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1 Allgemeines zum Auftrag und zum Grundstiick

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zur Authebung der Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Kopenick KIZ?S(;rI;lrl:l;Z a‘l‘d d
Mandrellaplatz 6

12555 Berlin

in 12209 Berlin
Tel.: 030 /221 621270

Tel.: 030 /90247 240

Fax.: 030 /77209145

Beteiligte Parteien Siehe Beschluss 70 K 18/24

o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt (= Miteigentiimer zu '2)

Antragsteller Verfahrensbevollméchtigter:
o RA Julian Urban, Kantstraf3e 31, 10625 Berlin
o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt (= Miteigentiimer zu '2)
Antragsgegner Verfahrensbevollméchtigter:
o keiner
1.1.3 Ortsbesichtigung und Unterlagen

Die Parteien laut Beschluss wurden zum Termin am Donnerstag den 24.10.2024 um 14.00 Uhr geladen.

Teilnehmer der Besichtigung:
« Der Antragsteller nebst Verfahrensbevollméchtigten erschienen nicht zu Besichtigungstermin.
o Die Besichtigung wurde durch den Gutachter im Beisein des Antragsgegners durchgefiihrt.

Folgendes wurde besichtigt:

o Flurstiick 185 und 186

+ Keller vom Vorderhaus und Gartenhaus (Quergebéude)
e 2 Wohnungen

« Gewerbeeinheit im EG links (Friseur)

+ 2 Gewerbeeinheiten im 1. OG (links und rechts)

Die iibrigen Einheiten konnten nicht besichtigt werden, die Mieter waren nicht zugegen. Nachfolgend
werden die gewonnenen Erkenntnisse aus der Ortsbesichtigung verallgemeinert bzw. Aussagen des
Antragsgegners zu Grunde gelegt.

Unterlagen
« Im Bauarchiv existieren Unterlagen zu Objekt, diese wurden eingesehen.
« Vom Antragsgegner wurden zugereicht:

o Angaben zu den Mietern und dem Mietertrag

"Wohn- und Geschéftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrafe 124
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1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben

Rechte in Abt. 11 | Lfd. Nr. 4: beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht)
' o Lfd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk (bleibt unberiicksichtigt)

Wertung des Rechtes Abt. 11 1fd. Nr. 4

4 2 Beschrankte perstnliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungs-
recht) filir die Investitionsbank Berlin - Anstalt der Landes-
bank Berlin - Girozentrale -, Berlin. Rang vor Abt. III Nr.

4. GemaB Bewilligung vom 23.10.2001 (UR-Nr. 346/2001, Notar
Bernd Eilbrecht in Berlin) eingetragen am 29.11.2001.

Auszug aus der UR 346/2001
i 7 f7
Bestellung einer Dienstbarkeit 9 % A ,(;,,,J-
v v v
1. POt - Im folgenden die Eigentdmer genannt - '

sind eingelragene EigentUmer des zu Berlln-Treploy. Schnellerstr. 124 gelegenen Grundsticks, 3
eingetragen Im Grundbuch des Amlsgerlchts/Kbpenlck von Treptow Blatt 5990N

2. Der Eigentdmer verpfiichtet sich, gem#i dem mit dem Land Berlin, verireten durch die Investiti- |
onsbank Berlin - Anstalt der Landesbank Berlin - Girozentrale -, abgeschlossenen Férderungs-
vertrag Uber die Durchfihrung von Modernisierungs- und InstandsetzungsmaRinahmen vom
28.11.2000/ 15.01.2001 auf die Dauer von 22 Jahren ab Schlussabnahme der Baumalinahme

a) freie oder frel werdende Wohnungen dem zusténdigen Bezirksamt zu melden, "

b) dlesq Wohnungen nur mit vorheriger Zustimmung des Bezirksamtes an Sanierungsbetroffene,
sonslige Wohnungssuchende mit Wohnberechtigungsschein gem4R § 5 Wohnungsbindungsge-
setz (WoBindG), oder fir begriindeten Eigenbedarf, soweit er in dem Férderungsvertrag verein-
bart wurde, zu Oberlassen, %

c) auf Verlangen des Bezirksamtes einzelne Wohnungen auch Benutzergruppen (Wohngemein-
schaften oder betreutes Wohnen) mit besonderen sozialen, psychischen oder gesundheitlichen
Problemen zu Uberlassen, iy

d) Sanierungsbetroffene, auch aus anderen Bezirken, vorrangig zu bericksichtigen, v

e) Wohnungssuchenden, die im Zuge eines Wohnungstausches eine nach den ModInstRL 90 oder
95 ("Soziale Stadterneuerung") geférderte Wohnung freimachen oder eine Wohnung freimachen,
die der Belegungsbindung nach dem WoBindG unterliegt, eine nach dem Férderungsverirag ge-
forderte Wohnung mit Zustimmung des Bezirksamtes zu Uiberlassen, wenn die frei werdende
Wohnung mindestens einen Wohnraum mehr aufweist als die zu Oberlassende Wohnung,

f) gegebenenfalls geférderte gewerblich genutzte Flichen im genannten Zeitraum nur mit Zustim-
mung des Bezirksamtes zu dberlassen; wobei sich die vereinbarungsgemaRe Belegung bei Fer-
tigstellung aus dem Fétderungsvertrag ergibt, 4

_.—9) gegebenenfalls vorhandene Atelierwohnungen oder Kinstlerarbeitsstétten bei Freiwerden unver-
z(glich dem Bezirksamt zu melden und sie nur mit vorheriger Zustimmung des Bezirksamtes so-
wie mit zusétzlicher Zustimmung der Senatsverwaltung fir Wissenschaft, Forschung und Kultur
zu Uberlassen, wobei sich die vereinbarungsgem#Re Belegung bei Fertigstellung aus dem Férde-
rungsvertrag ergibt, !

h) der Investitionsbank Berlin zur Sicherung der Verpflichtungen zu a) bis g) das Recht auf Beset-
zung der auf dem zu 1. genannten Grundstiick befindlichen R&umlichkeiten einzurdumen.

Resiimé

« Die Dienstbarkeit erlischt 22 Jahre nach Schlussabnahme der BaumaB3nahme.

« Die BaumaBnahme wurde ca. Anfang 2002 beendet, so dass Anfang 2024 die vereinbarten 22 Jahre
beendet sind und das Wohnungsbesetzungsrecht erlischt.

o Die Dienstbarkeit kann geloscht werden.

e Minderungsbetrag pauschal: 100 €
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Baulasten

L]

Keine Baulast (gemaf Bescheid vom 09.09.2024)
Achtung:
Es existiert ein Wanddurchbruch zwischen der Gewerbeeinheit im 1.0G
(Schnellerstrae 125) und der Gewerbeeinheit im 1.0G (Schnellerstral3e

124)

Der Wanddurchbruch ist mit einer automatischen Brandschutztiir

verschlossen.

Zur bauordnungsrechtlichen Legitimation wire

jedoch eine Vereinigungsbaulast notwendig, diese existiert nicht.

Es handelt sich um Grenzbebauungen, so dass
gegenseitigen geringfiigigen Uberbauungen mit den
Flurstiicken 188 und 86 nicht ausgeschlossen werden
konnen. Diese wiren jedoch ohne Wertrelevanz

Uberbauungen

Das Flurstiick 186 wird augenscheinlich nicht
iberbaut; es gehen jedoch vom Flurstiick 186
Uberbauungen aus.

Sowohl die Schaufensterfronten, als auch die
AuBentreppen iliberbauen, vom Flurstick 186
ausgehend, das Flurstiick 185.

Da es sich um grundbuchlich selbstéindige Flurstiicke
handelt, lieBe sich der Zustand iiber eine
Vereinigungsbaulast legitimieren.

"Wohn- und Geschiftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrae 124




GZ: 70K 18/24

2 Lage und Grundstick

Seite 7

Quelle: Wikipedia

Das Grundstiick ist im Ortsteil Niederschoneweide gelegen.
Niederschoneweide befindet sich im nordwestlichen Teil des
Bezirks Treptow-Kdpenick. Es liegt am siidlichen Ufer der Spree
gegeniiber dem Ortsteil Oberschoneweide.

Durch den Ortsteil Niederschoneweide fiihrt von Siidost nach
Nordwest die Bundesstralle 96a. Innerhalb des Ortsteils heifit sie
Adlergestell, Michael-Briickner- und Schnellerstrafe.

Mit offentlichen Verkehrsmitteln ist Niederschoneweide mit der
S-Bahn, der Straflenbahn und dem Omnibus erreichbar. Der
Ortsteil ist mit drei Bahnhdfen, dem S- und Regional-Bahnhof
Schoneweide und dem S-Bahnhof Johannisthal an der
Bahnstrecke Berlin—Gorlitz sowie dem S-Bahnhof Oberspree an
der Zweigbahn nach Spindlersfeld an das Berliner S-Bahn-Netz
angeschlossen. In Niederschoneweide verkehren die S-Bahn-
Linien S8, S9, S45, S46, S47 und S85.

Mikrolage

e gelegen in einem Wohngebiet mit {iberwiegender 4 bis 5
geschossiger Mehrfamilienhausbebauung, teilweise Gewerbe

e  Buchaltestelle am S-Bahnhof (ca. 100 m entfernt)

e m entfernt

e  S-Bahnhof Schéneweide ca. 100 km entfernt (FuBBweg)

o  mittlere Immissionseinfliisse durch den KFZ-Verkehr

o FEinkaufsmoglichkeiten im ,,Zentrum Schoneweide® ca. 400
km entfernt

e Bildung: 2 stddtische Kitas, 1 Grundschule, 1 Gymnasium,
Kreativgrundschule, Hochschule fiir = Schauspielkunst,
Waldorfschulle

Niederschoneweide
Ortsteil von Berlin

2

Koordinaten $562° 27' 22" N,

13°30'47" O
Héhe 34 m 4. NHN
Flache 3,49 km?
Einwohner 14.574 (31. Dez. 2023)

e mittlere = Wohnlage gemifl  Berliner
Mietspiegel

v
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Flurstiick 186

o Grofe 1.188 m?

« rechteckiger, handtuchformiger Zuschnitt

o Tiefe ca. 66 m; Breite ca. 17,94 m, ebene Lage
« Bebautes Grundstiick

Flurstiick 185

o Grofle 70 m?

« rechteckiger, handtuchférmiger Zuschnitt

o Tiefe ca. 3,90 m; Breite ca. 17,94 m, ebene Lage

|« Teil der offentlichen Verkehrsflache (Biirgersteig)

«  Uberbaut mit Schaufensterfront und AuBentreppen

ErschlieBungsanlagen

o Samtliche Medien: Trinkwasser, Schmutzwasser,
Strom und Erdgas liegen in der Schnellerstral3e

« Das Haus ist angeschlossen.

Schnellerstrafle
o zweispurige Stral3e, (Asphalt), beidseitige
FuBigdngerwege, Stralenbeleuchtung vorhanden,

Parkmoglichkeiten am Stra3enrand
teilmdernisierte Er_schlieBun gsanlagen

Qg

‘A

L N (Nacht-Index) Gesamtverkehr (Strafle, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

"Wohn- und Geschiftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrae 124
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weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrage | o

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemill § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine StraBenausbaubeitrige gemdll § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz + kein Denkmalschutz geméfl Denkmalliste

Altlasten « keine Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz bekannt
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung

Bauleitplanung e Nichtim Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen

Flachennutzungsplan |

Gelegen in einem W4 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 1,5)

Baurecht o § 34 BauGB
o Das Grundstiick befindet sich innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Niahere Hinweise unter https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/politik-und-
Erhaltungsgebiet verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/erhaltungs-

verordnungen/artikel.94645.php
Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevolkerung

Vom 7. Februar 202

§ 2 Gegenstand der Verordnung fiir das Erhaltungsgebiet Niederschoneweide

o  Zur Erhaltung der Zusammensetzung der Wohnbevdlkerung bediirfen in dem in § 1 bezeichneten Gebiet
der Riickbau, die Anderung oder die Nutzungsinderung baulicher Anlagen der Genehmigung. Die
Genehmigung darf nur versagt werden, wenn die Zusammensetzung der Wohnbevolkerung aus
besonderen stidtebaulichen Griinden erhalten werden soll. Die Genehmigung ist zu erteilen, wenn auch
unter Beriicksichtigung des Allgemeinwohls die Erhaltung der baulichen Anlage wirtschaftlich nicht

mehr zumutbar ist.

« Sie ist ferner zu erteilen, wenn die Anderung einer baulichen Anlage der Herstellung des zeitgemiBen

Ausstattungszustandes

einer  durchschnittlichen =~ Wohnung unter  Beriicksichtigung  der

bauordnungsrechtlichen Mindestanforderungen dient. Die Genehmigung ist auch zu erteilen, wenn die
Anderung einer baulichen Anlage der Anpassung an die baulichen oder anlagentechnischen
Mindestanforderungen des Gebaudeenergiegesetzes dient.

Resiimé des Gutachters:

o In Erhaltungsverordnungsgebieten ist die Aufteilung in Wohnungseigentum zumeist untersagt.
o In der folgenden Wertermittlung wird dies beriicksichtigt und keine fiktive Aufteilung unterstellt.

Sanieruneseebict ¢ Kein Sanierungsgebiet (aufgehoben am 02.03.2022)
£58 o Der Gutachter geht davon aus, dass es keine offenen Ausgleichbetrdge gibt
o Die Baugrundverhédltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
B tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
augrund .
vergleichbar erachtet.
Néhere Hinweise unter: https://www.berlin.de/umweltatlas/
Mietzustand e Vermietet
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgeféhrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .
Bergbaurevier.

"Wohn- und Geschéftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrafe 124
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2.1.2 Planung

Baufiachen

Wohnbauflache, W1
(GFZ lber 1,5)

Wohnbaufldche, W2
(GFZ bis 1,5)

Wohnbauflache, W3
(GFZ bis 0,8)

Wohnbaufldche, W4
(GFZ bis 0,4)

Sonderbauflache
Hauptstadtfunktionen (H)

Sonderbauflache
mit gewerblichem Charakler

Cw ]
L]

2.1.3 Maf der baulichen Nutzung bezogen auf das Flurstiick 186

(Flachen Genauigkeit ca. +/-5%):

Vorderhaus
Gebdude 1 |« 4 Vollgeschosse + ausgebautes DG
o Voll unterkellert
i Seitenfliigel links
Gebiude la o 1 Geschoss, voll unterkellert
i Seitenfliigel rechts
Gebdude 1b o 1 Geschoss, voll unterkellert
Gartenhaus (Quergebédude
Gebdude 2 |« 4 Vollgeschosse + nicht ausgebauter Dachboden
o Voll unterkellert
Gebdude 3 | Garage (1 Geschoss)
i Freilager (gehort dem Gewerbemieter)
Gebiude 4 o Bleibt unberiicksichtigt

Anmerkung

o Zum Ansatz kommt die WGFZ = wertrelevante GFZ

o Im Unterschied zur GFZ wird bei der WGFZ auch das ausgebaute DG anteilig erfasst, auch wenn es
sich um kein Vollgeschoss im Sinne der BauO handelt.

« Bei dem DG im Vorderhaus diirfte es sich jedoch um 1 Vollgeschoss handeln (Einschéitzung basierend
auf den Bauzeichnungen)

o Der Gutachter erfasst das DG pauschal mit 90 % der Bruttogrundfléche

Gebiiude 1 (Angaben in Meter bzw. in m?)

Linge x Bebaute Fliche Anzahl Brutto- Dachgeschoss Gesamt
Breite Vollgeschosse | Geschossfliche 90 % der
Ohne Keller Grundfliche
17,94 x 12,7 227,84 4 911,36 205,06 1.116,42

"Wohn- und Geschéftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrafe 124
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Linge x Bebaute Fliiche Anzahl Brutto- Dachgeschoss Gesamt
Breite Vollgeschosse | Geschossfléiche
Ohne Keller
17,94 x 12,59 225,86 4 903,44 0 903,44
Gebiude 1a (Angaben in Meter bzw. in m?)
Linge x Bebaute Fliiche Anzahl Brutto- Dachgeschoss Gesamt
Breite Vollgeschosse | Geschossfléiche
Ohne Keller
9,72 x 3,85 37,42 1 37,42 0 37,42
Gebiude 1b (Angaben in Meter bzw. in m?)
Linge x Bebaute Fliche Anzahl Brutto- Dachgeschoss Gesamt
Breite Vollgeschosse | Geschossfliche
Ohne Keller
6 x 4,035 23,76 1 23,76 0 23,76
-0,45
Gebiude 3 (Angaben in Meter bzw. in m?)
Linge x Bebaute Fliche Anzahl Brutto- Dachgeschoss Gesamt
Breite Vollgeschosse | Geschossfléiche
1 21 0 21,00
Zusammenfassung
Bebaute Fliche Bruttogrundfliche Maf} der baul. Nutzung
Gebiude 1 227,84 1.116,42
Gebiude 2 225,86 903,44
Gebdude la 37,42 37,42
Gebédude 1b 23,76 23,76
Gebédude 3 21,00 21,00
Gesamt 535,88 2.102,04
Grundstiicksgrofe in m? 1.188
GRZ 535,88/1.188 0,45
GFZ 2.102,04/1.188 1,77
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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 gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten wund tatsdchlichen Figenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse 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
gemdll 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 oOffentlich 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
Wertverhdltnissen 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 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
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze 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 Verfiigung stehenden Daten, zu wihlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelméBig in
folgender Reihenfolge zu berticksichtigen:

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.

Es handelt sich um ein Wohn- und Geschiftshaus. Vergleichbare Immobilien werden nach dem
Ertragswertverfahren bewertet.

o  Zur Stiitzung und Plausibilisierung kommt das Vergleichwertverfahren 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 Kauffillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

Wohngebiet; Stichtag 01.01.2024
gebietstypische GFZ 1,5

4.1.1 Aktuelle Marktlage

Auf wenn es sich aktuell um eine gewerbliche Nutzung handelt, ist das Grundstlick dem Bodenrichtwert
mit Wohnnutzung (GFZ 1,50) zuordbar. Fiir Geschosswohnungsbauflachen (bzw. gemischte Nutzung) hat
der Gutachterausschuss noch keine Tendenzen verdffentlicht.

Seit Juli 2022 steigen die Leitzinsen der EZB (1.Leitzinserhohung am 27.Juli 2022 von 0 auf 0,5%)

Entwicklung des Zinssatzes der Europaischen Zentralbank fiir das
Hauptrefinanzierungsgeschaft von 1999 bis 2024

{Stand: Oktober 2024)
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In Abhéngigkeit von den Leitzinsen steigen auch die Baufinanzierungszinsen.
o  Aktuell betrigt der Leitzins 3,40 %

Seite 15

o Wibhrend die Immobilienpreise in den Jahren 2020,2021 und 2022 noch gestiegen sind, begann ab ca.
dem 4. Quartal 2022 eine Stagnation der Preise.

Darstellung der Entwicklung der Immobilienpreise (BRD): Quelle: Empirica

Entwicklung Immobilienpreise: 2009-2024

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

In Deutschland sind die Immobilienpreise laut dem Empirica-Immobilienpreisindex von 2009 bis
2022 stetig gestiegen, mit einem leichten Riickgang in den Jahren 2023 und 2024. Dieser Trend
spiegelt die allgemeinen wirtschaftlichen Bedingungen und spezifische Marktdynamiken wider, wie
etwa die Zinspolitik und die Auswirkungen der Pandemie auf die Nachfrage nach Immobilien.

Der Sachverstindige hilt eine Verminderung des Bodenrichtwertes (01.01.2024) von -50 €/m? fiir

gerechtfertigt

- angepasster Bodenrichtwert: 800 €/m?

4.2 Maf} der baulichen Nutzung

o Auf dem Flurstiick 186 ist eine GFZ von 1,77 realisiert. Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine
lagetypische GFZ von 1,50 so dass sich eine GFZ-Umrechnung als notwendig erweist.

Zusammenfassung
Bebaute Fliche Bruttogrundfliiche Maf} der baul. Nutzung
Gebéude 1 227,84 1.116,42
Gebéude 2 225,86 903,44
Gebdude la 37,42 37,42
Gebédude 1b 23,76 23,76
Gebéude 3 21,00 21,00
Gesamt 535,88 2.102,04
Grundstiicksgrofie in m? 1.188
GRZ 535,88/1.188 0,45
GFZ 2.102,04/1.188 1,77
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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-Umrechnungskcefﬁzienten) 2004
Verdffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 12 vom 19. Marz 2004 Seite 1101 ff.

GFZ Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koeffizient koeffizient

0,8 0,4176 3,0 1,3756
0.9 04716 3.1 | 1,4076
1,0 0,5246 3,2 . 1,4387
1.1 0,5767 3.3 1,4688
1,2 0,6277 34 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 40 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
22 1,0831 44 1,7336
2.3 1,1231 45 | 1,7517
2.4 1,1622 4,6 | 1,7688
2,5 1,2003 4,7 1,7849
2,6 1,2373 4.8 1,8000
27 1,2734 49 1,8141
2,8 1,3084 50 | 1,8272
29 1,3425

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

Basis ist der Bodenrichtwert

Bodenrichtwert in €/m?: 850 GFZ — Umrechnungsfaktoren

GFZ des Richtwertes: 1,50 GFZ — Faktor: 0,7748 Angepasster

WGFZ des Grundstiicks: 1,77 GFZ - Faktor: 0,8994 Bo:ienwert in €/m’
iiber die GFZ

850 x 0,8994
Bodenwert = 07748 = 986,69
Anpassungsdifferenz zum Bodenrichtwert aufgrund der
ungeddmpften GFZ Umrechnung: = 136,69 €/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 86

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 800,00 €/m?
o  Beziiglich Konjunktur angepasster Richtwert
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
h * Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -50.00 €/m?
) Erschliefungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 750,00 €/m?
Zu- und Abschlidge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse 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 hoheres vorhandenes Mal3 der baulichen Nutzung (GFZ ca. 1,77) im Vergleich mit 10 %
der Richtwertdefinition (1,5) ’
o  Gedampfter Aufschlag
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften o
. . 0 %
o  Keine Besonderheiten
Zu- und Abschlédge insgesamt : 10,00 %
4. Bodenwert fiir be}trags— und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des 825.00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 50,00 €/m?

Bodenwert fiir baureifes Land

875,00 €/m*

Flurstiick ol o Grlinds.tuckzs- Bodenwert in Grunds.tucks-
grofle in m €/m? wert in €
186 Bauland-/Baulandnebenfliche 1.188 875,00 1.039.500,00
Anmerkungen:

ca. 1,90

Der Innenhof (zwischen den Gebdude 1 und 2)
und der Garten (hinter Gebaude 2) konnen nicht
als Stellfliche fir PKW's genutzt werden, die
beiden Gebdudedurchfahrten sind zu schmal
(Treppen ragen in die Durchfahrt hinein)

Baut man die 1. Treppenstufe zuriick, wére die
erste Trittstufe zu hoch (Verletzungsgefahr)

Die bauliche Anlage 3 (Garage) wird als
Motorradgarage genutzt.
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5 Bauliche Anlage

Historie
« Baujahr ca. 1890 (Annahme)
o Umbauten um 1906

Lageplan ca. 1890 Lageplan ca. 1906 Historie
iPereinigte O o w Y « Baujahr ca. 1890 (Vorderhaus)
MY | 4 s «  Umbauten/Ausbauten/Neubauten um
’ )
‘ ] ogepton ‘ 1906
E o i o Siehe nebenstehenden Lagepldne von
| e \ ( 1890 und 1906

o  Moglicherweise wurde im Jahr 1906
das Gartenhaus errichtet
« Ein hofseitiges Nebengebidude
(Pferdestall) wurde spiter abgerissen
o 1909: Umnutzung EG links (Vorderhaus)
zu Gaststitte ,,Schultheiss Quelle*

-
|

é_f_m_s‘_“_'_.
S¢> p \'

\
b QA AN
M. .sd,..“-@,-;
|

~4 |

o 4

L

1992
o Umgestaltung der Schaufensterfront vom
Vorderhaus  (entspricht auch dem

VIlo Y ‘(“‘I"’

i\
\
N

|

=
K N |' heutigen Bestand)

'aT'- 2 [_5'

2] g 2000-2002

vt ‘;m“' o Umfassende Sanierung/Modernisierung

"«  Ausbau DG vom Vorderhaus
o Baugenechmigung Nr. 1315/00 vom

13 ‘Ilome- ] (0'"

g é |9g¢
o e — 16.07.2001
b § Tyt « Umnutzung 1.0G (Vorderhaus) in Biiro

ingerahg- —
B _—

Beardeter/in Zimmer Telefon(030) Telefax (030) Datum GeschZ. (bee stets angeten)
Frau Borowski 214 5331 -5191 53315131 16.07.01 BWA-H41/927-BG-00
1315-8G-00 doc

Betr: Grundstick Berlin-Niederschoneweide, Schnellerstr. 124

. Vorhaben: Modernisierung und Instandsetzung Vorderhaus und Hinterhaus ,
Nutzungsanderung Wohnen in BOro im 1. OG (VH), DG-Ausbau 2WE (VH)

Vorg: Antrag vom: 31.08.00 Eingang: 15.09.00

Baugenehmigung Nr. 1315/00

Anmerkungen
o Aus der Bauakte ist das Baujahr nicht eindeutig zu entnehmen. Es gibt Bauzeichnungen aus dem

Jahr 1890 und 1906.
« Es wird angenommen, dass das Vorderhaus 1890 und das Gartenhaus um 1906 errichtet wurden.

"Wohn- und Geschiftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstra3e 124




GZ: 70 K 18/24

Flichen (Genauigkeit +/- 5 %):
« entnommen den Bauzeichnungen und den Mietvertragsangaben des Auftraggebers

«  Uberpriift mittels Nutzflichenkoeffizienten

« AuBerliches iiberpriifendes AufmaB durch den Gutachter.

VH = Vorderhaus
GH = Gartenhaus

NFK = Nutzflichenkoeffizient (Wohnfliche/Bruttogrundfliche)

Seite 19

Achtung: Die Bezeichnung links oder rechts erfolgt aus der Sicht von der Stralle (vor dem Haus stehend)

Erdgeschoss

(

wa e e

Gewerbe 1

1.0bergeschoss

(Friseur) (Kosmetis] | - [l -
_ : 4 Gewerbe3 : Gewerbe 4
ey ey e e e o S e
GE 1 | VHEG links 90,06 GE3 VH 1.0G links 62,50
GE 2 | VH EG rechts 95,96 GE4 VH 1.0G rechts 110,37
WE 1 | GH EG links 59,91 WE 4 GH 1.0G links 70,02
WE 2 | GH EG rechts (hi) | 38,37 WE 5 GH 1.0G rechts (hi) 51,65
WE 3 | GH EG rechts (vo) | 38,30 WE 6 GH 1.0G rechts (vo) 39,00
Gesamt in m?> 322,6 Gesamt in m? 333,54
Bruttogrundflache in m? 514,88 Bruttogrundflache in m? 453,70
NFK 0,63 NFK 0,74
Aufgrund von 2 Gebaudedurchgingen realistischer realistischer NFK

NFK
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2.0bergeschoss

3.0bergeschoss

1 s

)
10 L 108 L 00 4 008 4 1N 4

Py 220 P % A 2e
108, dse .08 1@ | t08
e 18 ton

WE 7 VH 2.0G links 62,47 VH 3.0G links 62,49
WE 8 VH 2.0G rechts 108,08 VH 3.0G rechts 107,97
WE 9 GH 2.0G links 71,45 GH 3.0G links 71,62
WE 10 | GH 2.0G rechts (hi) 53,44 GH 3.0G rechts (hi) | 53,56
WE 11 GH 2.0G rechts (vo) | 40,42 WE 16 GH 3.0G rechts (vo) | 40,64
Gesamt in m? 335,86 Gesamt in m? 336,28
Bruttogrundflache in m? 453,70 Bruttogrundflache in m? 453,70
NFK 0,74 NFK 0,74
realistischer NFK realistischer NFK
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Dachgeschoss

WE 17 VH DG links 68,34
WE 18 VH DG rechts 93,20
Gesamt in m? 161,54
Bruttogrundfldche in m? 227,84
NFK 0,71

realistischer NFK (NFK ohne Balkon): 0,67

5.1.1 Zusammenfassung der Wohn- und Nutzfléichen
Vorderhaus Gartenhaus

GE 1 VH EG links 90,06 WE 1 GH EG links 59,91
GE2 VH EG rechts 95,96 WE 2 GH EG rechts (hi) 38,37
GE 3 VH 1.0G links 62,50 WE 3 GH EG rechts (vo) 38,30
GE 4 VH 1.0G rechts 110,37 WE 4 GH 1.0G links 70,02

358,89 WE 5 GH 1.0G rechts (hi) 51,65

WE 6 GH 1.0G rechts (vo) 39,00

WE 7 VH 2.0G links 62,47 WE 9 GH 2.0G links 71,45
WE 8 VH 2.0G rechts 108,08 WE 10 | GH 2.0G rechts (hi) 53,44
WE 12 | VH 3.0G links 62,49 WE 11 | GH 2.0G rechts (vo) 40,42
WE 13 | VH 3.0G rechts 107,97 WE 14 | GH 3.0G links 71,62
WE 17 | VH DG links 68,34 WE 15 | GH 3.0G rechts (hi) 53,56
WE 18 | VH DG rechts 93,20 WE 16 | GH 3.0G rechts (vo) 40,64

502,55 628,38

Einheit Lage Ansatz in m? Wohnen/Gewerbe

GE1+2+3+4 EG/OG 358,89 358,89
6 Wohnungen Vorderhaus 2.0G l?is DG 502,55 1.130.93
12 Wohnungen Gartenhaus EG bis DG 628,38 ’
Gesamt 1.489,82 1.489,82

Resiimé des Gutachters

o« Die Fldchenangaben in den Mietvertrdgen sind im  Wesentlichen plausibel. Die
Nutzflachenkoeffizienten sind plausibel.

« Unklarheiten gibt es beziiglich der Balkonflichen im DG, der Gutachter geht davon aus, dass
diese mit %2 ihrer Grundfliche angesetzt wurden
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5.2 Baubeschreibung

(basierend auf Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung, Aussagen des Antragsgegners und Angaben aus der Bauakte)

Vordeaus _ Gartenhaus
-~ . = A b -

Voll unterkellert, 4 Vollgeschosse, ausgebautes DG e Voll unterkellert, 4 Vollgeschosse, Dachboden
EG: 2 x Gewerbe e EG bis 3.0G: je 3 Wohnungen je Geschoss
1.0G: 2 x Gewerbe e Gesamt: 12 Wohnungen

2.0G bis DG: 6 Wohnungen

Anmerkungen zum nicht ausgebauten Dachboden vom Gartenhaus

Gesamt: 4 x Gewerbe und 18 Wohnungen

Um den Dachboden als Wohnraum nutzen zu koénnen, miisste das DG angehoben werden.

Aus Brandschutzgriinden wire ein 2. Fluchtweg notwendig (z.B. Aulentreppe)

Da man nicht mit Baufahrzeugen zum Gartenhaus kommt, miisste mittels Kran in der Schnellerstra3e
die Baumafinahme realisiert werden.

Die Kosten fiir diesen fiktiven DG-Ausbau erscheinen in Anbetracht der notwendigen Maflnahmen
unrentabel.

Rohbausubstanz

Mehrfamilienhaus, voll unterkellert

AuBenwandkonstruktion: Ziegelmauerwerk mit mineralischem Putz

Innenwénde: Massiv, Starke entsprechend den statischen Erfordernisse

Geschossdecken (KG/EG): Massivdecke, EG bis DG: Holzbalkendecken

Dach: ausgebautes ,,Berliner Dach®, Vorderhaus mit Gauben zur Straflenseite

Dacheindeckung: Betondachsteine auf den Schrigen und Bitumenbahnen in den Flachbereichen
Treppe: Massivtreppenanlage mit Holztrittstufen

Ausbausubstanz

[}

[}

(basierend auf Annahmen und Vermutzungen, es wurden 3 Gewerbeeinheiten und 2 Wohnungen
besichtigt)
Fenster: modernisierte Holzfenster mit doppelter Isolierverglasung
Heizung/Warmwasser:
Zentralheizung auf Erdgasbasis (1 Gewerbeeinheit im EG mit eigener Gasetagenheizung)
2 x Brotje Gasheizkessel WGB 90 i (geschitztes Alter < 5 Jahre, dieser Typ wird auch aktuell noch
hergestellt)
Zentrale Warmwasserversorgung (Warmwasserspeicher im Keller)
In den Einheiten Kupferinstallation, und Flachenheizkorper mit Heizkostenverteiler
Kaltwasser- und Warmwasserzahler vorhanden
Sanitérinstallation
Je Wohnung/Gewerbe: 1 Bad/WC vorhanden
Zeitgemife Ausstattung aus dem Sanierungsjahr 2001/2002
Elektroinstallation: modernisiert nach VDE-Norm, mittlerer Ausstattungsrad
Innentiiren: iiberwiegend Futtertiiren aus der Bauzeit, tlw. erneuerte RGhrenspantiiren
DG-Einheiten: neu ausgebaut (2001/2003), zeitgemaler Standard
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o Keller: Mieterkeller je Einheit, Lager, Hausanschlussrdume/Heizungsraum
» Fahrradabstellmoglichkeiten im Innenhof
« Miilltonnenabstellplatz im Innenhof

Baumiingel / Bauschiaden

Baumiéingel/Bauschiiden (in Ausziigen):
o tlw. verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbeldge entsprechend dem langjahrigen Gebrauch
o tlw. Verschleilerscheinungen an Sanitdrkeramik und Armaturen, Tiirblattern und Zargen

o Energetisch nicht wesentlich modernisiert (kein WDVS)

o und andere Kleinstschiden

Baumiéingel/Bauschiiden

o Das Objekt wurde dem Alter entsprechend normal instandgehalten.

o Es gibt vereinzelt Schiden im Kellergeschoss, am AuBenputz (z.B. Sockelbereich) und an den
Aulentreppen.

o Fiktive Bauméingel/Bauschiden werden innerhalb der Ertragswertemittlung durch den Ansatz
der Instandhaltungskosten und einem zusiitzlichen pauschalisierten Abschlag beriicksichtigt.

"Wohn- und Geschéftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrafe 124




GZ: 70K 18/24 Seite 24

6 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 Gebdudeertragswert.
Das Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu
ermitteln, bei denen der FErtrag aus dem Grundstiick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B.
Mehrfamilienhduser, Geschéftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

6.1.1 wertmethodische Stellglieder

derzeitige Mieten
o Dem Gutachter wurden vom Antragsgegner folgende Angaben zugereicht (siehe Tabelle):
« Die Mietvertrige wurden nicht zugereicht, eine Uberpriifung war nicht moglich.
« Der Gutachter unterstellt folgendes:
o unbefristete Mietvertrage (Gewerbe und Wohnen)

Einheit Lage im Haus Fliche NKM NKM Bemerkungen
in m? In € In €/m?

GE 1 VH EG links 90,06 819,92 9,10

GE 2 VH EG rechts 95,96 560,00 5,84 Zu niedrig

GE 3 VH 1.0G links 62,50 617,40 9,88

GE 4 VH 1.0G rechts 110,37 1.100,00 9,97

Gesamt Gewerbe 358,89 3.097,32

WE 1 GH EG links 59,91 503,36 8,40

WE 2 GH EG rechts (hi) 38,37 263,82 6,88

WE 3 GH EG rechts (vo) 38,30 232,29 6,07

WE 4 GH 1.0G links 70,02 462,97 6,61

WE 5 GH 1.0G rechts (hi) 51,65 308,82 5,98

WE 6 GH 1.0G rechts (vo) 39,00 232.85 5,97

WE 7 VH 2.0G links 62,47 344,76 5,52

WE 8 VH 2.0G rechts 108,08 645,68 5,97

WE 9 GH 2.0G links 71,45 491,29 6,88

WE 10 GH 2.0G rechts (hi) 53,44 317,93 5,95

WE 11 GH 2.0G rechts (vo) 40,42 239,87 5,93

WE 12 VH 3.0G links 62,49 336,38 5,38

WE 13 VH 3.0G rechts 107,97 713,14 6,60

WE 14 GH 3.0G links 71,62 455,51 6,36

WE 15 GH 3.0G rechts (hi) 53,56 356,47 6,66

WE 16 GH 3.0G rechts (vo) 40,64 242,99 5,98

WE 17 VH DG links 68,34 385,59 5,64

WE 18 VH DG rechts 93,20 781,51 8,39

Gesamt (Wohnen) 1.130,93 7.315,23 6,47

Lager im Keller (Gewerbe) 38,00 300,00 7,89 Zu hoch

Garage im Hof 50,00

Gesamtmiete netto-kalt 10.762,55
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Achtung
o Die Wohnungsmieten in €/m? sind trotz vergleichbarer Ausstattung unterschiedlich. Dies ist dem

Umstand geschuldet, dass es sich um viele Altmietvertrige handelt, die entsprechend ihres
Ausgangsniveaus sukzessive angepasst wurden.

o Auch die beschrinkt personliche Dienstbarkeit (Wohnungsbesetzungsrecht) verhinderte eine
marktgerechte Anpassung der Mieten.

marktiiblicher Mietertrag

Der marktiibliche Mietertrag wird im Wesentlichen von folgenden Punkten bestimmt:

o von der Lage des Mietobjektes (Zentrumsndhe / vom Grad der Bebauung / Geschiftslage /
Anbindung an die 6ffentlichen Verkehrsmittel / gesellschaftliche Akzeptanz des Standortes u.a.)
von der Grofle der Wohnungen, vom Ausstattungsgrad-Wohnungskomfort
von dem Vorhandensein ausreichender Stellplatzkapazitét
von dem allgemeinen Ortlichen Bedarf / Nachfrage an Wohnraum dieser Ausstattung in der zu
bewertenden Lage

o marktiibliche Miete - Berliner Mietspiegel 2024 (in EURO/m?)

Quellenhinweis: Berliner Mietspiegel 2024

Dieser Mietspiegel ist eine Ubersicht {iber die in Berlin am 1. September 2023 iiblicherweise gezahlten
Mieten fiir verschiedene Wohnungstypen jeweils vergleichbarer Art, GroBe, Ausstattung, Beschaffenheit
und Lage einschlieBlich der energetischen Ausstattung und Beschaffenheit, die sich aus den in den letzten
sechs Jahren neu vereinbarten oder geidnderten Mieten bilden. Diese Mieten werden »ortsiibliche
Vergleichsmieten« genannt.

Berliner Mietspiegel 2024
Mietspiegelabfrage

Ihr Zwischenergebnis Nettokaltmiete (EURO): Aktuelle Auswahl:

Ausstattung 2: mit SH, Bad und IWC Adresse: Schnellerstrale,

alle Hausnummern von 99 bis 135
unter 35 m? 768 < 10,12 >12,76  pegirk: Treptow-Képenick
35 m? bis unter 40 m? 7,05 < 8,98 = 13,75 Stadtgebiet: Berlin Ost
Wohnlage: Mittel

40 m? bis unter 45 m? 681 < 9,37 > 12,64 L L
Gebaudealter: bezugsfertig bis 1918
45 m? bis unter 50 m? 6,33 < 7,48 > 12,63  gGebiudeart: Althau
50 m? bis unter 55 m? 5 85 < 7,45 =~ 10,26 Wohnfldache: Keine Auswahl
55 m? bis unter 80 m? 5,79 7,91 > 11,50
! Neue Abfrage
80 m2 bis unter 120 m2 5,74 7,57 > 11,05
120 m2 bis unter 130 m2 5,44 7,25 > 11,09

ab 120 m2 03 < 6,98 > 10,57

Ln

o Aktuell liegt die mittlere Miete mit 6,47 €/m? unter der mittlerem marktiibliche Miete gemil
Mietspiegel.

e Der Sachverstindige unterstellt eine mittlere Marktmiete von 7,50 €/m? netto-Kalt und
unterstellt, dass die vorhandenen Mieten an dieses Niveau angepasst werden konnen.
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Rechtliche Hinweise zu Mieterhohungen

Die Jahres-Sperrfrist

Bei nicht preisgebundenen Wohnungen gilt die so genannte Jahres-Sperrfrist fiir allgemeine
Mieterhohungen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete. Nach § 558 Abs.1 BGB bedeutet das bei
aufeinander folgenden Mieterh6hungen oder nach Vertragsabschluss zusétzlich, dass die Vermietende ein
erneutes Mieterhohungsverlangen bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete erst ein Jahr nach der letzten
Mieterhohung geltend machen kann (Sperrfrist). Eine erneute Mieterhdhung kann nach § 558 Abs. 1 BGB
friihestens 15 Monate nach der letzten FErhohung wirksam werden. Mieterhdhungen nach
Modernisierungsmafinahmen (§ 559 BGB) und Betriebskostenverinderungen (§ 560 BGB) beeinflussen
nicht den Beginn der Sperrfrist.

Die Kappungsgrenze

Nach § 558 Abs. 3 BGB in Verbindung mit der Kappungsgrenzenverordnung vom 14. Méarz 2023 (GVBL.
S. 112) darf in Berlin die Miete bis zur ortsiiblichen Vergleichsmiete innerhalb von drei Jahren um
hochstens 15 % steigen (Kappungsgrenze).

Die angesetzte mittlere Makrmiete von 7,50 €/m? liegt ca. 15,90 % iiber der marktiiblichen Miete.

o Der Gutachter unterstellt, dass die aktuelle Miete iiber die ndchsten 3 Jahre sukzessive an die
Marktmiete angepasste werden kann und beriicksichtigt dies mit einem kapitalisierten Underrent

(Mietmindermiete)
Wohnen
Fliche Aktuelle Miete | Aktuelle Miete | Marktiibl. Marktiibl. Differrenz in €

in € in €/m? Miete in €/m?* Miete in € Pro Monat

1.130,93 7.315,23 6,47 7,50 8.481,98 1.166,75
Differenz in 36 Monaten 42.003
Mietminderertrag 21.001,5
o (Ansatz von 50 %, da eine sukzessive Erhohung auf das marktiibliche Niveau fiktiv

unterstellt wird)
Gerundet (Underrent-Ansatz im Gutachten) 21.000

6.1.2 Beurteilung der Gewerbemiete

Biiro- und Praxismieten im Stadtbezirk Niederschoneweide

Einfacher Nutzungswert
Grofle 60 bis 100 m?

Mittlerer Nutzungswert
Grofle 60 bis 100 m?

Guter Nutzungswert
Grofle 60 bis 100 m?

4-8€m?

8 —13,5 €/m? 13,50 — 16,50 €/m?

« Mieten fiir Einzelhandelsnutzungen sind &hnlich bzw. liegt teilweise darunter. Das Image fiir kleinere
Einzelhandelsnutzungen in dieser Lage ist nur einfach bis mittel (keine Lauflage).
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Einheit | Fliche Aktuelle Aktuelle Miete | Marktiibl. Marktiibl. | Differrenz in €
Miete in € in €/m?> Miete in €/m?> | Mietein € | Pro Monat

GE 1 90,06 819,92 9,10 9,00 810,54 -9,38

GE 2 95,96 560,00 5,84 9,00 863,64 303,64

GE 3 62,50 617,40 9,88 11,00 687.,5 70,1

GE 4 110,37 1.100,00 9,97 10,50 1.158,89 58,89

Lager 38,00 300,00 7,89 4,00 152,00 -148

Garage 50,00 50,00 0,0

Gesamt 3.447,32 3.722,57 275,25

Differenz in 12 Monaten 3.303,00

Underrent iiber 2 Jahre (Ansatz des Gutachters) gerundet 6.600

6.1.3

« Ansatz des Gutachters

Zusammenfassung der Mietansitze im Monat

Einheit Miete € % Anteil | Bemerkungen

18 Wohnungen 8.481,98 69,50 o Underrent von 21.000 € wird beriicksichtigt
4 x Gewerbe, Lager, Garage 3.722,57 30,50 e Underrent von 6.600 € wird beriicksichtigt
Gesamt 12.204,55 100

Gesamt (Jahr) 146.454,6
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6.14 Restnutzungsdauer

« Bei dem zu bewertenden Wohn- und Geschéftshaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer
von 80 Jahren angenommen.

Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus fiktive Annahme 1890
B Gebadudealter in 2024 134 Jahre

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen.

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012

Modemisierungselemente max. Punkte Tatsachliche Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 3,00
Modermisierung der Fenster und AuBentiiren 2 1,25
Modemisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2 1,25
Modemisierung der Heizungsanlage 2 1,25
Warmedammung der AuBenwénde 4 0,00
Modemisierung von Badern 2 1,25
Modemisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2 1,00
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 1,00
Gesamt 10
Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer iiblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisierungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebdudealter modifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 7
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 ar 43 52 61
50 30 a3 41 50 60
55 25 30 38 48 59
60 21 27 37 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 32 a4 56

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei 10 Punkten und Gebaudealter von >80 Jahren: gerundet 37 Jahre
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6.1.5 Liegenschaftszinssatz

Der Bestimmung des Liegenschaftszinses kommt eine entscheidende Bedeutung zu.

_ RE q-1 KP - BW
p = | & -1 X —xp :| X 100

Quelle: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/daten-zur-wertermittlung/artikel.174905.php

Tabelle 11
Liegenschaftszinssitze
fiir Objekte in der Gebietsgruppe Siidost®

Altbezirke
Treptow und Képenick

(Die Liegenschaftszinsséatze sind zum Stichtag, fiir Objekte ohne gewerblichen An-
teil am Nettojahresrohertrag und fiir die Baujahre vor 1919, 1919 bis 1972 und 1973-
1990 Ost berechnet.)

Durchschnittliche monatliche Objektkaltmiete in EUR / m?

5,00 6,00 7,00 8,00 9,00 10,00 11,00 12,00

13 | 14 | 18 17 | 18 | 19 | 20 | 21

Diese Korrekturen sind auf die Tabellen 6 bis 11 anzuwenden:

Baujahresgruppe:

Altbauten (Baujahre vor 1919): +0.0
Zwischenkriegsbauten (Baujahre 1919 bis 00
1948): e

Baujahre 1949 bis 1972: +0,0
Baujahre 1973 bis 1990 im Westteil: +0,3
Baujahre 1973 bis 1990 im Ostteil: +0,0
Baujahre 1991 bis 2002: +0,3
Baujahr nach 2002: k. A.

Gewerblichen Anteil am Nettojahresrohertrag in Prozent:

0: 0,00

10: +0,05

20: +0,10

30: +0,15

40: +0,20

45: +0,23
Ausga'ngswert‘ (inte'rpoliert) 1.70
o Mittlere Mischmiete gerundet 8 €/m? ’
Normaler Bauzustand 0,00
Baujahrgruppe vor 1900 0,00
Gewerblicher Anteil am Jahresrohertrag 0,15

Tatsdchliche Marktlage
» Die Liegenschaftszinssitze sind von 2022 (Stichtag 30.06.2022), seitdem sind die 0,75
Immobilienpreise gesunken, das heiflt die Liegenschaftszinssitze gestiegen

resultierender Liegenschaftszinssatz 2,6000
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6.1.6 Bewirtschaftungskosten

o abgeleitet nach Literaturangaben in Anlehnung an die II. BV — pauschal im Ansatz
o die Angaben miissen nicht mit den tatsdchlichen Aufwendungen identisch sein

Verwaltungskosten ) ... €je Einheit pro Jahr _
Wohnungen+Gewerbe ° (eigener Ansatz) 350 € X 2 7.700,00
Verwaltungskosten € je Einheit pro Jahr _
Gewerbe/Garage (eigener Ansatz) 0 von 0 € 0,00
Verwaltungskosten/ ... € je Garage/SP pro Jahr _
Instandhaltungskosten (eigener Ansatz) 100 € X ! 100
2
Insta-ndhaltungskosten : €/.m Nfl. pro Jahr 1500 €m* X 148983 m® = | 2234745
Eigener Ansatz eigener Ansatz
Instandhaltungskosten Nebgnﬂachen/AuBenanlagen 1.000 € X 1 = 1.000,00
in €/Jahr (pauschal)
Mietausfallwagnis .| - % der Netto-Kaltmiete x 12 o
2% Wohnen ’ Monate = (siche WertR 91) 2% von 101.783,76 € 2.035,68
Mietausfallwagnis | .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o
4% Gewerbe "| Monate = (siche WertR 91) 4% von 44.670.84 € 1.786,83
Gesamt in € 34.969,96
gerundet 34.970
6.1.7 Berechnung des Ertragswertes
Nutz- bzw. Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich Jihrlich
in ca. m* in€¢/m* | in € in €
4 x Gewerbe, Garage,
Lager, 18 Wohnungen 12.204,55 146.454,60
o jéhrliche Nettokaltmiete insgesamt: 146.454,60
o Bewirtschaftungskosten  jahrlich insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung) -23,88% -34.970,00
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 111.484,60
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
1.188 875,00 1.039.500 2,60 -27.027,00
Ertrag des Eigentums 84.457,60
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,60
und einer Restnutzungsdauer von 37 Jahren X 23,583
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 1.991.763,58
e Underrent (Minderertrag Wohnen): pauschaler Ansatz: 21.000 in€ 97.600.00
e Underrent (Minderertrag Gewerbe): pauschaler Ansatz: 6.600 U
Abschlag fiir vorhandene Bauméngel/Bauschidden (pauschal) in€ -15.000,00
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 1.039.500,00
Bodenwertanteil der verbleibenden Restfliche in € + 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 2.988.663,58

gerundet: 2.989.000 €
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7 Vergleichsfaktorverfahren

Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m?> Wohnfliche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren' genannt (vgl. § 13 ImmoWertV).

weitere Marktdaten - Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses fiir 2023/24
siehe https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/marktanalyse/artikel. 175633.php

5.4.1.2 Wohn- und Geschaftshauser

Wohn- und Geschaftshauser sind teils dem Wohnen, teils der gewerblichen Nutzung dienende
Geschossbauten.

Wohn- und Geschaftshauser

Anzahl Kauffélle
Preisniveau in €/m? wertrelevante Geschossfliche

5 : Mittelwert

: Baujahrsgruppe (Vielfaches der Jahresnettokaltmiete | Anzahl”)

{  Bauzustand :

2022 2023 :
City restl. Stadtgebiet City restl. Stadtgebiet

 Baujahre bis 1919

76 47 8 3

| rommaler | 1.442bis3284 | 1232bis2.689 | 859bis2673 975 bis 2.045

:  Bauzustand? P 2368 1913 L1633 1474

_ | (323(58) | (267]34) | (25957) (219 | 27)
Erliuterungen

21,90 = Vielfaches der Jahresnettomiete (Ertragsfaktor)
1.474 €/m? = Preis in €/m? je wertrelevante Geschossfliche

Jahresrohertrag (marktiiblicher Ertrag) 146.454,60
o Siehe Ertragswertverfahren
Ertragsfaktor gemil dargestellter Auswertung 21,90
o (basierend auf 27 Verkdufen)
Vorlédufiger Ertragsfaktorwert in € 3.207.355,74
Korrekturfaktor 0,95
o Tatséchliche Marktlage in Niederschoneweide
» Beriicksichtigung des Underrrent
o Angepasster Vergleichsfaktorwert in € 3.046.987,95
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Wertrelevante Geschossflache 2.102,04

Preisniveau je m? Geschossflache 1.474

o  (basierend auf 27 Verkdufen)

Vorldufiger Ertragsfaktorwert in € 3.098.406,96

Korrekturfaktor 0,95

o Tatséchliche Marktlage in Niederschoneweide

o Beriicksichtigung des Underrrent

o Angepasster Vergleichsfaktorwert in € 2.943.486,61

Aus Gutachtersicht stiitzen diese Vergleichswerte den ermittelten Ertragswert. Eine Abweichung <
5% ist vertretbar.

7.1 Weitere Plausibilisierung

Der Sachversténdige hat Einsicht in die Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien

o Bezirk/Ortsteil:
Lo 905 Niederschéneweide
909 Oberschineweide
Preisbestimmende Grundstiicksart:
» 180 ...Mehrfamilienhaus, Mietwohnhaus
200 [Wohn- und Geschaftshaus (WG)]
210 ...WG mit Ldden/ Biroflichen/ Praxisrdumen
ER» ‘ Vertragsdatum: 2023; 2024
Auswertung
P I T e T el A
2023 WattstraBe 892 1932 .
2023 Schnellerstrafe a18 1908 2.380 1.681 4.000.000
2023 Tabbertstrale 2.135 S S S e
2023 Wattstrale 1.3218 1907 2.832 1.236 2.500.000
Auswertung

Dem Sachverstindigen sind die Objekte mit Hausnummer bekannt, sie werden jedoch anonymisiert
dargestellt.

« 4 Kauffalle, davon 2 Kauffille (unberiicksichtigt) mit weit abweichendem Kaufpreis in € je m?
Geschossfliache (> 100 % vom Mittelwert)

Nr. | Verkauf Strafle Flache BGF Kaufpreis KP/m? BGF
1 2023 Schnellerstral3e 918 2.380 4.000.000 1.680,67
2 2023 Wattstrale 1.318 2.832 3.500.000 1.235,88
Mittelwert 1.118 325,75 3.750.000 1.458,28
Wertrelevante Geschossfléche 2.102,04
Vorliufiger Vergleichsfaktorwert 1 3.065.362,89
Korrekturfaktor 1 0,95

o Anpassung an das Jahr 2024 und die Zustandsmerkmale des Objektes

Vergleichsfaktorwert 2.912.094,75

"Wohn- und Geschéftshaus in 12439 Berlin, Schnellerstrafe 124




GZ: 70 K 18/24 Seite 33

8 Flurstiick 185

Das zu bewertende Grundstiick ist Bestandteil der 6ffentlichen Verkehrsflache und ist nicht bebaubar.

Somit ist der Bodenrichtwert nicht heranziehbar.

o  Fiir vergleichbare Flachen gibt es nur einen sehr eingeschriankten Grundstiicksverkehr.

o Betrachtet man vergleichbare Flurstiicke als selbstindige Grundstiicke tritt praktisch nur das Land
Berlin (6ffentliche Hand) als Erwerber auf.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses 2023/2024; Seite 41

Marktfahiges Nichtbauland

Bodenrichtwert Wertniveau

i Nutzungsart 01012024 | 01.01.2024
E : €/m’ €/m’
- Gewidmetes Straenland 5
- Betriebsnotwendige Bahnflachen * 15
(inkl. Flachen fiir Bahnhdfe oder sonstige Betriebsgebdude)
i -Friedhofe ¥ 15 ::
- Sonstige Freiflachen 15 5 bis 40
Anpassung
Richtwert flir StraBenland gemall Marktbericht in €/m? 5
Korrekturfaktor 300%
Angepasster Richtwert in €/m? 15

Begriindung des Korrekturfaktors

o Das Flurstiick 185 wird, vom Flurstiick 186 ausgehend, mit der Schaufensterfront und den
AuBentreppen der beiden Gewerbeeinheiten im Erdgeschoss iiberbaut.

+ Diese Uberbauung ist notwendiger wirtschaftlicher Bestandteil der beiden Gewerbeflichen.

o FEine Orientierung am Wertniveau ,,Sonstige Freiflichen” mit einer Spanne 5 bis 40 €/m? erscheint
gerechtfertigt.

Flurstiick Charakterisierung Grlinds.t uckzs ) Bodenwgrt m Grunds.tucks-
grofle in m €/m wert in €
185 Verkehrsfliche mit Uberbauung 70 15,00 1.050,00

Gerundet: 1.000 €
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9 Verkehrswert

o Der ermittelte Ertragswert wurde durch verschiedenen Marktdaten und plausibilisiert und als
Verkehrswert zu Grunde gelegt.

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines
mit einem Wohn- und Geschiftshaus bebauten Grundstiicks

Schnellerstrafie 124
in 12439 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 7. November 2024

geschatzt mit

Blatt Flur | Flurstiick | Flurstiicksgrofle Verkehrswert
5990N /Ifd.Nr. 1 | 132 185 70 m? 1.000 €
5990N /Ifd.Nr. 2 | 132 186 1.188 m? 2.989.000 €

Gesamt 2.990.000 €
o Minderungsbetrag durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 4 (lastend auf
Flurstiick 186) -100 €
o Anmerkung: Das Recht kann  geldscht werden, das
Wohnungsbesetzungsrecht ist abgelaufen.

« Die Flurstiicke 185 und 186 bilden eine wirtschaftliche Einheit, eine Zusammenversteigerung erscheint
sinnvoll.

Anmerkung

o Gegenstand des Verfahrens 70 K 19/24 ist das benachbarte mit einem ,,Gewerbebau“ bebaute
Grundstick ,,Schnellerstrafie 125

o Aus Gutachtersicht bilden die beiden Grundstiicke Schnellerstrale 125 und 124 keine zwingende
wirtschaftliche Einheit und konnen getrennt versteigert werden.

o Es besteht zwar ein Wanddurchbruch im 1.0G zwischen Schnellerstral3e 124 und 125, dieser kann
jedoch wieder geschlossen werden. Auch der Weg iiber das Flurstiick 86 zu einem Freilager, befindlich
auf dem Flurstiick 186 (Schnellerstralle 124), ist von untergeordneter wirtschaftlicher Relevanz.
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10 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

a) Mieter und Pichter; Hohe des Miet- /Pachtzinses (Dauer)
o  Vermieteter Zustand (18 Wohnungsmieter, 4 Gewerbemieter), unbefristete Vertrage
Die Mieternamen werdend dem Gericht gesondert mitgeteilt,

b) Gewerbebetrieb
o Es wird ein 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  Offiziell nicht bekannt
o Aus Gutachtersicht ist der Wanddurchbruch zwischen Schnellerstrale 124 und 125 nur mittels
Vereinigungsbaulast legitimierbar. Sofern der Durchbruch nicht legitimierbar ist, kann er mit
geringem Aufwand wieder geschlossen werden.

f) Sonstiges
o FEin Energiepass liegt nicht vor
o  Keine Wohnpreisbindung geméf § 17 WoBindG (dies ist abgelaufen)
o Kein Verwalter

g) Altlasten
o Hinweise auf Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz ~wurden optisch nicht
festgestellt.
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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 8-11 Leitungspléne der Versorger
Anlage 12-13  Baulastauskunft

Anlage 14-21  Grundrisse der Geschosse (Grundrisse aus der Bauarchivakte)
Ansichten und Schnitt

Anlage 22-26  Fotoansichten

11.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, 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 ver6ffentlicht 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 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 Mafstiben 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 Thre Daten nach Beendigung des Vertragsverhéltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit regulédr 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) 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 (BGBL. 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 abgelost)

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) geéndert 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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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 Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstidnden 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 Funktionsfidhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche
Schéadlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise 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 07.11.2024

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 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 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 fahrléssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des
Versicherungsschutzes seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schidden 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 Sachverstédndige / Gutachter
o  Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

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