorliufiger Vergleichsfaktorwert 1 785.480,40
Korrekturfaktor 1 0,90

o Die dargestellten Vergleichskauffille sind aus dem Jahr 2023, im Jahr 2024 sind
die Preise gesunken

Vergleichsfaktorwert 2 (angepasst an das Verkaufsjahr) 706.932,36
o  Abschlag Investitionskosten -7.000
Vergleichsfaktorwert 3 699.932,36

Resiime

o Der abgeleitete Vergleichsfaktorwert bestatigt den ermittelten marktangepassten Sachwert, er dient der

Plausibilisierung
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8 Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebaudeertragswert. Das
Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu ermitteln, bei
denen der Ertrag aus dem Grundstick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B. Mechrfamilienhduser,
Geschiftshiduser, gemischtgenutzte Immobilien.

8.1.1 Wohn- und Nutzflachen

Zusammenfassung
« Wohnfliche im EG/DG tca. 153 m?
o Nutzfliche im KG :ca. 73,50 m?

8.1.2 derzeitiger / marktiiblicher Mietertrag

« FEigennutzung, nicht vermietet

8.1.3 Marktlage - Wohnungen

Mietspiegel Berlin 2024

Dieser Mietspiegel gilt unmittelbar nur fiir nicht preisgebundene Wohnungen in Mehrfamilienhéusern in
Berlin, die bis zum 31. Dezember 2022 bezugsfertig geworden sind.

Der Mietspiegel gilt nicht fiir:

e Seclbstgenutztes Wohneigentum,

¢  Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern sowie in Reihenhéusern,

¢ Neubauwohnungen, die ab dem 1. Januar 2023 bezugsfertig geworden sind,
e preisgebundene, 6ffentlich geforderte Wohnungen,

e  Wohnungen mit WC auf3erhalb der Wohnung.

e Wohnungen, bei denen die Miethéhe durch Gesetz oder im Zusammenhang mit einer Forderzusage
festgelegt worden ist (z.B. 6ffentlich geférderte Wohnungen).

Resiimé

o Der Mietspiegel Berlin ist fiir vergleichbare Objekte nur bedingt anwendbar. Der individuelle
Nutzungswert durch das Grundstiick wird in dem Mietspiegel fiir Wohnungen nicht erfasst.
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Ermittlung des marktiiblichen Mietertrages

Der Sachverstdndige hélt folgende Ansétze fiir marktgerecht:

Seite 24

Ansatz
(netto-kalt im Monat)

Mietbestandteil

Bemerkungen

Haus inkl. Grundstiicksnutzung 153 m? WAl x 11,00 €/m?

« Beinhaltet auch die |« 1.685€ o Gerundeter Ansatz
Kellernutzung
Sonstiges . .
Gesamt 1.685 € « =1.685 €/Monat
8.14 Liegenschaftszins, Restnutzungsdauer
Liegenschaftszins
RE q-1 KP - BW
KP q'-1 KP
Ableitung des Zinssatzes
. Marktlage . c
Objekt | Ausgangswert In Rahnsdorf Objektbesonderheiten | Gesamt Bemerkungen
EFH 1,60 -0,05 0,00 1,55
Restnutzungsdauer: analog Sachwertverfahren =45 Jahre
8.1.5 Bewirtschaftungskosten
Verwaltungskosten - €je Einheit pro Jahr 3506 X1 - | 350,00
(eigener Ansatz)
Instandhaltungskosten Aufienanlagen = in €/Jahr 250 € X 1 = 250,00
(pauschal)
2
Instandhaltungskosten -+ €/m? Wil. pro Jahr 14,50 €/m*> X 153,00 m* = | 2218,50
eigener Ansatz
Keller/ ) 2 _
Instandhaltungskosten ctc.= .... €/Jahr (pauschal) 5,5 €m*> X 73,50 m = 404,25
Mietausfallwagnis .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o
Gesamt Monate = (siche WertR 91) 2,5 % X 2022000 € 503,50
Gesamt in € 3.728,25
8.1.6 Berechnung des EW
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
U ine/m* | in € in €
EFH 1.685,00 20.220,00
jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 20.220,00
o Bewirtschaftungskosten  jahrlich insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung); -18,44% -3.728,25
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jihrlicher Reinertrag = 16.491,75
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Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertragen zuzuordnen ist (in €):

Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m* €/m* Bodenwert satz in %
345.631,50 1,55
Ertrag des Eigentums
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 1,55
und einer Restnutzungsdauer von 45 Jahren X

vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) =
Behebung von Schéden, Instandhaltungsriickstau pauschal
o  Fertigstellung Bad im DG in€

Aufschlag Moblierung

. in
o nicht vorhanden €

Bodenwertanteil des Grundstiicks in € +

Ertragswert

Seite 25

-5.357,29
11.134,46

32,226
358.819,11

-7.000,00

0,00

345.631,50
697.450,61

gerundet: 697.000 €
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9 Verkehrswert

Der Verkehrswert wird nur vom Sachwert abgeleitet, das Ertragswertverfahren und das
Vergleichsfaktorverfahren erfolgten nur zur Stiitzung

Marktangepasster Sachwert 703.000

Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung -33.000

o Unsicherheit betreff der Flachen und des Ausstattungsgrades
o Abschlag entspricht ca. 4,7%

Verkehrswertes

670.000

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einem Wohnhaus und Nebenanlagen
bebauten Grundstiicks

Grasehorstweg 36
in 12589 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 24. Januar 2025

geschatzt mit

670.000 €

Das Objekt wurde von auflerhalb der Grundstiicksgrenzen besichtigt

"Wohnhaus in 12589 Berlin, Grasehorstweg 36




GZ: 70 K 17/24 Seite 27

10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Mieter und Pichter; Hohe des Miet- /Pachtzinses (Dauer)
o  Dem Sachverstandigen wurden keine Miet- oder Pachtvertrige zugereicht.

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

¢) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt

f) Sonstiges
o Ein Energiepass liegt nicht vor
o Kein Verdacht auf 6kologische Altlasten
o Keine Wohnpreisbindung geméil § 17 WoBindG
o Kein Verwalter
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11 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 Darstellung von Bebauungsplénen/vorhabenbezogene Bebauungsplidne im Umfeld
Anlage 7 Auszug aus dem Geltungsbereich umliegender Erhaltungsverordnungen

Anlage 8 Darstellung von Uberschwemmungsgebieten

Anlage 9 Baulastauskunft

Anlage 10-13  Leitungspléne der Versorger

Anlage 14 Ungeféhrer Lageplan der Bebauung

Anlage 15-18  Ungefdhre Grundrisse und Schnitt (von 1938)

Anlage 19-20  Fotoansichten

Anlage 21 Ungefédhre Grundrisse vom EG/DG gemél aktuellem Bestand

11.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Strafenkarte, 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 Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fillen maximal flir 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 MaBstiben 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 ndtig, in ein Gutachten einflieBen, was Sie zu lhrer Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhidltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit reguldr geldscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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12 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) gedndert 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 Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. 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. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

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

WoFlV:

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

Verordnung iiber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen 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 — I1. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

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

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

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

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., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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13 Erklarung des Sachverstandigen

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 Miéngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstidnden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, 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 Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfiahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. RohrleitungsfraB3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstandig erfasst.

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

Berlin, den 24.01.2025

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 Sachverstidndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstidndiger 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 Vervielféltigung
oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

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

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Ho6he 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
Vermdgensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

o  Vermogensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstédndige / Gutachter
o  Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjahrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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Wohnlagenkarte nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2024: Darstellung als "einfache Wohnlage"

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Stadtplanauszug)




Anlage 2 I

L f '
Katasterplan (unmaBstiablich); Stand 2024




Anlage 3 I

B Geschéaftsstelle des Gutachterausschusses
Blelyl

fur Grundstiickswerte in Berlin

Bodenrnchtwerte: 01.01.2024
Erstellungsdatum: 15.01.2025

gewidhlte Adresse: Grasehorstweg 36 12589 Berlin Rahnsdorf

Sachdaten zum Baodennchiweri:

Bodenrichtwert (in Eura/m®) 450,00
Bodenrichtwert-Mummer 2441

Gerneinde | Stadt Berlin

Bezirk Trepiow-Kapenick
Entwicklungszustand B - baureifes Land
gabiststypesche Mutzungsart W - Wohngebiat
gebietstypiache GFZ 0,30
Sanierungs- | Entwicklungsmafnahme

Stichtag 01.01.2024
Beitragszustand Beitragsfrei nach BauGE
GFZ-Umrechnungskoeffizmenten

Bodenrichtwert 480 €/m?, Stand 01.01.2024




Anlage 4

Luftbild, Stand 2024

Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de/ (lizenzfrei)




Anlage 5 I

Yeahnbaulldshe W1
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(GFZ his 1.5)

Wenhnkaullide, WE
{EFZ iz D8

enhnbsuligche.
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Sumderteefishy
Hauptsladiunkliorén (Hj

SandertaifiEchs
i geweriizher Charskler

Auszug aus dem Flichennutzungsplan 2015

Gelegen in einem W4 —Gebiet (Wohnbaufldche GFZ bis 0,40) mit landschaftlicher Pragung
Quelle: https:/fbinter.stadt-berlin.de (lizensfrei)




Anlage 6 I

o Das Grundstiick liegt nicht im Geltungsbereich eines B-Planes

Darstellung von Bebauungsplinen/vorhabenbezogene Bebauungspline im Umfeld




Anlage 7 I
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Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart
(§ 172 Abs. 1 5. 1 Nr. 1 BauGB)
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung
(5172 Abs, 1 5. 1 Nr. 2 BauwGGB)
Das Grundstiick mit der Bebauung liegt nicht im Geltungsbereich einer
Erhaltungsverordnung gemif} § 172 BauGB
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le-ersc hwemmungsgebiete

Erpa

Fanke

Tegeler Fliaf

Miggelspres / Gosaner VWiesen
Untere Havel | Untere Spres

Untere Havel |

E;"’}-”w Unters Havel ||

Hehenlinke der Wasserspiegellage (m Ober NHM)

Gewiasser Ll barschwemmungsgebiate

Das Grundstiick mit der Bebauung liegt nicht in einem Uberschwemmungsgebiet
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Bezirksamt Treptow-K&penick von Berlin

Akt Slodbentwicklung, Strafien, Granfldchen und Umweli B E nl— I H i
Stodientwicklungsami - Bou- und Woehnungsaufsichi

Bazicksarni Trepiow G8pesich von Berlia, Peailach $E0260, 17414 Berin Geuctathasiches [immer angeben)
BWR WSS LA 127002 2%
Sochversiindiger Hgir Batan
Tel, +&% 30 972601
Ingo Kuhwald
""E! Bomhm BWilEba -t bevlinde
Eaiserstrafle 4D [Michi o Diclearsats. wil sisiivnssab: Saguitin]
12209 Berlin
Hany-Scheidt-Strofie B, 12009 Berbn
Timmer 211
1H.11.202%

Boulostenouskunft - Negativ-Bescheinigung

Antragsdatum: 01.11. 2025 Eingang: 04, 11,2024
Ihr Zeichen GI FOK 17/24
Anlogen; Gebihrenbescheid

Sehr geehrie Damen und Hemen,

fir das Grundshick:  Grasehorstweg 36 in 12589 Berlin
Flur 147, Flurstiick 196

Grundbuchblod-Mr.: 673N 2

ist beine Boulosh im Baulastenverzeichnis eingeiragen,

Fir das oben genannte Grundstiick sind keine beginstigenden Baulasten im Boulastenverzeichnis
eingelragen,

Fiir die Negativ-Bescheinigung wird eine Gebilhr noch Bougebihrenordnung - BouGebO erhoben,
Der Gebiihrenbescheid liegt diesem Schraiben bei,

Mit freundlichen Griifien
Im Auttrag

__F-__-'d_:.-

Sprechasies www bahn de'bo Teptte - ke b podith. and e rea gt T ad e e ung sasr
Fobresrbindungen: B 162, 163, 184, 260, S-Babn: 5, 59, 545, 5845 SHS, Teare 61 61, M17
Lendebonk eris, 1B DESS 1005 D000 1613 0132 28, BIC: BELADPRENKK

Baulastauskunft
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