Gutachten

Uber den Verkehrswert (Marktwert) i.S.d. § 194 Baugesetzbuch

fur die Grundstucke

Kietz 4 und GartenstraBBe 4 in 12557 Berlin-K6épenick

Auftraggeber:
Geschaftszeichen:

Amtsgericht Képenick
70 K 20/24

Von der Architektenkammer
Berlin 6ffentlich bestellte
und vereidigte
Sachverstandige fur die
Bewertung von bebauten
und unbebauten
Grundstticken

Dipl.-Ing. (TH)
Clarissa Gostomzyk

Reiherbeize 47
14169 Berlin

Telefon +49-030-81496784
Telefax +49-030-81496785

info@holtz-gostomzyk.com
www.holtz-gostomzyk.com

Die Verkehrswerte wurden zum Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 ermittelt mit

Bewertungsobjekt | — Flurstiick 338 / Kietz 4
Bewertungsobjekt Il — Flurstiick 339 / GartenstraBe 4

Auflage / Verteiler:

Dieses Gutachten besteht aus 51 Seiten inkl. Anlagen.

370.000 €
100.000 €

Das Gutachten wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon 1 fur Archiv Sachverstéandigenbdiro.



Az G22024

Kietz 4, GartenstraBBe 4, 12557 Berlin-Képenick

WST 08.10.2024 Seite 2 von 51

1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsobjekt:

Einfamilienhaus
Kietz 4 und GartenstraBBe 4 in 12557 Berlin-Képenick

Wertermittlungsstichtag (WST):

08.10.2024

Qualitatsstichtag (QST):

08.10.2024

Besichtigungstermin:

Grund und Boden

08.10.2024 (Achtung: nur AuBenbesichtigung erfolgt)

GrundsticksgréBen:

Gem. Kopenick, Flur 445, FS 338: 249 m?
Gem. Kopenick, Flur 445, FS 338: 275 m?

Bodenrichtwert:

900 €/m?* W 1,5 (BRW Zone 1626, Stichtag 01.01.2024)

Zustand/Entwicklung § 3 ImmoWertV:

baureifes Land

ErschlieBungszustand:

zum Stichtag beitragsfrei

Planungsrecht:

FNP: Wohnbauflache W4 mit einer Geschossflachen-
zahl (GFZ) bis 0,4; Genehmigungsfahigkeit von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB, Lage im Erhaltungsgebiet

wertrelevante Nutzung:

Wohnbauland

Eckdaten zur Bebauung auf Flurstiick 338

Nutzung / Baujahr:

Einfamilienhaus, Baujahr ca. 1875

Gebaudetyp:

Massivbau mit Erdgeschoss und ausgebautem
Dachgeschoss

baulicher Zustand:

AuBenfassade: normal, mit Schaden im Sockelbereich,
sonst nicht bekannt

Modernisierungszustand:

Fassade 2005 modernisiert, Zustand innen unbekannt

Nebengebaude / AuBenanlagen:

keine wertrelevanten Nebenanlagen vorhanden

Bruttogrundflache (BGF):

rd. 246 m? (ggf. zzgl. Teilunterkellerung)

wertrelev. Geschossflache (WGF):

rd. 224 m?

Verfligbarkeit:

Besonderheiten:

Verkehrswerte WST 08.10.2024

keine Mietverhaltnisse bekannt geworden

eingeschrankte Bebaubarkeit bei Lage in
Denkmalensemble,
11 m? Uberbau auf Flurstiick 339

Vergleichswert Bewertungsobjekt | (Flursttick 338 mit Einfamilienhaus): 458.544 €
Sachwert Bewertungsobjekt | (Flurstiick 338 Einfamilienhaus): 413.409 €
Verkehrswert Bewertungsobjekt I: 370.000 €
objektspezifischer Bodenwert Flurstlck 339: 97.590 €
Verkehrswert Bewertungsobijekt II: 100.000 €

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk

Reiherbeize 47 in 14169 Berlin

0.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung Tel.: (030) 81496784, Fax: (030) 81496785
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2. Auftrag

2.1. Auftrag / Zweck der Wertermittlung

Auf der Grundlage der Beauftragungn vom 30.08.2024 durch das Amtsgericht Képenick, Man-
drellaplatz 6 in 12555 Berlin (nachfolgend Auftraggeber)’ wird ein Verkehrswertgutachten tGber
die Grundstiicke 12557 Berlin-Képenick, Kietz 4 und Gartenstr. 4 erstattet. Das Gutachten dient
der Wertfeststellung im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Gemal Auftrag ist bei mehreren Versteigerungsobjekten fir jedes Objekt ein gesonderter Wert
auszuweisen, auch wenn es sich um eine wirtschaftliche Einheit handelt. Im Bewertungsfall be-
steht das zum Wertermittlungsstichtag als wirtschaftliche Einheit genutzte Wohngrundstutck aus
2 It. Grundbuch getrennt gebuchten Grundstlcken (Flurstlick 338 = bebautes Wohngrundstuick,
Flurstlick 339 = als Garten genutztes unbebautes Grundstuick), welche somit nachfolgend ge-
trennt als Bewertungsgrundsttck | (Flurstlick 338) und Bewertungsgrundsttck Il (Flurstick 339)
betrachtet werden.

2.2. Ortstermin

Es erfolgte am 08.10.2024 (inkl. Erstellung der Fotodokumentation) eine AuBenbesichtigung des
Grundstiicks von den angrenzenden StraBen aus. Der Eigentiimer des Grundstlcks wurde zum
Ortstermin eingeladen, ist jedoch nicht erschienen und hat keinen Zugang gewahrt.

Eine Begehung des Grundstiicks und eine Innenbesichtigung des Einfamilienhauses konnte somit
nicht erfolgen.

Anwesend waren: Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk, Sachverstandige

2.3. Unterlagen und Erkundigungen
Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen Ubergeben:

* Grundbuchauszug (Abdruck vom 30.08.2024)
Von der Glaubigerin wurden folgende Unterlagen Ubermittelt:

= Gutachten (Beleihungswertermittlung) von 2005
= Rechnungen zu Instandsetzung/Umbau/Modernisierung von 2005

Durch persénliche Einsichtnahme in die Bauakte am 08.10.2024 recherchiert wurden:

= bauzeitliche Plédne zur Errichtung des Wohnhaus sowie spaterer Anbauten
® baupolizeiliche Genehmigung zum Anschluss an die Entwasserung von 1906

Auskinfte wurden eingeholt beim

= Baulastenverzeichnis Treptow-Képenick (schriftlich)

= Stadtplanungsamt Treptow-Kopenick (schriftlich)

= StraBen- und Grunflachenamt Treptow-Koépenick (schriftlich)
® Umwelt- und Naturschutzamt Treptow-Koépenick (schriftlich).

"Im vorliegenden Gutachten wird zugunsten einer besseren Lesbarkeit auf die gleichzeitige Verwendung mann-
licher, weiblicher und diverser Sprachformen verzichtet. Die mannliche Form gilt in allen Fallen, in denen dies
nicht explizit ausgeschlossen wird, fur alle Geschlechter.

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
0.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung Tel.: (030) 81496784, Fax: (030) 81496785
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Bei der Geschaftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses (GAA Berlin) wurden aktuelle Infor-
mationen zu Bodenrichtwerten und Kaufpreisen eingeholt.

2.4. Grundlagen der Gutachtenerstellung
Es wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.

»Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegeben-
heiten und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stlicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche
oder persoénliche Verhaltnisse zu erzielen ware.”

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungs-
verordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022.
Das Gutachten wurde erstellt unter Berlcksichtigung folgender rechtlicher und sonstiger Grund-
lagen in ihren jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassungen:

= Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

= Baugesetzbuch (BauGB)

= Baunutzungsverordnung (BauNVO)
® Bauordnung Berlin (BauO BIn)

2.5. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Gemal § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Verhaltnisse auf dem
Grundsticksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand am Qualitatsstich-
tag zugrunde zu legen.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht.
FUr diese Wertermittlung entspricht der WST dem Tag des Ortstermins.

Der Qualitatsstichtag (QST) ist der Zeitpunkt, auf den sich der fur die Wertermittlung maBgebli-
che Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass
aus rechtlichen oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstlcks zu einem anderen Zeit-
punkt maBgeblich ist. Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermitt-
lungsstichtag (WST = QST: 08.10.2024).

3. Grundstiicksmerkmale I - Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuch

Im Grundbuch von Berlin-Kdpenick, gefihrt beim Amtsgericht Képenick, Blatt Nr. 6488N, ist das
Bewertungsobjekt wie folgt eingetragen:

Grundstick Gemarkung Flur  Flurstick  Wirtschaftsart und Lage GroBe
3 Kodpenick 445 338  Gebé&ude- und Freiflache Kietz 4 249 m?
4 Koépenick 445 339 Geb&ude- und Freiflache GartenstraBe 4 275 m?

Abteilung | (Eigentiimer) Namen siehe 10.6 Lose Anlage: Personenangaben

Abteilung Il (Lasten und Beschrankungen)

2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394)

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
0.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung Tel.: (030) 81496784, Fax: (030) 81496785
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Lfd. Nr. 5 der Eintragungen (zu Grundstlicken Ifd. Nrn. 3 und 4 im Bestandsverzeichnis): Die
Zwangsversteigerung ist angeordnet (Eintrag vom 01.08.2024).

Abteilung Il (Grundpfandrechte) Eintragungen bleiben unbericksichtigt.

3.2. Bau- und planungsrechtliche Gegebenheiten

Vorbereitende Bauleitplanung

GemaB Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05.01.2015
(Amtsblatt Berlin S. 31) sowie den rechtskraftigen Anderungen seit Neubekanntmachung be-
findet sich das Grundstick in einem Gebiet, das als Wohnbauflache W4 mit einer Geschossfla-
chenzahl (GFZ) bis 0,4 dargestellt ist.

Der (nicht grundstticksgenaue) Flachennutzungsplan stellt die vorbereitende Bauleitplanung dar
und benennt die allgemeinen Planungsziele der Gemeinde, entwickelt jedoch keine unmittelba-
re Rechtswirkung gegeniiber dem Burger.

Verbindliche Bauleitplanung

Die Bewertungsobjekte befinden sich nicht im Geltungsbereich eines gultigen Bebauungsplanes.
Es besteht auch kein Aufstellungsbeschluss fir einen Bebauungsplan. Die planungsrechtliche
Grundlage bildet demnach § 34 BauGB, d.h. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und MaB der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlcksflache, die Gberbaut werden soll, in die Eigenarten der Umgebung einflgt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse missen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Die Bewertungsobjekte befinden sich der vorliegenden Auskunft nach nicht (mehr) in einem
Sanierungsgebiet, nicht in einem stadtebaulichen Entwicklungsbereich und nicht in einem Stadt-
umbaugebiet. Sie befinden sich aber im Gebiet der Erhaltungsverordnung gem. § 172 Abs. 1 Nr.
1 BauGB ,Kietz — Vorstadt Kopenick” vom 24.02.1993, veroffentlicht im Gesetz- und Ver-
ordnungsblatt fir Berlin, 49. Jahrgang, Nr. 12 vom 12.03.1993. DarUber hinaus befinden sie sich
im Denkmalbereich (siehe auch 3.7 Seite 9).

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben bestimmt sich demnach nach den Kriterien von § 34 BauGB, §
172 BauGB und nach dem Denkmalrecht.

Stadtebauliche Einordnung des Fachbereiches Stadtplanung:

JDer Kietz besteht Uberwiegend aus eingeschossigen Traufenhausern als geschlossene StraBBen-
randbebauung, vereinzelt von 3- bis 4-geschossigen Gebauden der Griinderzeit unterbrochen.
Es besteht halboffene bis geschlossene Bauweise. Die heterogene Hofbebauung erstreckt sich in
Form von ein- bis zweigeschossigen Remisen entlang der Flurstlickgrenzen und Wohn- und sons-
tigen Nutzungen und bildet mit Mauern und anderen Abgrenzungen Hofe heranreichend bis an
den Uferbereich. In den Erdgeschossen befinden sich vereinzelt Funktionsunterlagerungen, die
der Versorgung des Gebietes dienen. Ziel der Erhaltungssatzung ist die Erhaltung der stadtebau-
lichen Eigenart aufgrund seiner stadtebaulichen Gestalt. Diese Gestalt wird durch die Bestands-
gebaude, sowohl die Haupt- als auch die Nebengebaude, mitgepragt, deren Erhalt ist grund-
satzliches Satzungsziel. Die beiden Flurstlicke bilden planungs- und erhaltungsrechtlich ein ge-
meinsam zu bewertendes Grundstulck. Die Grundstlcke an der westlichen Seite der GartenstraBe
stellen die rlckwartigen Bereiche der Hauptgebdude der Grundstlicke dar, die an der StraBe
Kietz liegen. Die Bebauung der Grundstticksbereiche mit der Orientierung zur GartenstraBe ist

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
0.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung Tel.: (030) 81496784, Fax: (030) 81496785
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nur mit Neben- bzw. Remisengebauden mdéglich, die maximal ein- bis zweieinhalbstdckig ausge-
bildet sein kénnen.”

Eine Remise kann verschiedene Funktionen haben, die sich je nach ihrer Nutzung unterscheiden.
In der Regel dient eine Remise als

= Lagerraum: zum Beispiel fur Werkzeuge, Gerate, Gartenmobel oder Vorrate

= Garage oder Abstellraum flr Fahrzeuge: zum Beispiel flr Autos, Fahrrader oder Motorrader
= Werkstatt oder Hobbyraum: zum Beispiel fir Heimwerker oder Kinstler

= Atelier, BUro oder Praxis.?

Da im Kietz auch Wohnnutzungen in den Remisen vorhanden sind, ware ggf. auch eine solche
realisierbar. Bei erneuter Rlcksprache mit dem Stadtplanungsamt vom 03.12.2024 zur Bebau-
barkeit wurden folgende Informationen UGbermittelt:

»Die Remisenbreite ergibt sich aus den Vorbildern in der Umgebung und der sich ergebenden
Bedingungen des einzelnen Grundstlicks, da ggf. einzeln zu prifende Abstandflachen zum
Tragen kommen.

Auch wenn das in Rede stehende Grundstiick aus zwei Flurstlicken gebildet wird, handelt es sich
planungsrechtlich um ein Grundstlck mit einem Hauptgebaude an der StraBe Kietz. Eine eigen-
standige Bebauung an der Grundstiicksgrenze zur Gartenstraf3e analog zur StraBe Kietz ist somit
nicht moglich.”

Bei der Prifung der Abstandsflachen ist auch die Giebelwand zu berlcksichtigen, an welche ggf.
nicht einfach angebaut werden kann, da die stdlich davon liegende stadtebauliche Struktur
entscheidend ist. Eine geschlossene Bebauung — wie hier durch die Eckbebauung aus DDR-Zeit
vorhanden - ist aufgrund der Kammstruktur entlang der GartenstraBBe nicht typisch.

Lt. Auskunft des Stadtplanungsamtes ist die Zulassigkeit sowie die realisierbare GroBe einer
Remisenbebauung ohne konkrete Planung bzw. Bauvorbescheid hier nicht bestimmbar.

3.3. Baulasten

GemaB der schriftlichen Auskunft vom 16.09.2024 liegen die Bewertungsobjekte betreffend kei-
ne Eintragungen zu Baulasten vor. Nachfolgend wird ein baulastenfreier Zustand angenommen.

3.4. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Entsprechende Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs liegen nicht vor. Hinweise auf Leitungen
Dritter, welche Uber die zu bewertenden Grundstlicke fihren, liegen nicht vor.

3.5. Uberbau

Das Bewertungsobjekt Il weist einen Uberbau auf. Die an der GartenstraBe nérdlich angrenzen-
de Nachbarbebauung ragt mit der Brandwand einer 5-geschossigen Vorderhausbebauung (DDR-
Bebauung) in das Flurstlick 339 (siehe Abb. 1). Anhand eines Flachenabgriffs (ALKIS Berlin) wur-
de von der Sachverstandigen eine Uberbaute Flache von ca. 11 m? ermittelt. Der genaue Zeit-
punkt der Uberbauung ist nicht bekannt. Ob vertragliche Vereinbarungen zur Duldung der
Nutzung oder zu einer Uberbaurente existieren, ist ebenfalls nicht bekannt.

3 juraforum.de / [Lexikon, R, Remise], Beitrag vom 03.11.2023
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Abb. 1 Darstellung des Uberbaus anhand Uberlagerung von Flurstiickgrenzen und Luftbild,
Flache des Uberbaus griin markiert (Bildquelle: FIS-Broker)

3.6. ErschlieBungsbeitrag®

Die Bewertungsobjekte sind ist Gber die zum Anbau bestimmten 6ffentlichen StraBen Kietz und
GartenstrafB3e erschlossen, welche i.S. der ErschlieBungsbeitragsgesetzgebung als endgultig her-
gestellte ErschlieBungsanlagen anzusehen sind. ErschlieBungsbeitrage sind entsprechend der
eingeholten Auskunft weder fallig noch rickstandig und in absehbarer Zeit nicht zu erwarten
(ErschlieBungsanlagen gemaB § 15a Abs. 1 des ErschlieBungsbeitragsgesetzes (EBG) vom
12.07.1995 aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht entlassen).

Lt. Auskunft lagen die Grundstiicke bis zur Aufhebung durch die ,Achte Verordnung zur An-
derung von Verordnungen Uber die foérmliche Festlegung von Sanierungsgebieten” vom
23.01.2007 in dem formlich festgelegten Sanierungsgebiet Képenick — Altstadt/Kietz Vorstadt.
Ob gem. § 154 BauGB Ausgleichsbetrdage durch das hier zustédndige Stadtplanungsamt erhoben
und bezahlt wurden, ist nicht bekannt.

3.7. Denkmalschutz’

Fur die Bewertungsobjekte liegen Eintragungen in der Denkmalkarte von Berlin vor. Sie sind
Bestandteil des Denkmalensembles Kopenicker Kietz (Obj.-Dok.-Nr. 09095808), aber keine
Einzeldenkmale. Bezogen auf die Bestandbebauung ist vorwiegend bei BaumaBnahmen an der
Fassade Rucksprache und Abstimmung mit der Denkmalschutzbehorde erforderlich. Ebenfalls

4 gemaB schriftlicher ErschlieBungsbeitragsbescheinigung vom 3.09.2024
5> Geoportal Berlin / [Denkmalkarte], Einsichtnahme am 26.11.2024, mit Verweis auf Denkmaldatenbank Berlin
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gestalterisch abzustimmen ist jede Form der Erweiterung bzw. eine erganzende Bebauung mit
Anbauten oder Nebengebauden.

Abb. 2 Auszug aus der Denkmalkarte Berlin, Bildquelle: FIS-Broker

3.8. Wasserschutzgebiet / Naturschutz®’

Ein Schutzgebiet nach Naturschutzrecht bzw. besondere Belange des Naturschutzes liegt nicht
vor. Das GrundstUick liegt auch nicht im Wasserschutzgebiet.

3.9. Privatrechtliche Regelungen

Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt geworden, da der Eigentiimer beim Ortstermin
nicht anwesend war und nicht befragt werden konnte. Eine Vermietung kann aber auch nicht
ausgeschlossen werden, an der Hauseingangstlr standen mehrere Namen.

4. Grundstiicksmerkmale Il - Lage

4.1. GroBraumliche Lage

Die Bewertungsgrundstiicke liegen im Ortsteil Kopenick des Berliner Bezirkes Treptow-Kdpe-
nick, hier im Altstadtbereich. Der Altstadtbereich von Képenick liegt stidostlich des Zentrums von
Berlin in ca. 14 km Entfernung (Luftlinie vom Alexanderplatz bis zum Grundstulck). Der bewer-
tungsrelevante Bereich ist durch die Lage in Ndhe der vom Wasser umgebenen und touristisch
attraktiven historischen Altstadt von Képenick gepragt. Die direkte Umgebung, insbesondere
der Altbaubestand in Uberwiegend geschlossener Bauweise ist hier gestaltbildend. In der Stra-
Be Kietz ist ein weitgehend geschlossenes Ensemble aus dem 18. und 19. Jahrhundert erhalten
geblieben. Neben den 1-geschossigen ehemaligen Fischerhdausern mit Satteldachern (tlw. mit
Uferlage) sind Griinderzeitbauten pragend, nur vereinzelt finden sich Neubauten. Die an die

¢ Geoportal Berlin / [Wasserschutzgebiete], Einsichtnahme am 26.11.2024
7 Geoportal Berlin / [Schutzgebiete nach Naturschutzrecht], Einsichtnahme am 26.11.2024
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StraBe Kietz angrenzenden Grundsticke weisen Uberwiegend eine Kammstruktur auf, mit
schmalen, tiefen Grundstlicken, bebaut mit Vorderhaus und Nebengebdude entlang der Grund-
sticksgrenzen hofseitig.

Die Anbindung an den OPNV ist bei ca. 0,2 km Entfernung zur StraBenbahnlinie und 1,4 km
Entfernung zum S-Bahnhof Spindlersfeld bzw. ca. 1,9 km Entfernung zum S-Bahnhof K&épenick
normal. FUr den Individualverkehr ist der Zubringer zur Stadtautobahn in ca. 5-6 km erreichbar
(AS Adlershof). Die fur das Wohnen erforderliche Infrastruktur (Nahversorgung, Arzte, Bank,
Schulen, Kindergarten) ist in bis zu 2 km erreichbar.

Laut Lagekategorisierung zum Berliner Mietspiegel 2024 und Lagekategorisierung des GAA
Berlin liegt eine mittlere Wohnlage® vor. Der Status-Dynamik-Index Soziale Stadtentwicklung
2021 weist im Planungsraum 09401534 einen mittleren Status bei positiver Dynamik aus. Gemaf
der regionalisierten Einteilung der Ortsteile durch den GAA Berlin liegt das Grundstlck im
Bereich ,Stdost”.

4.2. Wirtschaftliche Lage, Demographie und Kennzahlen

In den letzten Jahren unterlag die Berliner Wirtschaft Herausforderungen, welche neben veran-
derten Leitzinsen die Wirtschafts- und Energiepolitik bestimmten und aufgrund gestiegener
Energiepreise und hoher Unsicherheit insbesondere auch in der Bauwirtschaft den Ausblick ver-
schlechterten. Der hohe Auftragsbestand schaffte zwar zuletzt noch die Grundlage fur ein sta-
biles Baugeschehen. Der Auftragsbestand, gemessen in €, nahm aber im Jahresvergleich gegen-
Uber dem 1. Quartal 2023 in allen Bereichen des Hochbaus ab (Hochbau gesamt um - 21 %,
Wohnungsbau um - 4,4 %, gewerblicher und industrieller Hochbau um - 47,8 %, 6ffentlicher
Hochbau um - 10,2 %). Die Baugenehmigungen flir Wohn- und Nichtwohnbau sind in den ersten
5 Monaten 2024 gegentber dem Vorjahreszeitraum um 35,9 % auf 4.656 eingebrochen (-2.608).
Preisanstiege und die erfolgte Anhebung der Leitzinsen belasten anhaltend die Branche, woraus
auch eine leichte Abnahme der im Bauhauptgewerbe tatigen Personen in 2023 und im 1.
Halbjahr 2024 resultierte.® ©

Berliner Immobilienmarkt

Die stagnierende Bautatigkeit aufgrund von gestiegenen Zinsen und hohen Energie- und Mate-
rialkosten fuhrte zuletzt zu noch gréBerem Druck auf dem Berliner Wohnungsmarkt. Die wirt-
schaftliche Gesamtsituation belastete zum WST weiterhin die Angebots-, Nachfrage- und Preis-
strukturen am Berliner Immobilienmarkt und fuhrte anhaltend zu einer Zurtickhaltung von
Haus- und Wohnungskaufern sowie Investoren, wie auch bei den Banken zu einer eingeschrank-
ten Vergabe von Immobiliendarlehen. Fur den Berliner Immobilienmarkt war — nach tber 10

8 Differenzierung erfolgt zwischen einfacher/mittlerer/guter/sehr guter Wohnlage:

Einfache Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uberwiegend offener Bauweise, oft schlechtem Gebaudezustand
(z.B. Fassadenschaden, unsanierte Wohngebiete), mit ungepflegtem StraBenbild (z.B. unbefestigte StraBen), un-
gunstigen Verkehrsverbindungen und wenigen Einkaufsmoglichkeiten sowie Gebiete mit erheblich verdichteter
Bauweise.

Mittlere Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uberwiegend offener Bauweise, durchschnittlichen Einkaufsmog-
lichkeiten und normalem Verkehrsanschluss, ohne Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe.

Gute Lage (in Stadtrandlagen): Gebiete mit Uberwiegend offener Bauweise, starker Durchgrtinung, gepflegtem
Wohnumfeld mit gutem Gebaudezustand und ruhiger Wohnsituation, mit normaler Verkehrsanbindung und
normalen Einkaufsmaoglichkeiten und gutem Image.

Sehr gute Lage (in Stadtrandlagen): Hierbei handelt es sich um Gebiete in exklusiver Lage mit sehr gepflegtem
Wohnumfeld, einem hohen Anteil privater und 6ffentlicher Frei- und Griinflachen, sehr guter baulicher Gebiets-
struktur, einem sehr guten Image sowie einem daraus resultierenden héheren Preisniveau am Grundsticksmarkt.
Im Ostteil Berlins wurden bislang noch keine sehr guten Wohnlagen ausgewiesen.

9 Statistik Berlin-Brandenburg / [Statistischer Bericht E Il 1/E Il 1 — m 05/24]

'91BB Berlin / [Berliner Konjunktur], August 2024
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Jahren mit Preisanstiegen - seit der 2. Jahreshalfte 2022 Gberwiegend eine negative konjunk-
turelle Entwicklung zu beobachten. In einzelnen Marktsegmenten lagen zum WST aber Hinweise
auf eine Stabilisierung, tlw. auch auf Preisanstieg vor.'" Im 2. Quartal 2024 sind im Vergleich zum
1. Quartal 2024 beim hier relevanten Marktsegment der mit Ein- und Zweifamilienhdusern
bebauten Grundstlcke die Kauffalle wieder um + 16 % und der Geldumsatz um + 19 % gestiegen
(bei + 15 % hdéherem Flachenumsatz).'?

4.3. Demografie und Kennzahlen

Die Bevolkerung Berlins soll entsprechend der aktuellen Prognose der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt (Pressemitteilung vom 04.09.2022) von 2021 bis zum Jahr 2040
um 4,9 % ansteigen (mittlere Prognosevariante). Von Januar 2024 bis Mai 2024 wuchs die Ein-
wohnerzahl Berlins um rd. 0,2 %.'3 Insgesamt wird sich als Folge aus den Wachstumsjahren und
der demografischen Entwicklung sowie Fluchtlingsbewegungen der Bedarf an Wohnraum in
Berlin noch erhéhen. Der Bezirk Treptow-Koépenick folgt der Gesamtentwicklung Berlins bezlig-
lich der Wohnungsnachfrage. Im Bezirk sind betrachtliche Potenziale fir Wohnungsneubau er-
fasst worden, die mittel- bis langfristig realisiert werden kédnnten. Vom Senat wird fur Treptow-
Koépenick und Pankow der gréBte prozentuale Bevélkerungszuwachs im Vergleich der Berliner
Bezirke erwartet.

Kennzahlen™ Berlin gesamt Treptow-Kopenick
Einwohner (31.12.2023) 3.878.100 294.081
Einwohnerdichte pro km? (2022) 4.321 1.724
Bevolkerungsprognose 2021-2040 +5,0% +9,0%
Arbeitslosenquote (Mai 2024) 9,4 % 7,6 %
Migrationshintergrund (2022) 38,6 % 22,3 %
Haushaltsnettoeinkommen je Monat 2.550 € 2.550 €
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner (2022) 38,3 m? 38,8 m?

Tab. 1 Kennzahlen zum Bezirk

Treptow-Kopenick ist der am diinnsten besiedelte Bezirk Berlins. Er ist bezliglich der Arbeitslo-
senquote und des Anteils an BlUrgern mit Migrationshintergrund unterdurchschnittlich. Das
Haushaltsnettoeinkommen liegt innerhalb Berlins durchschnittlich.

4.4. Grundstiickslage

Das Bewertungsobjekt | (bebautes Flurstlick 338) befindet sich bei Lage im Denkmalensemble
Kopenicker Altstadt in Frontlage zur StraBe Kietz. Die StraBe Kietz weist ein geschlossenes
Erscheinungsbild mit Gberwiegend sanierter Bebauung auf, in den Erdgeschossen finden sich
tlw. auch gewerbliche Nutzungen. Flurstlick 338 grenzt

= nordlich direkt an ein 4- bis 5-geschossiges Wohn- und Geschaftshaus der Grinderzeit

= shdlich mit ca. 1 m breitem Abstand an ein 4-geschossiges Mehrfamilienhaus der Griinderzeit

= westlich an der gegentberliegenden StraBBenseite an einen 3-geschossiges Mehrfamilienhaus
sowie an ein Grundstiick , welches entlang der Stra3e unbebaut ist

= ostlich an das Bewertungsobjekt Il (unbebautes Flurstlick).

" GAA Berlin / [Immobilienmarktbericht 2023/2024]

2 GAA Berlin / [Die Entwicklung des Immobilienmarktes im 2. Quartal 2024]

'3 Statistik Berlin-Brandenburg / [Statistischer Bericht A17, Al 3, Alll 3 -m 05/24]

4 1BB [Wohnungsmarktbericht Berlin 2023], CBRE Berlin Hyp [Wohnungsmarktbericht 2024]
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Das Bewertungsobjekt Il (unbebautes Flurstlick 339) befindet sich bei Lage im Denkmalensemble
Kopenicker Altstadt in Frontlage zur GartenstraBBe. Die GartenstraBBe erscheint tlw. ungeordnet,
als ehemaliger Wirtschaftsweg mit den Ruckseiten zu den Grundseiten an der StraBe Kietz wird
der westlich an die GartenstraBBe angrenzende Bereich von Gebauderulckseiten, Nebengebauden
und Baullcken gepragt. Flurstiick 339 grenzt

= nordlich direkt an ein 4- bis 5-geschossiges Mehrfamilienhaus (DDR)

= stdlich an ein ebenfalls unbebautes Flurstiick (Nutzung als KFZ-Stellplatze)

= westlich an das mit einem Wohnhaus bebaute Bewertungsobjekt |

= Ostlich an der gegenliberliegenden StraBenseite an ein mit einem 2-geschossigen Wohnhaus
bebautes Grundstuck.

5. Grundstiicksmerkmale Il - Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

5.1. AuBere und innere ErschlieBung

Die StraBe Kietz als EinbahnstraBBe verfligt Gber eine mit Kopfsteinpflaster befestigte Fahrbahn,
beidseitig mit Kleinpflaster befestigte Gehwege und StraBenbeleuchtung. Teilweise bestehen
Parkmoglichkeiten im StraBenraum.

Die GartenstraB3e ist ebenfalls beleuchtet und weist eine mit Betonpflastersteinen befestigte
Fahrspur auf, auf der bewertungsrelevanten westlichen StraBenseite aber keinen Gehweg. Par-
ken entlang der StraBBe ist hier nicht moglich.

5.2. Technische ErschlieBung

Mit den in der StraBe Kietz und in der GartenstraBBe jeweils vorhandenen Versorgungs- und Ent-
sorgungsleitungen (Elektroenergie, Telefon, Gas, Trink-, Abwasser) ist die technische Erschlie-
Bung grundsatzlich gesichert (zum beitrags- und abgabenrechtlichen Zustand i.S. des BauGB
siehe 3.6). Elektro-, Gas-, Wasserversorgungs- und Abwasserleitungen werden augenscheinlich
aus dem StraBBenraum unterirdisch auf das bebaute Bewertungsgrundstiick | gefiihrt.

5.3. GroBe / Form / Ausrichtung

Das Flurstiick 338 besteht aus einem leicht trapezférmig geschnittenen Grundstliick mit einer
GroBe von 249 m?. Die Grundsticksfront zur StraBe Kietz betrégt ca. 13 m, die Grundstiickstiefe
ca. 18 m - 19 m. Die StraBenfront ist nach Westen ausgerichtet.

Das Flurstiick 339 besteht aus einem zur GartenstraB3e hin schmaler werdenden, trapezférmig
geschnittenen Grundstick mit einer GréBe von 275 m?. Die Grundstiicksfront zur GartenstraBe
betragt ca. 11 m, die Grundstickstiefe ca. 21 m. Die StraBenfront ist nach Osten ausgerichtet
(zum Zuschnitt der Bewertungsobjekte siehe auch Auszug Liegenschaftskarte, Anlage 10.2).

5.4. Geldnde- und Bodeneigenschaften'

Ein grundstlicksbezogenes Baugrundgutachten lag nicht vor. Lt. Umweltatlas, Karte zu Boden-
arten, ist Mittelsand, Feinsand und mittel lehmiger/schluffiger Sand im Ober- und Unterboden
vorhanden, mit eckig-kantigen Steinen im Unterboden. Der Flurabstand des Grundwassers liegt
bei 2,5 m bis 4 m.

Es wird - in Ermangelung anderer Informationen - von einer fir die Bodenrichtwertzone Ubli-
chen Baugrundqualitat ausgegangen. Eine verbindliche Feststellung der Boden- und Baugrund-
qualitat ist im Bedarfsfalle bei Bodengutachtern zu beauftragen.

> Geoportal Berlin / [Bodenarten 2020], [Geologische Karte 1:10.000] und [Flurabstand Grundwasser 2020],
Einsichtnahme am 26.11.2024
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5.5. Altlasten

Bei der Ortsbesichtigung konnten — von der StraB3e aus - keine Hinweise auf Altlasten im Bau-
grund festgestellt werden. Eine Untersuchung des Bodens auf Tragfahigkeit, hydrologische Ver-
haltnisse und Altlasten gehoért nicht zum Auftrag an die Sachverstandige. Lt. schriftlicher Aus-
kunft des Umwelt- und Naturschutzamtes Treptow-Kopenick vom 18.09.2024 sind die Bewer-
tungsgrundstiicke nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert. Hinweise zu altlastenre-
levanten Nutzungen und zu Havarien mit wassergefahrdenden Stoffen liegen It. Akten nicht
vor. Eine genaue Auskunft kann diesbezlglich nur ein spezielles Gutachten eines Sachverstandi-
gen fur Altlasten geben. Es wird im Gutachten beziglich des Bodens ein altlastenfreier Zustand
angenommen.

5.6. Lirmimmissionen’®

Die angrenzenden Stra3en als reine AnliegerstraBen weisen im Bereich Kietz 4 und Gartenstr. 4
entsprechend der StraBenverkehrslarmkarten von Berlin (Strategische Larmkarte L_DEN (Tag-
Abend-Nacht) 2022 des Umweltatlasses) eine gering erhéhte Larmbelastung auf, welche von der
stark befahrenen Miuiggelheimer StraBBe ausstrahlt. Lt. StraBenverkehrslarmkarte liegt die
Larmbelastung bei max. 45 — 59 dB(A). Zum Zeitpunkt der 6rtlichen Besichtigung konnten auf
dem Grundstlick keine besonderen Immissionsbelastungen aus der ndheren Umgebung festge-
stellt werden.

5.7. Bebauung

5.7.1. Vorbemerkung

Die nachfolgende Beschreibung der Gebaude und des Bauzustandes dient lediglich der Verkehrs-
wertermittlung und stellt, anders als bei einem Bausubstanz- oder Schadensgutachten, keine
abschlieBende Mangelauflistung dar. Es wurden keine bautechnischen Untersuchungen durch-
gefiihrt, auch nicht hinsichtlich gesundheitsgefahrdender Stoffe oder evtl. im Boden vorhande-
ner Altlasten und Kontaminationen. Gegebenenfalls sind Spezialgutachten einzuholen. Fir die
nicht zuganglichen Bereiche wird unterstellt, dass der wahrend der Besichtigung gewonnene
Eindruck auf diese Bereiche Ubertragbar ist und Schaden- und Mangelfreiheit besteht. Die Sach-
verstandige Ubernimmt demgemaf keine Haftung fur das Vorhandensein von Baumangeln, die
in diesem Gutachten nicht aufgeflihrt sind. In diesem Gutachten enthaltene Aussagen diesbe-
zlglich sind nur im Sinne eines Hinweises (nicht abschlieBend) zu werten. Eine Funktionsprifung
der haustechnischen und sonstigen Anlagen wurde nicht durchgefthrt. Die Einhaltung 6ffent-
lich rechtlicher Bestimmungen (einschlieBlich Genehmigungen, Auflagen, Abnahmen, Konzes-
sionen und dergleichen) wurde nicht gepruft.

5.7.2. Baujahr, Art und Nutzung der Bebauung

Das ca. 1875 errichtete traufstandige Wohngebaude verfuigt Gber ein Erdgeschoss und ein aus-
gebautes Dachgeschoss (Satteldach mit Drempel, mit je 2 Gauben straBen- und hofseitig sowie
hofseitig Dachflachenfenstern). Es ist zwischen 2 héheren Gebauden eingebettet, wobei der
stdliche Giebel durch einen ca. 1 m breiten Grundstiickszugang von der nachbarlichen Giebel-
wand getrennt ist, das Bewertungsobjekt steht hier etwas eingeriickt von der eigenen Grenze
auf. Nordseitig ist das Wohnhaus in Grenzbebauung an den Brandwandgiebel des Nachbar-

6 Geoportal Berlin / [Strategische Larmkarte L_DEN (Tag- Abend-Nacht-Index) StraBenverkehr 2022],
Einsichtnahme am 26.11.2024
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gebaudes angebaut. GemaB der bauzeitlichen Plane wurde kein Kellergeschoss errichtet, It.
Beleihungswertgutachten aus 2005 liegt eine Teilunterkellerung (Hausanschluss, daher ggf.
gering) vor. Nachtraglich erfolgte It. Bauakte hofseitig ein eingeschossiger Anbau, welcher je-
doch zwischenzeitlich anscheinend abgerissen wurde und gemaB Luftbild nicht mehr vorhanden
ist.

Nach dem letzten Eigentimerwechsel (ca. 2005) erfolgte den Unterlagen entsprechend eine
Modernisierung des Wohnhauses mit Umbau zum Zwecke der Eigennutzung sowie der Abriss
des hofseitigen Anbaus.

5.7.3. Beschreibung der Radumlichkeiten It. bauzeitlicher Grundrisse

Eine Innenbesichtigung ist nicht erfolgt, die Rdumlichkeiten sind nicht bekannt. Hinweise zur
moglichen Lage der tragenden Wande kénnen den bauzeitlichen Planen und den Skizzen zum
geplanten Umbau entnommen werden (siehe Anlagen unter Nr. 10.3 Seite 43 ff., Abb. 7, Abb.
8, Abb. 9, Abb. 10).

Kellergeschoss:
ob vorhanden bzw. Umfang nicht bekannt, auch den vorliegenden bauzeitlichen Plénen

nicht zu entnehmen

Erdgeschoss (EG) und Dachgeschoss (DG):
vgl. bauzeitlicher Plan und Skizze zum geplanten Umbau unter 10.3 Seite 43 ff., Abb. 7,
Abb. 8, Abb. 9, Abb. 10, lichte Hohe It. bauzeitlichem Plan: EG ca. 2,80 m

Wohnflache (WFL):
nicht bekannt

5.7.4. Beschreibung des Gebadudes (Einfamilienhaus)
siehe auch 10.3 Seite 43 (Pldne) und 10.5 Seite 48 (Fotodokumentation)

Konstruktion:
AuBenwande und tragende Innenwande massiv (gemauert), sonst. Wande: nicht bekannt

Fassaden:
straBBenseitig: Putzfassade mit Fenstergewdnden, betontem Sockel und Bossierungen;

gartenseitig und Giebel: einfache Putzfassade

Dach:
Holzkonstruktion, Dacheindeckung mit Dachziegeln (Biberschwanz), Gauben mit Blech-
eindeckung/-verkleidung, Entwasserung Uber Rinnen und Fallrohre, Traufe mit Holzver-
kleidung

Treppen:
nicht bekannt

Fenster und TUren:
EG/DG: Holzfenster mit Isolierverglasung und Sprossung (Fenster EG straBenseitig mit
Baujahr 2005), DG hofseitig mit Dachflachenfenstern;
Hauseingangstulr als Holzkonstruktion mit Glaseinsatz, Innentiren: nicht bekannt

Oberflachen innen / FuBbdden:
nicht bekannt
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Heizung:
nicht bekannt

Elektroausstattung:
nicht bekannt

Ausstattung Kiche und Bader:
nicht bekannt

Barrierefreiheit:
nicht bekannt

Energieausweis:
liegt nicht vor

Der objektbezogene Gebdudestandard nach Anlage 4 ImmoWertV zum QST kann hier nur an-
genommen werden. Es wird eine ,,normale Bauausfiihrung, Modernisierung ab 1995” mit Merk-
malen der Standardstufen 3 (zu rd. 75 %) unterstellt (siehe auch 10.4 Seite 47).

Hinweis: Die Einschatzung der Ausstattungsmerkmale erfolgt als Annahme gemaf der vorlie-
genden Unterlagen der Glaubigerin. Diese sind bei fehlender Innenbesichtigung nicht durch die
Sachverstéandige Uberprifbar. Sollten hiervon abweichende Ausstattungsmerkmale vorliegen,
ist diese Wertermittlung entsprechend anzupassen.

5.7.5. Modernisierungen und InstandhaltungsmaBnahmen

Zu folgenden Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBBnahmen konnten von der betreiben-
den Glaubigerin Rechnungen zu gréBeren Investitionssummen aus dem Jahr 2005 vorgelegt wer-
den:

® Einbau neuer Fenster und Tlren (polnische Firma, pauschale Summe)

= Abdichtung Bodenplatte, Erneuerung Estrich mit Dammung, Innenputz Kalk, AuBenputz, Er-
richtung Gipskartonwande, Verkleidung Dachschrage, WDVS-Fassade (60 m?: hofseitig, Gie-
belwand)

= Verlegung Hausanschlussleitung durch GASAG

= Material Badmobel

= Viessmann Heizungspaket: Vitotens 333 Erdgas E 26 inkl. Regelung Vitotronic 200 HO1

= Material Massivholzdielen

= Verlegung Elektro (Zahlerkasten, Antennenkabel, Wand- u. Deckenauslasse, Dosen.

Teilweise lagen nur Materialrechnungen vor. Inwieweit alles eingebaut/installiert wurde (z.B.
Badmobel), ist nicht bekannt. Ob zwischenzeitlich erneut modernisiert wurde oder Instandset-
zungen erforderlich waren, ist ebenfalls nicht bekannt.

Unter Berlcksichtigung dieser vor ca. 19 Jahren erfolgten BaumaBnahmen und im Hinblick auf
die heutigen Anforderungen an Wohngebdude wird der Modernisierungsgrad des Gebaudes
zum Wertermittlungsstichtag als mittel' eingeschatzt (max. 6 - 10 Modernisierungspunkte gem.
Anlage 2 ImmoWertV, anrechenbar sind noch anteilig Dacheindeckung, Fenster, Leitungen,
Heizungsart).

7 Ermittlung des Modernisierungsgrades anhand des in Anlage 2 der ImmoWertV dargestellten Punktesystems,
max. 18 Modernisierungspunkte erzielbar
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5.7.6. Bauzustand zum Qualitatsstichtag (QST)

Das Gebaude ist im Bereich der AuBenfassade und des Daches augenscheinlich in einem norma-
lem Zustand fur altere Gebrauchsimmobilien. Beim Ortstermin war straBBenseitig ein schadhafter
Fassadenanstrich im Sockelbereich erkennbar. Hier kann eine Feuchte im Sockelbereich der
AuBenwand nicht ausgeschlossen werden. Da das Grundstiick hofseitig nicht begangen werden
konnte, kann zu den anderen Fassaden nicht Stellung genommen werden.

Fur diese Wertermittlung wird hilfsweise und in Analogie zur Zustandsklassifizierung'® des Gut-
achterausschusses Berlins ein normaler Bauzustand mit einzelnen Schaden angenommen. Sollte
ein hiervon abweichender baulicher Zustand vorliegen, ist diese Wertermittlung entsprechend
anzupassen.

5.8. AuBenanlagen

Das Flurstick 339 sowie der Hofbereich von Flurstiick 338 wurden nicht begangen. Folgende
bauliche AuBBen-, Neben- und sonstige Anlagen waren von der Gartenstral3e aus erkennbar:

= zum Ortstermin keine geschlossene Einfriedung von Flurstiick 339 zur GartenstraB3e hin, std-
liche Grundstlcksgrenze mit Maschendrahtzaun

= 3 -4 groBere Baume, Straucher, Rasen, keine wertrelevanten gartnerischen Anlagen

* 1 mobile Garage (Zeltkonstruktion als Einstellplatz fir ein Boot)

= unbefestigte Hofflache, im Bereich an der Gartenstral3e, tlw. Lagerung von Baumaterial.

5.9. Bruttogrundfliache (BGF), Grundflache (GR) und Geschossflache (GF)

Eine Nutzungsberechnung lag nicht vor. Die Ermittlung der Grundflache (GR), der BGF (Bereiche
a + b gemaB DIN 277) und der Geschossflache erfolgt anhand der vorliegenden bauzeitlichen
Bauplane und mittels Flachenabgriffs aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssys-
tem ALKIS. Ein 6rtliches AufmalB war nicht Bestandteil des Auftrags an die Sachverstandige.

Das ausgebaute Dachgeschoss mit Drempel wird hier — ohne genaue Kenntnis der lichten Raum-
héhe der Aufenthaltsréume innen — nicht als Vollgeschoss eingeschatzt. Die Bertcksichtigung
erfolgt entsprechend der Definition und des Berechnungstools des GAA Berlin zur wertrelevan-
ten Geschossflache (wGF) in Dachgeschossen (Kategorie Satteldach mit Kniestock).

Bruttogrundfldche (BGF) nach DIN 277

EG 10,00 m x 12,30 m = 123 m?
DG 10,00 m x 12,30 m = 123 m?
Summe BGF (KG, EG, DG) 246 m*>  rd. 246 m?

18 Zustandsklassifizierung des Gutachterausschusses Berlins:

guter Bauzustand: Guter, deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand in der Regel nach durch-
greifender Sanierung oder Instandsetzung.

normaler Bauzustand: Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Geringe
oder normale VerschleiBerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau (z.B. maler-
maBige Renovierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).

schlechter Bauzustand: Schlechter, weitestgehend desolater baulicher Unterhaltungszustand. Starkere bis sehr
hohe VerschleiBerscheinungen, hoher Reparaturstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz notwendig
(z.B. an Fassaden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).

9 BGF: Anrechnung Bereiche a (Gberdeckt, allseitig in voller Hohe umschlossen) und b (Uiberdeckt, jedoch nicht
allseitig in voller Hohe umschlossen).
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Es erfolgt kein Ansatz von Kellerflache auf die Grundflache, da zum Vorhandensein bzw. zum
Umfang von Kellerflache keine belastbaren Informationen vorliegen.

Grundflache (GR) Einfamilienhaus 123 m?
Geschossflache (GF) Annahme, keine Nutzungsberechnung/Plane vorhanden 123 m?
wertrelevante Geschossflache (wGF)?° 123 m?+101m?= 224 m?
GrundstUcksflache (anrechenbar) nur Flurstick 338 249 m?
Grundflachenzahl (GRZ)*' 123 m?/249 m? = 0,49
Geschossflachenzahl (GFZ)» 123 m?2/249 m? = 0,49
wertrelevante Geschossflachenzahl (wGFZ) 224 m?/249 m? = 0,90

6. Stellungnahme zu den Bewertungsobjekten | und Il

Bewertungsobjekt | / Flurstick 338

Beim Bewertungsobjekt | handelt es sich um ein mit einem historischen, vor langerer Zeit sanier-
ten Wohnhaus bebautes Grundstiick. Der Standort zeichnet sich durch eine nachgefragte rand-
stadtische Wohnlage im Ensembledenkmalbereich mit gut entwickelter Infrastruktur aus. Eine
fur die Nutzung durch eine Familie zweckmaBiges Flachenangebot und eine entsprechende
Grundrissgestaltung sind innerhalb der (nicht von innen besichtigten) Bausubstanz unter Be-
racksichtigung des Gebdudevolumens denkbar. Bei Verknappung von Wohngrundstlicken in
dieser Traditionswohnlage ist das Bewertungsobjekt | grundsatzlich am Markt platzierbar. Bei
Uberbauung mit ca. 0,9 wGFZ (kleiner Frei-/Hofbereich), zwischen héher Gberbauten Grund-
sticken, und Beschrankungen durch den Denkmalschutz ist es als untypisches Objekt einzustufen
und weist mehrere Besonderheiten auf.

Bewertungsobjekt Il / Flurstlick 339

Beim Bewertungsobjekt Il handelt es sich um ein voll erschlossenes, unbebautes Grundsttick im
durch Wohnnutzung gepragten Innenbereich, welches It. planungsrechtlicher Auskunft auf-
grund der Lage im Denkmalensemble bezlglich Art und MaB der zulassigen baulichen Nutzung
stark beschrankt ist. Da zwar Wohnnutzung grundsatzlich zulassig sein kann, aber nur in der
baulichen Form eines Remisengebdude mit maximal 2,5 Geschossen als Grenzbebauung, welches
unter Berlcksichtigung der bauordnungsbedingten nachbarlichen Abstandsbelange zu planen
ware, scheidet eine sinnfallige Wohnbebauung entlang der GartenstraBBe aus.

Eine bauliche Ausnutzung ist somit — wenn Uberhaupt - nur in geringem Umfang und bei
Grenzbebauung nicht als typische Einfamilienhausbebauung méglich. Vorstellbar ware ggf. eine
sehr kleine Wohnbebauung.

Eine rechtsverbindliche Aussage kann hier nur anhand eines eingereichten Antrages auf Vor-
bescheid oder eines Antrags auf Baugenehmigung beim Fachbereich Bau- und Wohnungsauf-
sicht erwirkt werden. Das Erwirken eines Bauvorbescheides liegt aber nicht im Auftrag an die
Sachverstdandige. Zur Bebaubarkeit kann daher hier nur hilfsweise eine Annahme getroffen
werden. FUr einen potenziellen Erwerber bleibt das Risiko, dass sein Vorhaben nicht mit den
Belangen der Stadtplanung in Einklang zu bringen sind.

Alternativ ware eine arrondierende Nutzung als das Wohnen erganzende Gartenflache (wie zum
WST ausgelbt), oder eine Nutzung zur Stellplatzvermietung (wie auf dem benachbarten Grund-
stick vorhanden) denkbar.

20 GAA Berlin / Berechnungstool wGF in Dachgeschossen, hier: ,Satteldach mit Kniestock”
21 GRZ: Verhaltnis Bruttogrundflache zu Grundstucksflache
22 GFZ: Verhaltnis Geschossflache zu Grundstlcksflache
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7. Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

7.1. Grundlagen zur Wertermittlung

Die Ermittlung des gemaf § 194 BauGB gesetzlich definierten Verkehrswertes (Marktwertes) er-
folgt in Anlehnung an die Grundsatze der im Dritten Teil der Immobilienwertermittlungsverord-
nung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805) normierten Wertermittlungsverfahren. Zur
Ermittlung des Verkehrswertes kénnen das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen werden. Dabei sind die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstticksmarkt durch eine Marktanpassung sowie die
besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale zu berlcksichtigen (§ 6 ImmoWertV).
Ungewohnliche oder persénliche Verhaltnisse bleiben auBBer Betracht. Die Verfahren sind nach
Art des Gegenstandes der Wertermittlung unter Berlcksichtigung der im gewoéhnlichen Ge-
schaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande des Einzelfalles, ins-
besondere der zur Verfligung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert wird aus dem Er-
gebnis des oder der angewandten Verfahren unter Wirdigung ihrer Aussagefahigkeit ermittelt.

7.2. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Nach § 6 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV stehen fur die Verkehrswertermittlung die drei - grundsatzlich
gleichrangigen - Wertermittlungsverfahren zur Auswahl: Das Vergleichs-, das Sachwert- und das
Ertragswertverfahren.

Entsprechend den seitens von Marktteilnehmern in der Regel betriebenen Wertvergleichen wird
der Wert eines bebauten Einfamilienhausgrundstiickes sowie der Wert von Bauland Uber den
Vergleich von realisierten Kaufpreisen ermittelt. Das Vergleichswertverfahren (§ 24-26
ImmoWertV) kann zur Anwendung kommen. Die Voraussetzung der Verflgbarkeit einer aus-
reichenden Anzahl realisierter Verkaufsfalle ftr

= Ein-/Zweifamilienhduser aus jingerer Zeit, welche hinreichend mit dem Bewertungsobjekt |
und seiner Lage vergleichbar sind, liegt vor.

® Bauland, welches hinreichend mit dem Bewertungsobjekt Il und seiner Lage vergleichbar sind,
liegt nur eingeschrankt vor, es erfolgt eine KAufpreisrecherche mit Diskussion des Ergebnisses
sowie ein indirekter Preisvergleich anhand des Bodenrichtwertes.

Nach den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen Grundstiicksverkehrs sind bei eigengenutzten Ein-
und Zweifamilienhausern, bei denen nicht der erzielbare Ertrag, sondern der persénliche Nutzen
im Vordergrund steht, auch die Herstellungskosten (Ersatzbeschaffungskosten) des Wertermitt-
lungsobjektes preisbestimmend. Der auf Grundlage der Herstellungskosten ermittelte Bauzeit-
wert des Gebaudes ist fir den Erwerber von besonderem Interesse. Das die Herstellungskosten
berlcksichtigende Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) findet daher insbesondere im Be-
reich der Einfamilienhduser Verwendung und kommt hier zur Ermittlung des Wertes von Bewer-
tungsobjekt | zur Anwendung. In Verbindung mit 6rtlichen Marktanpassungsfaktoren (Sach-
wertfaktoren) kann der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden. Der Sachwert setzt
sich zusammen aus dem Bauzeitwert des Wohnhauses sowie sonstiger Baulichkeiten und dem
Bodenwert des Grundstlicks. Im Rahmen der Sachwertermittlung ist dabei der modellkonforme
Bodenwert zu ermitteln.

Die Ableitung der Verkehrswerte erfolgt unter Wirdigung der Aussagekraft der gewahlten
Verfahren. Vermietete Einfamilienhauser kénnen als Kapitalanlage am Immobilienmarkt Rendi-
tegesichtspunkten unterliegen und durch die in der Substanz zu erzielende Ertragslage unter
Anwendung des Ertragswertverfahren (§§ 27 - 34 ImmoWertV) bewertet werden. Auf die Er-
tragswertermittlung wird hier jedoch verzichtet, da im Bewertungsfall der Erwerb zum Zwecke
der Eigennutzung als preisbestimmend angesehen wird.
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7.3. Vergleichswertverfahren 1 (bebautes Grundstiick / Bewertungsobjekt I)

7.3.1. Allgemeines zum direkten Vergleichswertverfahren

Der vorlaufige Vergleichswert wird gem. § 24 (2) ImmoWertV ermittelt auf Grundlage einer
statistischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen. Die dafiir erforder-
liche Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung ihrer Homogenitat
sachverstandig zu bestimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung hin zu Uberprifen, um die
WerteinflUsse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen und bei
etwaigen wertbeeinflussenden Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsob-
jektes anzupassen (vgl. § 9 und § 25 ImmoWertV).

Eine zusatzliche Marktanpassung ist gem. § 24 (3) ImmoWertV in der Regel nicht erforderlich,
da die Verwendung von Vergleichspreisen, eines geeigneten Vergleichsfaktors oder einer geeig-
neten ausgleichenden mehrdimensionalen Schatzfunktion die Marktlage bereits bertcksichtigt.
Der Vergleichswert ergibt sich gem. § 24 (4) ImmoWertV aus dem (marktangepassten) vorlaufi-
gen Vergleichswert unter der ggf. erforderlichen Berucksichtigung der besonderen objektspe-
zifischen Grundstiicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

Darstellung zum modellhaften Verfahrensgang des Vergleichswertverfahrens:

geeignete Kaufpreise Vergleichsfaktor

i.d.R. Anpassung wegen abweichender Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjektes bzw. wg. des Wertermittlungsstichtages

Vergleichspreise angepasster Vergleichsfaktor

? (ggf. gewichteter) Mittelwert i :r Multiplikation mit BezugsgroBe |

vorlaufiger Vergleichswert

ggf. zusatzliche Marktanpassung

———
S

marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert

ggf. Berucksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiucksmerkmale

Vergleichswert

Die Kaufpreise (KP) liegen adressgenau vor und werden aus Datenschutzgriinden im Gutachten
anonymisiert verwendet.
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7.3.2. Grundstiicksparameter Bewertungsobjekt |

Lage: Bezirk Treptow-Képenick, Ortsteil Képenick
Bodenrichtwert: 900 €/m? W GFZ 1,5 zum Stichtag 01.01.2024%
GrundstiicksgréBe: 249 m?

Grundstucksart: Wohnbauland

Baujahr / Gebaudestellung: 1875/ Einfamilienhaus

Gebaudetyp: Erdgeschoss, ausgebautes Dachgeschoss?*
Bauweise: massiv

BGF / wGF: 246 m? / 246 m?

7.3.3. Kaufpreisrecherche 1

Am 29.11.2024 wurde eine Online-Recherche bei der Automatisierten Kaufpreissammlung (AKS)
der Geschaftsstelle des Gutachterausschusses fur Grundstlickswerte in Berlin (GAA Berlin) durch-
gefthrt. Um der konjunkturellen Entwicklung seit Mitte 2022 auf dem Berliner Immobilienmarkt
gerecht zu werden, wurde die Recherche auf den Zeitraum von 2 Jahren begrenzt.

Um typische Siedlungshauser der Zwischenkriegsjahre, welche als nicht vergleichbar einge-
schatzt werden, hier auszuschlieBen, wird das Gebaudealter mit Baujahr bis 1919 eingeschrankt.

1. Selektionsansatz

Preisbestimm. Grundstiicksart:  Einfamilienhaus;....mit Einliegerwohnung; Zweifamilienhaus

Lage: Treptow-Kopenick

Gebaudestellung: Vorderhaus/Randbebauung, Reihenendhaus, Doppelhaushalfte
Baujahr: bis 1919

Vertragsdatum: ab 08.10.2022 bis 08.10.2024 (2 Jahre vor WST)

Die mit den o.g. Parametern durchgefuhrte Kaufpreisrecherche ergab lediglich 3 Kaufpreise im
Bezirk Treptow-Koépenick aus 08/2023 — 04/2024.

Da bei Eingrenzung auf den Bezirk Treptow-Kdpenick keine ausreichende Anzahl an Kaufprei-
sen zu recherchieren war, erfolgte fir den gleichen Recherchezeitraum zunachst eine ortlich
erweiterte Recherche im gesamten Ostteil Berlins. Von 7 recherchierbaren Kauffallen ware 1 zu
eliminieren (Anteilsverkauf), so dass nur 6 verwendbar waren.

Die Recherche wird auf Gesamtberlin ausgeweitet. Zur Berlicksichtigung der Lageunterschiede
erfolgt nachfolgend eine Lageanpassung.

2. Selektionsansatz

preisbestimm. Grundstlcksart: ~ Einfamilienhaus;....mit Einliegerwohnung; Zweifamilienhaus

Lage: Gesamtberlin

Gebaudestellung: Vorderhaus/Randbebauung, Reihenendhaus, Doppelhaushalfte
Baujahr: bis 1919

Vertragsdatum: ab 08.10.2022 bis 08.10.2024 (2 Jahre vor WST)

23 Zur Vergleichbarkeit bei der Kaufpreisabfrage: BRW zum Stichtag 01.01.2022 1.500 €/m? W GFZ 1,5 und zum

01.01.2023 1.200 €/m? W GFZ 1,5
24 Annahme: keine Vollunterkellerung, sondern ggf. geringe Teilunterkellerung (Hausanschlussraum) vorhanden
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Haupt- BRW

GF  wGF BGF flache W  typ. tats.
Nr. StraBe Ortsteil Datum Wohnl. Baujahr [m?] [m?] [m?] [m?] [€/m? GFZ GFZ
1 Karl-Egon-Str. Karlshorst 18.11.22 gut 1910 253 292 494 376 640 0,4 0,67
2 Alt-Gatow Gatow 21.11.22 mittel 1888 67 113 128 561 700 0,4 0,12
3 Sleipnerstr. Heinersd. 23.06.23 mittel 1918 67 117 201 500 530 0,3 0,13
4 Guldenauer Weg Koépenick 17.08.23 mittel 1912 160 240 318 493 610 03 0,32
5 Annenallee Kopenick 24.08.23 gut 1906 240 309 400 689 570 04 0,35
6 Treskowallee Karlshorst 14.09.23 gut 1910 189 189 369 482 640 04 0,39
7 Oschelbronner W. Libars 07.12.23 mittel 1910 227 288 424 905 580 04 0,25
8 Friedensweg Lichtenrade 12.12.23 mittel 1919 168 219 288 534 700 04 0,31
9 Hausotterstr. Reinickend. 20.12.23 einfach 1897 167 167 333 378 950 1,0 0,44
10 Kuhnaustr. Mahlsdorf ~ 28.03.24 mittel 1900 150 206 262 422 480 04 0,36
11 Dammheidestr.  Kdpenick 11.04.24 mittel 1914 166 166 253 486 550 0,3 0,34
12 Alt-Heiligensee  Heiligensee 10.07.24 mittel 1892 258 318 323 949 710 04 0,27

Tab. 2 Ergebnis der Kaufpreisrecherche 1 (KP) - Teil 1
Nebenan Keller Dach Bodenwert Sachwert Sachwert Kaufpreis KP/BGF

Nr. Blocklage Bauzustand lagen [€] [%]*® 26 [€] -E [€] SW [€] KP [€] [€/m?] KP/SW
1 Frontlage normal 1 6 240.640 414.545 655.185 500.000 1.012 0,763
2 Frontlage gut 11.000 0 3 392.700 129.577 580.177  795.000 6.211 1,370
3  Frontlage normal 1 5 265.000 176.649 441.649 505.000 2.512 1,143
4  Frontlage normal 7.000 1 6 300.730 246.609 554.339  550.000 1.730 0,992
5 Frontlage normal 2 3 392.730 331.056 723.786 700.000 1.750 0,967
6 Frontlage normal 1 5 308.480 286.312 594.792 545.000 1.477 0,916
7 Frontlage gut 1.500 2 6 524900 554.276 1.080.676 910.000 2.146 0,842
8 Frontlage normal 500 2 5 373.800 257.463 631.763  340.000 1.181 0,538
9 Frontlage normal 8.000 1 3 166.320 259.890 434.210 500.000 1.502 1,152
10 Frontlage normal 2 4 202.560 240.534 443.094 598.000 2.282 1,350
11 Frontlage normal 5.500 1 6 267.300 216.295 489.095 190.000 751 0,388
12 Hinterlieg. normal 4.000 1 3 673.790 363.729 1.041.518 500.000 1.548 0,480

Tab. 3 Ergebnis der Kaufpreisrecherche 1 (KP) - Teil 2

Nachfolgend wird zum Vergleich auf den Kaufpreis (KP) je m? Bruttogrundflache (BGF) abge-
stellt, um beim Vergleich auch den Wertanteil von vorhandenen sonstigen Nutzflachen in Keller-
und Dachgeschossen zu erfassen. Die BGF ist fur alle KP ausgewiesen und nachvollziehbar.

7.3.4. Nicht vergleichbare Kaufpreise

Folgende Kaufpreise sind nicht zum Vergleich geeignet:

KP Nr. 1:  Verkaufer mietet dauerhaft eine Etage des Zweifamilienhauses, somit keine
Bezugsfreiheit gegeben

KP Nr. 2: Lageprivileg (Wasserlage), Grundstliick am Seeufer

KP Nr.7: hoher Bodenwertanteil bei Verkauf mit wesentlich groBerem Grundstick (905 m?),
Verkauf mit gutem Bauzustand (ggf. umfassend modernisiert)

KP Nr. 11: nur anteiliger Verkauf (50 %), ggf. besondere Umstande

KP Nr. 12: hoher Bodenwertanteil bei Verkauf mit wesentlich groBerem Grundsttick (949 m?),
Verkauf mehrere Gebdude mit unterschiedlichem Baujahr bei gutem Bauzustand
(ggf. umfassend modernisiert)

25 0 = nicht unterkellert, 1 = Keller, 2 = Teilkeller
26 1 = Flachdach, 2 = Pultdach, 3 = Satteldach, 4 = Berliner Dach, 5 = Walmdach, 6 = Mansardendach
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7.3.5. Ableitung des vorldufigen Vergleichswertes

Der Kaufpreisauskunft sind Anmerkungen zu den Ausstattungsmerkmalen der verkauften Ge-
bdude sowie zu Besonderheiten der Verkaufe zu entnehmen, welche beim qualitativen Ver-
gleich berucksichtigt werden mussen. Im vorliegenden Fall liegen u.a. Anmerkungen zu Neben-
anlagen (Nebengebaude, Garagen) und mit verauBBertem Inventar vor.

Um das ortliche Preisniveau ausschlieBlich fur das Einfamilienhaus ermitteln zu kénnen, werden
die KP entsprechend um diese besonderen Wertanteile bereinigt.

Kaufpreis Nebenanlage Inventar  bereinigter BGF  KPy./BGF

Nr. StraBe KP [€] [€] [€] KPper [€] [m?] [€/m?]
3 Sleipnerstr. 505.000 -- -- 505.000 201 2.512
4  Guldenauer Weg 550.000 7.000 -- 543.000 318 1.708
5 Annenallee 700.000 -- -- 700.000 400 1.750
6 Treskowallee 545.000 -- -- 545.000 369 1.477
8 Friedensweg 340.000 5.000 -- 335.000 288 1.163
9 Hausotterstr. 500.000 8.000 -- 492.000 333 1.477
10 Kuhnaustr. 598.000 -- -- 598.000 262 2.282

Tab. 4 Bereinigung der KP um die Wertanteile der Besonderheiten

Beriicksichtigung der abweichenden Merkmale der KP — qualitative Anpassung

Lagewertigkeit und Wohnlage (Merkmal A)

Die Grundstlcke zu den im Vergleich gebliebenen KP liegen Gberwiegend in typischen Einfami-
lienhausgebieten mit offener Bauweise, lediglich KP Nr. 9 liegt ebenfalls in einem Gebiet mit
geschlossener Bauweise. Die Lagewertigkeit (HOhe des Bodenrichtwertes), welche hier in An-
lehnung an einen angrenzenden, korrespondierenden Bodenrichtwert fir Einfamilienhauser in
offener Bauweise zum Vergleich beurteilt werden kann, und die Wohnlage verhalten sich jedoch
tlw. abweichend und sind anzupassen.

Die Abweichungen der sich im Bodenrichtwert spiegelnden Lagewertigkeit werden - unter War-
digung der unterschiedlichen gebietstypischen Bauweisen - in einem Bereich von > +/- 10 % bis
< +/- 20 % eingeschatzt. Gegeniber der innerértlichen Lage des Bewertungsobjektes werden die
Lagen der zum Vergleich herangezogenen Grundstlicke somit nur als leicht besser oder schlech-
ter eingeschatzt. Unter Berlcksichtigung des im Kaufpreis nur anteilig abgebildeten Boden-
wertes erfolgt ein Zu-/oder Abschlag von +/- 5 % zur Lageanpassung bei abweichendem Boden-
richtwertniveau.

Hier erganzend berlcksichtigt werden die Wohnlagenklassifizierungen, welche auch bei ver-
gleichbarer Bodenrichtwerthéhe differieren kénnen.

Nach Klassifizierung des GAA Berlin geht in Stadtrandlagen der offenen Bauweise mit der ,ein-
fachen” Wohnlage oft ein im Gebiet insgesamt zu findender schlechter Gebdudezustand mit
ungepflegtem StraBenbild (z.B. unbefestigten StraBen), unglnstigen Verkehrsverbindungen
und wenigen Einkaufsmoéglichkeiten einher. Zur Anpassung an die mittlerer Wohnlage des
Bewertungsobjektes (mit durchschnittlichen Einkaufsmoglichkeiten und normalem Verkehrsan-
schluss, ohne Beeintrachtigung durch Industrie und Gewerbe) erfolgt ein Zuschlag von + 5 % auf
die Kaufpreise mit einfacher Wohnlage.

In ,guten” Wohnlagen liegt dagegen im Allgemeinen ein deutlich besseres Lageimage vor (star-
ke Durchgriinung, gepflegtes Wohnumfeld mit gutem Geb&udezustand und ruhiger Wohnsitu-
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ation, mit normaler Verkehrsanbindung und normalen Einkaufsmdéglichkeiten). Zur Anpassung
erfolgt auf die in besserer, guter Wohnlage gelegenen Kaufpreise daher ein Abschlag von -5 %.

Lagemerkmal Kauffall-Nr.
3 4 5 6 8 9 10
Lagewert relevant besser [%] -5,0 -5,0
Lagewert relevant niedriger [%] +5,0 +5,0
Wohnlage besser [%] -5,0 -5,0
Wohnlage schlechter [%] +5,0
Lageanpassung [%] +5,0 -5,0 -5,0 -5,0 +/-0,0 +5,0

Tab. 5 Besondere Lagemerkmale und prozentualer Einfluss auf die Kaufpreise

Baulicher Zustand (Merkmal B)

Bei ausreichend vergleichbaren Baujahren sind zu den KP normale Bauzustande vermerkt. Der
GAA Berlin fuhrt keine Innenbesichtigung zur Zustandseinschatzung durch. Inwieweit ein vom
Bewertungsobjekt abweichender baulicher Zustand vorliegt, kann mittels AuBenbesichtigung
jedoch nur eingeschrankt eingeschatzt werden.

Bei KP Nr. 6 ist ein Reparaturstau vermerkt, insbesondere die einfachen Holzfenster sind dem-
nach in einem schlechten Zustand. Hier liegen somit Hinweise auf einen erh6hten Instandset-
zungsbedarf vor. Zur Anpassung an das diesbezliglich bessere Bewertungsobjekt (fir das ein
normaler Bauzustand ohne Reparaturstau unterstellt wird) erfolgt ein Zuschlag von + 5 %.

Berucksichtigung des Anteils an Kellerflache an der BGF der Kaufpreise (Merkmal C)

Beim Bewertungsobjekt (ohne Keller) handelt es sich bei der BGF um oberirdische, ausgebaute
Bruttogrundflache in EG und DG. In den Kaufpreisen Nrn. 3, 4, 6 und 9 sind Vollunterkellerungen
abgebildet, in den KP Nrn. 5, 8 und 10 Teilunterkellerungen. Da bzgl. des Ausbaustandards
schlichtere, in der Regel ungeheizte und wenig belichtete Kellerrédume vollstéandig in die BGF
eingehen, ist der Kaufpreis je m? BGF bei den unterkellerten Gebaude hiervon gepragt.
Herstellungskosten?’ je m? BGF liegen beispielsweise bei nicht unterkellerten Wohnhausern mit
EG und ausgebautem Dach um ca. 20 % Uber den Herstellungskosten von unterkellerten Einfa-
milienhdusern mit KG, EG und ausgebautem DG. Um ausschlieBlich den Gebaudeanteil der
Kaufpreise zu berlcksichtigen, erfolgt

= ein Zuschlag von + 10 % auf die voll unterkellerten KP Nrn. 3, 4, 6 und 9
= ein Zuschlag von + 5 % auf die nur teilweise unterkellerten KP Nrn. 5, 8 und 10.

Konjunkturelle Entwicklung der Kaufpreise

Die Kaufpreise stammen aus dem Zeitraum 06/2023 bis 03/2024. Bei Betrachtung der zum WST
aktuell vorliegenden Auswertungen des GAA Berlin?® ist festzustellen, dass im Marktsegment
der Ein- und Zweifamilienhauser (alle Baujahre) seit Mitte 2022 ein deutlicher Riickgang des
mittleren Preisniveaus erfolgte. GemaB dieser Erhebungen ist nach starkem Rickgang des mitt-
leren Kaufpreises im Jahr 2023 fir das 1. und 2. Quartal 2024 - bei wieder steigender Anzahl von
Kauffallen - tendenziell eine Stagnation feststellbar.

Der mittlere KP fir Ein- und Zweifamilienhauser (Gesamtberlin) lag gemaB Abb. 3 im 2. Quartal
2022 bei ca. 5.800 €/m? wGF und im 2. Quartal 2024 bei ca. 3.700 €/m? wGF (Ruckgang > 20 %).

27 Normalherstellungskosten NKH 2010
28 GAA Berlin / [Die Entwicklung des Immobilienmarktes im 2. Quartal 2024]
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Zu berucksichtigen ist allerdings, dass diese Auswertung Ein-/Zweifamilienhauser aller Baujahre
umfasst, somit auch neuere Gebaude bzw. Neubauten mit besseren energetischen Merkmalen.

Abb. 3 Entwicklung des Kaufpreisniveaus je m? wGF fur Ein- und Zweifamilienhauser
(Gesamtberlin), Quelle: GAA Berlin, Die Entwicklung des Immobilienmarktes im 2. Quartal 2024

Die bis zum WST erfolgte konjunkturelle Entwicklung verhalt sich quartalsweise unterschiedlich.
Sie wird hier vereinfachend mit einer kontinuierlichen konjunkturellen Entwicklung von - 10 %
p.a. seit dem 3. Quartal 2022 bis Ende 2023 gewdurdigt. Die Anpassung an die konjunkturelle
Entwicklung erfolgt dabei je Monat, um welchen der Kaufzeitpunkt des zum Vergleich heran-
gezogenen Kaufpreises vor dem Wertermittlungsstichtag liegt, mit einem Abschlag in H6he von
-10,0 % /12 =- 0,83 %. Bei anndahernd stagnierendem Markt erfolgt keine Anpassung in 2024.

Ableitung der Vergleichspreise

KPpe/BGF  Anp. Merkmale [%] Y Anp. KPe/BGF  konj. Anpassung je Monat Vergleichspreis

Nr. [€/m?] A B C [%] [€/m?] Anzahl [%] ) Anp.[%] VP/BGF [€/m?]
3 2.512 +5,0 --  +10,0 +15,0 2.889 7 -0,83 - 5,81 2.721
4 1.708 -- -- +10,0 + 10,0 1.879 5 -0,83 -4,15 1.801
5 1.750 -5,0 -- +5,0 +/-0 1.750 5 -0,83 -4,15 1.677
6 1.477 -50 +50 +100 +10,0 1.625 4 -0,83 -3,32 1.571
8 1.163 -5,0 -- +5,0 +/-0 1.163 1 -0,83 -0,83 1.153
9 1.477 +/-0 --  +10,0 +10,0 1.625 1 -0,83 -0,83 1.612
10 2.282 +5,0 -- +50 +10,0 2.510 0 -0,83 - - 2.510
arithmetischer Mittelwert (x): 1.864
Standardabweichung (o): 513
Variationskoeffizient: 0,275
untere Grenze Vertrauensbereich (x — 2 o): 838
obere Grenze Vertrauensbereich (x + 2 o): 2.890
Tab. 6 Ableitung der Vergleichspreise (VP) mit Mittelwertbildung
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Statistische Uberpriifung®

Die angepassten Kaufpreise stellen im statistischen Sinne eine Stichprobe aus einer Grundge-
samtheit dar. Sie werden auf unbekannte ungewdhnliche oder persdnliche Verhaltnisse unter-
sucht (AusreiBertest). Dazu wird der Mittelwert (x) aus allen vorliegenden Kaufpreisen/m? be-
rechnet sowie deren Standardabweichung (o). Es wird dann gepruft, ob alle Kaufpreise/m? im
Intervall [x-2 o; x+2 o] liegen. Ist dies der Fall, so sind statistisch betrachtet keine Ausrei3er fest-
zustellen. Die Kaufpreise unterliegen lediglich einer zufallsbedingten Streuung. Kaufpreise, die
auBerhalb des o.g. Intervalls liegen, sind als AusreiBer zu sehen und werden nicht far die Ver-
gleichswertermittlung herangezogen.

Die analytische Untersuchung der Kaufpreise durch die Berechnung des arithmetischen Mittel-
wertes und der Standardabweichung o ergab, dass bei Anwendung des 2¢-Kriteriums kein Aus-
reiBer vorhanden ist. Der Variationskoeffizient®® von rd. 0,275 weist auf einen — bei geringer
Anzahl an Daten - nur eingeschrankt verlasslichen Datensatz hin.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert wird aus dem arithmetischen Mittel der um den Ausrei8er berei-
nigten Vergleichspreise abgeleitet.

vorlaufiger Vergleichswert 246 m? BGF x 1.864 €/m? BGF = 458.544 €

Entsprechend § 24 (3) ImmoWertV sind die allgemeinen Wertverhaltnisse bei Ableitung des vor-
laufigen Vergleichswertes aus den konjunkturell angepassten Vergleichspreise ausreichend be-
rucksichtigt, eine weitere Marktanpassung ist nicht erforderlich (vorlaufiger Vergleichswert =
marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert).

7.3.6. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

GemalB § 8 (3) ImmoWertV sind bei der Ableitung des Vergleichswertes besondere objektspezi-
fische Merkmale zu bertcksichtigen. Die Berlcksichtigung kann durch marktibliche Zu- oder
Abschlage erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wertbeeinflussen-
de GrundstlUcksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem jeweiligen
Grundstiicksmarkt Ublichen abweichen. Dazu gehéren auch solche Grundstiicksmerkmale, die
von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere objektspezi-
fische Grundstlicksmerkmale kénnen gem. § 8 (3) ImmoWertV insbesondere vorliegen bei

= besonderen Ertragsverhaltnissen

= Baumangeln und Bauschaden

= Bodenverunreinigungen

= Bodenschatzen

= grundstlcksbezogenen Rechten und Belastungen.

29 Bei der statistischen Uberpriifung werden mathematisch-statistische Methoden auf die Grundstiicksbewertung
Ubertragen, deren Logik und System anderen Wissensgebieten entlehnt wurden, die regelmaBig wesentlich
groBere Datenmengen kennen und sich darin von den Maoglichkeiten der Grundstlicksbewertung unterschei-
den. Das Datenmaterial der Kaufpreissammlungen enthélt Uberwiegend relativ kleine Grundgesamtheiten. Im
Allgemeinen entsprechen die Auswertungsmoglichkeiten dem, was fur die Statistik bei der Grundsttickswert-
ermittlung erwartet werden kann.

3Der Variationskoeffizient dient der Prifung der Verwendbarkeit des Datensatzes. Er misst die durchschnittliche
relative Abweichung vom Mittelwert (arithmetisches Mittel) und ergibt sich aus dem Verhéltnis von Standard-
abweichung zum Mittelwert. Liegt die durchschnittliche Abweichung der Werte zum Mittelwert bis maximal
0,25, so ist der Datensatz noch als statistisch verlasslich zu qualifizieren.
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Die o.g. besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale schlieBen weitere, hier nicht ge-
nannte zu berlcksichtigende Besonderheiten nicht aus.

Ohne Kenntnis von Mietvertragen und bei Annahme einer Eigennutzung erfolgt hier die Annah-
me, dass keine besonderen Ertragsverhaltnisse vorliegen.

Ein Werteinfluss von Schaden, die deutlich Gber das tUbliche MaB an Schaden im Rahmen ver-
gleichbarer Verkaufe hinausgehen, kann bei fehlender Besichtigung des Grundsticks nicht ein-
geschatzt werden. Das Risiko wertrelevanter Schaden wird an anderer Stelle im Gutachten bei
der Ableitung des Verkehrswertes berticksichtigt (siehe 7.6.2 Seite 37).

Bodenverunreinigungen sind nicht bekannt. Eintragungen in Abt. Il des Grundbuches liegen fur
das hier betrachtete Flurstiick 338 ebenfalls nicht vor.

7.3.7. Ableitung des Vergleichswertes (Bewertungsobjekt I)

vorlaufiger Vergleichswert 458.544 €
besondere Ertragsverhaltnisse --€
Schaden und Méangel --€
Bodenverunreinigungen --€
Grunddienstbarkeiten --€
Vergleichswert Bewertungsobjekt | 458.544 €

7.4. Sachwertverfahren Bewertungsobjekt |

7.4.1. Vorbemerkung zur Sachwertermittlung nach §§ 35-39 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert abgeleitet. Dabei wird
der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen aus den zur Errichtung der baulichen und sonsti-
gen Anlagen erforderlichen Aufwendungen abgeleitet. Dieser auf der Basis der alterswertge-
minderten regionalen Herstellungskosten ermittelte vorlaufige Sachwert muss immer an die La-
ge auf dem Grundstlicksmarkt angepasst werden. Fir Grundstlicke mit Einfamilienhdusern ver-
offentlicht der GAA Berlin sogenannte Sachwertfaktoren, denen Untersuchungen vom Verhalt-
nis realisierter Kaufpreise zu den entsprechenden (vorlaufigen) Sachwerten zu Grunde liegen.
Es ist vorab zu prafen, ob der zuletzt veréffentlichte Sachwertfaktor beziglich seiner Aktualitat
in Bezug auf den maBigeblichen Stichtag und hinsichtlich der Reprasentativitat den jeweiligen
Grundsticksmarkt zutreffend abbildet und etwaige Abweichungen der Grundstlicksmerkmale
des Wertermittlungsobjektes berlcksichtigt werden kénnen. Bei Abweichungen der allgemei-
nen Wertverhaéltnisse (z.B. durch konjunkturelle Entwicklung) ist der Sachwertfaktor anzupassen
bzw. die konjunkturelle Anpassung an den WST vorzunehmen.

7.4.2. Vor dem WST zuletzt veroffentlichte Sachwertfaktoren

Das Stichtagsprinzip setzt voraus, dass alle Erkenntnisse, Ereignisse, Entwicklungen des Grund-
stlicksmarktes, Preis- und Wertdnderungen oder Anderungen von Regelungen, Vorschriften und
Gesetzen, die nach dem WST erfolgen, unbercksichtigt bleiben mussen. Eine Berlcksichtigung
darf erfolgen, wenn der gewoéhnliche Geschaftsverkehr bei der Kaufpreisbildung diese Entwick-
lungen zum WST bereits bertcksichtigt und das Zustandekommen des marktbildenden Kaufge-
schehens so konkretisiert war, dass der Marktteilnehmer damit rechnen konnte.
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= Sachwertfaktoren 2024 mit Bezugsstichtag 01.01.2024

= veroffentlicht im Amtsblatt Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024 Seite 3068 ff.

= Ableitung der Sachwertfaktoren aus Kauffallen im Zeitraum 01.01.2021 bis 31.12.2023

= ermittelt anhand mathematisch-statistischer Analysen von 3.075 Kauffallen

= mit 108 Kauffallen (bzw. 3,7 % aller ausgewerteten Kauffalle) aus dem Altbezirk Képenick.

Modellansatze des GAA Berlin zu den Sachwertfaktoren 2024

= modellkonformer Bodenwert aus Bodenrichtwert zum 01.01.2023 (unangepasst)

= Baukosten gemaB NHK 2010 mit Typisierung

= Standardstufe 4

= Regionalfaktor 1,0

= Preisindex fir Neubau von Wohngebauden des Statistischen Bundesamtes (Preisbasis 2015 =
100), Stand Q IV/2023, umbasiert auf Preisbasis 2010 = 100 mit Faktor 1,110

= Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

= Restnutzungsdauer nach Baualter und Bauzustand (tabelliert)

= Alterswertminderung linear

= Wertansatz fur Ubliche AuBenanlagen: im Kostenkennwert enthalten

= Wertansatz fur ggf. vorhandene Nebengebaude (z.B. freistehende Garagen): Gebaudezeit-
wert pauschal (Ansatz nach der Marktanpassung)

In den Sachwertfaktoren abgebildet sind Ein-/Zweifamilienhduser mit

=  Grundstlcksflachen von 122 m?bis 1.782 m?, & 576 m? (5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzel-
werte bei 215 m? bis 1.045 m?)

= Bruttogrundflachen von 82 m? bis 1.007 m?, & 262 m? (5 % bzw. 95 %-Perzentile der
Einzelwerte bei 146 m?bis 441 m?)

= tatsdchlicher GFZ von 0,07 bis 1,33, & 0,26 (5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte bei 0,11
bis 0,54)

= Bodenrichtwerten von 240 €/m? bis 2.900 €/m?, & 670 €m? (5 % bzw. 95 %-Perzentile der
Einzelwerte bei 380 €/m?bis 1.300 €/m?).

Am starksten reprasentiert sind Ein-/Zweifamilienhauser mit normalem Bauzustand (83,5 %) und
in mittlerer Wohnlage (62,5 %). Das zu bewertende Einfamilienhaus liegt innerhalb der 0.9. 5 %
bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte. Einschrénkend ist anzumerken, dass nur Kauffalle aus
Lagen mit gebietstypischer GFZ bis 0,6 bei der Auswertung bertcksichtigt wurden — im Bewer-
tungsfall liegt jedoch eine gebietstypische GFZ von 1,5 vor.

7.4.3. Vorlaufiger Sachwert

BGF-Ansatz
Bruttogrundflache (BGF) EG, DG 246 m*> 100,00 %

Normalherstellungskosten Einfamilienhaus

Bei modellkonformer Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010 mit der Standard-
stufe 4 erfolgen eventuell erforderliche Korrekturen wegen abweichendem baulichem Zustand,
Gebaudestellung und der Baujahresklasse im Rahmen der Sachwertanpassung.

GemaB Gebdudekatalog der Normalherstellungskosten NHK 2010 werden folgende, auf die
Bruttogrundflache gemaB DIN 277-1:2005-02 bezogene Herstellungskosten (inkl. 17 % Baune-

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
0.b.u.v. Sachverstandige fur Grundstiickswertermittlung Tel.: (030) 81496784, Fax: (030) 81496785



Az G22024
Kietz 4, GartenstraBBe 4, 12557 Berlin-Képenick WST 08.10.2024 Seite 29 von 51

benkosten und Umsatzsteuer), entsprechend Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006,
Preisstand 2010, genannt:

NHK-Typ Merkmale Kostenkennwert
Typ 2.21 Einfamilienhaus, EG, DG ausgebaut (Gebaudestellung wie Doppelhaus) 1.140 €/m?

Wertverhdltnisse zum Stichtag des Sachwertfaktors

Baupreisindex (BPI)*' fir Wohngebaude (Stand 11/2023, Basisjahr 2015 = 100) 161,3
Umbasierung auf Basisjahr 2010 (Ansatz Faktor 1,110) 179,0

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Bei einem Baualter von Uber 80 Jahren und der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren liegt be/
normalem Bauzustand die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) It. Tabelle3? des GAA Berlin
zum Sachwertanpassungsfaktor bei 40 Jahren.

Einfamilienhaus  A/terswertminderung (RND 40 Jahre, GND 80 Jahre) 50,00 %

Bodenwert

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes erfolgt im Zuge des Sachwertverfahrens zunachst
konform mit den Modellansatzen des GAA Berlin fur die Ableitung der Sachwertfaktoren (un-
angepasster Bodenrichtwert (BRW) fir Wohnbauland).

Der GAA Berlin legt den Bodenrichtwerten eine gebietstypische Bebauungsdichte, ausgewiesen
mittels der sog. wertrelevanten Geschossflache (wGFZ), zugrunde. Der Bodenrichtwert in der
Lage Kietz mit GFZ 1,5 reprasentiert einen gebietstypischen Wert von Wohnbauland bei einer
baulichen Ausnutzung durch mehrgeschossige Mehrfamilienhauser. Vergleichbare Lagen sind in
den Sachwertfaktoren nicht abgebildet, zur modellkonformen Bodenwertermittlung kann der
ortliche Bodenrichtwert nicht herangezogen werden. Hilfsweise wird daher auf einen nahe gele-
genen, korrespondierenden Bodenrichtwert fir Wohnbauland in Gebieten der offenen Bau-
weise (Zone 1293 mit W GFZ 0,4) zurlickgegriffen, welcher als ausreichend reprasentativ erachtet
wird und die hier gegentber der gebietstypischen mehrgeschossigen Bauweise deutlich gerin-
gere zulassige Ausnutzung des Wohnbaulandes spiegelt.

korrespondierender BRW Zone 1293, W GFZ 0,4 zum Stichtag 01.01.2023 610 €/m?
GrundstucksgroBe 249 m?
Bodenwert 249 m?x 610 €m? = 151.890 €

Die Wurdigung der Differenz des modellkonformen Bodenwertes zum Bezugsstichtag des
Sachwertfaktors zum objektspezifischen Bodenwert am WST erfolgt bei der Bericksichtigung
der objektspezifischen Grundstlicksmerkmale (siehe 7.4.5 Seite 31 ff.).

31 Statistisches Bundesamt / [Konjunkturindikatoren, Stand Juni 2024]
32Amtsblatt Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024
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Modellkonformer vorlaufiger Sachwert

Kostenkennwert Wohnhaus (Stand 2010)

Anpassung an den Bezugsstichtag Sachwertfaktor x 179,0/ 100 = 2.040,60 €/m?

Regionalfaktor
Baukosten
Bruttogrundflache

1.140 €/m?

X 1,0
rd. 2.041 €/m?
246 m?

Baukosten Einfamilienhaus (Bruttogrundfldche x Baukosten) 502.086 €

abziglich Alterswertminderung - 50,00 % = -251.043 €

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 251.043 €
vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 251.043 €
Bodenwert (BRW zum 01.01.2023) 151.890 €
vorlaufiger Sachwert 402.933 €

7.4.4. Objektspezifischer Sachwertfaktor zum WST

Bei der Ermittlung des objektspezifischen Sachwertfaktors sind die Eigenschaften des Bewer-
tungsobjektes | durch Zu- und Abschldge zu berulcksichtigen.

interpolierter Sachwertfaktor (bei vorl. Sachwert rd. 400.000 €, Tab. 6) 0,918
Baujahresgruppe bis 1919 (urspriingliches Baujahr) +-0
Gebaudeart (wie Doppelhaushalfte) + 0,108
Bauzustand (normal) +/-0
Gebaudekonstruktion (massiv) +/-0
Wohnlage (mittel) +/-0
Stadtlage (Ostteil) +/-0
modellkonformer objektspezifischer Sachwertfaktor 1,026

In der Kaufpreisauskunft (vgl. KP-Recherche, siehe Tab. 2 Seite 22) sind Sachwerte zu den zum
Vergleich herangezogenen Kaufpreisen aus dem Zeitraum 06/2023 bis 03/2024 ausgewiesen. Die
Sachverstandige geht davon aus, dass die vom GAA Berlin im Zuge der Kaufvertragsauswertung
und Datenerfassung ermittelten Sachwerte bei Berlcksichtigung aktueller Bodenrichtwerte
sonst auch weiterhin nach den zuletzt veréffentlichten Modellparametern berechnet wurden.
Das Verhaltnis dieser rechnerischen 7 Sachwerte zu den zum Vergleich herangezogenen Kauf-
preisen liegt im Mittel bei rd. 1,01 und somit in einem vergleichbaren Bereich zum zuletzt ver-
offentlichten Sachwertfaktor des GAA Berlin, welchem bei umfassenderer und statistisch besser
belastbaren Datenmenge hier jedoch ein gréBeres Gewicht beigemessen wird.

Nr. Bodenwert [€] Sachwert SW [€] Kaufpreis KP [€] KP/SW
3 265.000 441.649 505.000 1,143

4 300.730 554.339 550.000 0,992

5 392.730 723.786 700.000 0,967

6 308.480 594.792 545.000 0,916

8 373.800 631.763 340.000 0,538

9 166.320 434.210 500.000 1,152

10 202.560 443.094 598.000 1,350
%) 1,008

Tab. 7 Ergebnis der Kaufpreisrecherche 1 (KP) - Teil 2
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Unter Wirdigung des Mittelwertes der Sachwertfaktoren aus den Vergleichspreisen, der Markt-
beobachtungen und der Veréffentlichung des GAA Berlin zur Entwicklung des Immobilienmark-
tes im 1. und 2. Quartal 2024 wird der objektspezifische Sachwertfaktor von rd. 1,026 zum WST
als zutreffend erachtet.

vorlaufiger Sachwert (zum Bezugsstichtag 01.01.2024) 402.933 €
objektspezifischer Sachwertfaktor X 1,026
marktangepasster vorlaufiger Sachwert 413.409 €

7.4.5. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Hinweise zu den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen: vgl. 7.3.6
Seite 26

7.4.5.1. Besonders zu veranschlagende Bauteile, bauliche Nebenanlagen, sonstige Anlagen

Im vorlaufigen marktangepassten Sachwert sind besonders zu veranschlagende Bauteile, Neben-
und AuBenanlagen (soweit (iber das Ubliche hinausgehend) noch nicht abgebildet. Das Gebdude
weist keine im Ansatz der BGF nicht erfassten und besonders zu veranschlagenden, werthaltigen
Bauteile auf. Nach § 37 ImmoWertV wird der vorlaufige Sachwert der baulichen AuBenanlagen
und der sonstigen Anlagen, soweit sie nicht vom Bodenwert miterfasst werden, nach durch-
schnittlichen Herstellungskosten, nach Erfahrungssatzen oder hilfsweise durch sachverstandige
Schatzung ermittelt. Zu den baulichen AuBenanlagen zdhlen z.B. befestigte Wege und Platze,
Ver- und Entsorgungseinrichtungen auf dem Grundstulick, Garagen, Gerateschuppen und Einfrie-
dungen.

Zu den sonstigen Anlagen zahlen u.a. Gartenanlagen. Fur AuBBenanlagen, die den Ublichen Um-
fang nicht Ubersteigen, erfolgt kein Wertansatz. Bauliche Nebenanlagen werden mit dem Zeit-
wert berlcksichtigt. Im Bewertungsfall werden die — sehr einfachen - gartnerischen Anlagen als
nicht besonders zu berlicksichtigen eingeschatzt.

7.4.5.2. Abweichende Standardstufe

Das Einfamilienhaus weist abweichend vom Sachwertmodell Uberwiegend Ausstattungsmerk-
male der Standardstufe 3 auf. Bei Ableitung des Sachwertfaktors aus Kaufpreisen zu Hausern
mit vergleichbarem Baualter ist die abweichende Standardstufe im Rahmen der Marktanpassung
bereits berlcksichtigt, da gebrauchte, nicht umfassend modernisierte Einfamilienhauser dieser
Baujahre regelmaBig einfachere Ausstattungsmerkmale aufweisen.

7.4.5.3. Konjunkturelle Entwicklung

Der abgeleitete vorlaufige marktangepasste Sachwert spiegelt die Wertverhaltnisse zum Stich-
tag der Datenerhebung zum Sachwertfaktor mit Stand zum 01.01.2024 wider. Die seither erfolg-
te konjunkturelle Entwicklung ist zu bertcksichtigen. In Analogie zur Vergleichswertermittlung
wird nach dem Preisriickgang 2022 und 2023 fiur das Jahr 2024 eine Stagnation der Kaufpreise
fur Einfamilienhdauser angenommen. Eine konjunkturelle Anpassung fir den Zeitraum nach dem
01.01.2024 ist nicht erforderlich.

7.4.5.4. Schaden und Mangel

Der Investitionsaufwand, mit dem potenzielle Erwerber von gebrauchten Immobilien mit nor-
malem Bauzustand und Modernisierungsbedarf im Allgemeinen rechnen, ist hier tberwiegend
bereits in der Alterswertminderung der Bausubstanz von 50,00 % ausreichend abgebildet. In
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Analogie zur Vergleichswertermittlung wird das Risiko wertrelevanter Schaden an anderer Stelle
im Gutachten bei der Ableitung des Verkehrswertes berticksichtigt (siehe 7.6.2 Seite 37).

7.4.6. Ableitung des Sachwerts Bewertungsobjekt |

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 413.409 €
besonders zu veranschlagende Bauteile --€
bauliche AuBenanlagen und sonstige Anlagen --€
abweichende Standardstufe --€
konjunkturelle Entwicklung seit 01.01.2024 --€
Schaden und Méangel --€
Sachwert Bewertungsobjekt | 413.409 €
Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
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7.5. Vergleichswertverfahren 2 (unbebautes Grundstiick / Bewertungsobjekt I1)

7.5.1. Kaufpreisrecherche Bewertungsobijekt Il

Bei der nachfolgenden Recherche wird neben der hier angenommenen beschrankten Bebaubar-
keit die GrundstuicksgroBe des Bewertungsobjektes Il (Flurstlick 339) mit nur 275 m? als relevant
erachtet. Typische, groBere Einfamilienhausgrundstticke mit FlachengréBen tber 500 m? werden
nicht zum Vergleich herangezogen.

3. Selektionsansatz

preisbestimmende Grundstlcksart: unbebautes Grundstiick

Lage: Treptow-Kopenick, Ortsteil Kopenick
FlachengroBe: 200 m? bis 500 m?

Vertragsdatum: ab 08.10.2022 bis 08.10.2024 (2 Jahre vor WST)

BRW
Haupt- W typ. KP Faktor

Nr. StraBe Ortsteil®® Datum Wohnl. fliche [m?] [€/m?] GFZ Planungsgrundlage [€/m?] KP/BRW
1 Unter den Birken 910 04/23 mittel 481 610 0,3 § 34 BauGB 530 0,87
2 Kopenzeile 910 07/23 mittel 447 610 04 § 34 BauGB 559 0,92
3 Guldenauer Weg 910 03/24 mittel 350 550 0,3 § 34 BauGB 537 0,98
4 Heimgartenstr. 910 06/24 mittel 397 520 0,3 § 34 BauGB 542 1,04
5 Heimgartenstr. 910 06/24 mittel 397 520 0,3 § 34 BauGB 542 1,04
6 Fehleweg 910 07/24 mittel 500 550 0,4 § 34 BauGB 550 1,00
7 Finkeldeweg 910 09/24 mittel 500 550 0,4 § 34 BauGB 438 0,80
8 Riebekeweg 910 09/24 mittel 215 550 0,4 nach Auswerter 508 0,92
9 Riebekeweg 910 09/24  mittel 385 550 0,4 § 34 BauGB 474 0,86
(0] arithmetischer Mittelwert (x): 520 0,94

Tab. 8 Ergebnis der Kaufpreisrecherche (unbebaute Grundstlicke)

Unbebautes Wohnbauland fur kleinere Grundstlicke im Ortsteil Képenick wurde demnach im
Zeitraum 04/2023 bis 09/2024 gehandelt

® in einer Spanne vom 0,80-fachen bis zum 1,04-fachen des zuletzt vor Kaufzeitpunkt verof-
fentlichtem Bodenrichtwert

= bei einem mittleren Faktor von 0,94 zum zuletzt vor Kaufzeitpunkt veréffentlichtem Boden-
richtwert

* im Mittel bei rd. 520 €/m>.

Die Recherche spiegelt fir Wohnbauland in Képenick (kleine Grundstiicke) zur Errichtung von
Einfamilienhduser im Mittel Kaufpreise unterhalb des zuletzt veréffentlichten Bodenrichtwertes.

Diese zuletzt erfolgte konjunkturelle Entwicklung lasst sich bei allgemeinerer Auswertung auch
dem Ad hoc-Marktreport Ausgabe Oktober 2024 fir Wohnbauland im individuellen Wohnungs-
bau (offene Bauweise) entnehmen. Demnach zeigte sich das Preisniveau im 1. Halbjahr 2024
sinkend. Das Verhaltnis von Kaufpreis (KP) zu zuletzt veréffentlichtem Bodenrichtwert (BRW)
zum 01.01.2024 lag fur den Betrachtungszeitraum Januar bis Ende Juli 2024

= fOr Gesamtberlin bei 93 % (Auswertung von 86 Kauffallen)
® bei Grundstlcken mit mittlerer Wohnlage bei 93 % (58 Kauffalle)

33904 = Johannisthal, 906 = Altglienicke, 908 = Bohnsdorf, 910 = Képenick, 912 = Rahnsdorf, 914 = Mliggelheim,
915 = Schmockwitz
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® bei BRW mit typischer GFZ 0,4 bei 94 % (54 Kauffalle).

Abb. 4 Preisniveau fur Bauland
im individuellen
Wohnungsbau (offene
Bauweise) gegenlber dem
Bodenrichtwertniveau zum
01.01.2024 (Gesamtberlin)

Quelle: GAA Berlin, Ad hoc
Marktreport Juli 2024

Der Mittelwert der Kaufpreise zu kleinen Grundstticken wird als ausreichend plausibel erachtet.
Er entspricht dem Wertniveau, welches sich aus dem korrespondierenden Bodenrichtwert fur
Wohnbauland in Gebieten der offenen Bauweise bei einem am Ad hoc-Marktreport orientierten
Abschlag von — 6 % wg. konjunktureller Entwicklung ableiten lasst.

korrespondierender Bodenrichtwert (Zone 1293): 550 €/m? W GFZ 0,4
vorlaufiger Bodenwert aus Bodenrichtwert 0,94 x550€/m?= 517 €/m?
vorlaufiger Bodenwert W rd. 520 €/m?

Der vorlaufige, konjunkturell angepasste Bodenwert wird nachfolgend durch entsprechende Ab-
schlage an die tatsachliche, besondere Situation des Bewertungsobjektes Il angepasst.

7.5.2. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale Bewertungsobjekt Il

7.5.2.1. Bericksichtigung der Einschréankungen bzgl. der Bebaubarkeit

Auch wenn bei Lage im Innenbereich grundsatzlich die planungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Bebauung von Flurstlck 339 vorliegen, ist das Grundstlick aufgrund sonstiger Zwange (Ge-
biet mit denkmalrechtlichen Anforderungen und Ensembleschutz) sowie der GréBe fir die im
Bodenrichtwert abgebildete sofortige bauliche Nutzung i.S. der Errichtung eines bzgl. Gebaude-
stellung und GréBe typischen Einfamilienhauses unzureichend gestaltet. Diese sich aus den pla-
nungsrechtlichen Anforderungen ergebende eingeschrankte Bebaubarkeit ist zu bertcksichti-
gen. Die Beschréankung der Nutzungsmdoglichkeit bezieht sich dabei hier auf das gesamte Flur-
stick 338.

Ein potenzieller Erwerber muss bei der Kaufpreisbemessung abwéagen, dass

® im besten Fall eine entlang der Grundstlicksgrenze angeordnete und einseitig ausgerichtete
Wohnbebauung mit geringer Gebaudetiefe und insgesamt geringem Flachenangebot még-
lich ware (Annahme: kleine Wohneinheit als 2,5-geschossige Remise)
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* im ungulnstigsten Fall aber auch das Risiko besteht, dass keine sinnvolle Anordnung einer
Wohnbebauung méglich ist und nur eine alternativen Nutzung als Hof-/Gartenraum oder
Stellplatzflache in Betracht kame. Dann ware eine Arrondierung zu bestehender Wohnbe-
bauung wertbestimmend. Als Arrondierungsflachen zu bebauten Grundstiicken werden Teil-
flachen bezeichnet, die baurechtlich nicht notwendig, aber rechtlich Bauland sind (Flachen,
welche die bauliche Ausnutzbarkeit erhéhen, z.B. fir Anbauten, oder als Funktionsflache die-
nen, z.B. als Stellplatz).

Fur den Fall der Bebaubarkeit mit einer entlang der Grundstiicksgrenze angeordnete und ein-
seitig ausgerichtete Wohnbebauung mit geringer Gebaudetiefe wird — unter Berlicksichtigung
der nachgefragten Traditionswohnlage im Altstadtbereich von Képenick - ein Abschlag von
— 10 % als ausreichend erachtet.

Far den Fall einer Nutzung zu Zwecken der Arrondierung ware ein héherer Abschlag anzusetzen.
Am 04.12.2024 wurde eine erneute Online-Recherche in der Kaufpreissammlung des GAA Berlin
zu Arrondierungsflachen durchgefiihrt (Rechercheergebnis: 11 verwertbare Kaufpreise). Fir
Arrondierungsflachen mit FlachengréBen 200 m? — 400 m? wurden in Gebieten mit der typischen
Nutzungsart ,Wohnbauflachen” (erschlossen), mit typischer GFZ bis 0,4, im Zeitraum 08.10.2022
bis 08.10.2024 Kaufpreise in einer Spanne von 17 % bis 106 %, i.M. bei 49 % des zuletzt verof-
fentlichten Bodenrichtwertes erzielt.

Bei Abwagung der Chance, dass eine kleine Wohnbebauung méglich sein kénnte, und des Risi-
kos, dass die wirtschaftliche Verwendung von Flurstick 339 in der Arrondierung zu den um-
liegenden Wohnnutzungen liegt, erfolgt hier ein zwischen — 10 % (minimales Risiko) und - 50 %
(maximales Risiko) liegender mittlerer Abschlag von — 30 %.

vorlaufiger Bodenwert W rd. 520 €/m?
Abschlag fur beschréankte Bebaubarkeit -30 %
Bodenwert je m? 520 €/m? - (0,30 x 520 €/m?) = 364 €/m?

7.5.2.2. Uberbau

Der an der nérdlichen Grundstiicksgrenze von Bewertungsobjekt Il vorhandene Uberbau (ca.
11 m?), fur welchen keine Rentenregelung bekannt ist, ist vom derzeitigen Eigentiimer wie auch
von einem potenziellen Erwerber des Grundstuicks Giber die Restnutzungsdauer des den Uberbau
ausbildenden Gebaudes weiter zu dulden.3* Die vorhandene Nutzung des Grundsticks wird
durch den Uberbau wertrelevant eingeschrénkt, da baulich zuldssige Neben- und Remisenge-
baude nur direkt auf der Grundstlicksgrenze errichtet werden durften.

Der genaue Zeitpunkt der Uberbauung ist nicht bekannt, es handelt sich aber um eine Wohn-
bebauung aus der DDR. Eine jahrliche Uberbaurente als angemessene Entschadigung entspra-
che einem Prozentsatz in Hohe des Liegenschaftszinssatzes des Bodenwertes eines vergleich-
baren Grundstiicks zum Zeitpunkt der Entstehung des Uberbaus.?® Bei Kapitalisierung tGber die
Gebauderestnutzungsdauer kann rechnerisch ein Betrag ermittelt werden, welcher dem Grund-
stckseigentUmer als Vorteil zustiinde.

34 ygl.: § 912 BGB Uberbau: Duldungspflicht

35 vgl.: § 913 BGB Zahlung der Uberbaurente

36 ygl. BGH-Urteil vom 28.01.2011 (BGH V ZR 147/10): Bei der Bestimmung von Uberbaurenten fir Uberbauungen
aus der DDR-Zeit ist auf einen Bodenwert abzustellen, der sich fur ein im gleichen Zustand und in einer ver-
gleichbaren Lage gelegenes Grundstick in den alten Ladndern zum Zeitpunkt der Grenziberschreitung ergibt,
da der Bodenwert in der DDR durch Preisstopp gesetzlich geregelt und damit nicht marktgerecht war.
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Dem steht der Nachteil, dass die Gberbaute Flache nicht nutzbar ist, gegeniiber. Der vom Uber-
bau betroffene Grundstiicksbereich steht dem belasteten Grundstiick bis zum Ende des Uberbaus
nicht mehr zur Verfigung. Dem Eigentimer entgeht ein Teil der Bodenwertverzinsung, auf
welche er bis zum Ende des Uberbaus (= Restnutzungsdauer des Geb&dudes, von dem der Uberbau
ausgeht) verzichten muss.

Vom GAA Berlin werden keine Liegenschaftszinssatze fur Einfamilienhausgrundstiicke ermittelt.
Der IVD Berlin Brandenburg veroffentlicht folgende mittleren Spannen zu typischen Liegen-
schaftszinssatzen fur Einfamilienhauser:

= freistehende Einfamilienhauser: 1,50 % — 3,50 %
= Reihenend-/Reihenmittelhauser: 1,75 % - 3,74 %.

Ein im mittleren Bereich der o.g. Spannen liegender Liegenschaftszinssatz von 2,5 % wird als
zutreffend erachtet.

Bodenwert Bewertungsobjekt Il 364 €/m?
Liegenschaftszinssatz 2,5%
entgangene Bodenwertverzinsung 0,025 x 364 €/m? x 11 m?= 100 €
Restnutzungsdauer 40 Jahre
Barwertfaktor zur Kapitalisierung 25,1028
Wertminderung durch Uberbau 25,103 x 100 € = 2.510 €

Regelungen zur Uberbaurente sind nicht bekannt, kénnen aber auch nicht ausgeschlossen wer-
den. Auch wenn dem Eigentiimer theoretisch eine Uberbaurente zustiinde, besteht daher hier
im schlechtesten Fall das Risiko, dass aufgrund friiherer Regelungen dem Nachteil der entgan-
genen Bodenwertverzinsung durch den Uberbau zukiinftig kein Vorteil i.S. einer kapitalisierten
Uberbaurente entgegengesetzt werden kann. Dieses Risiko wird gewiirdigt, indem kein Vorteil
einer Uberbaurente beriicksichtigt wird.

Bodenwert Bewertungsobjekt Il (ohne Uberbau) 275m? x 364€/m?=  100.100 €
Barwert der entgangenen Bodenwertverzinsung -2.510 €
Barwert der Uberbaurente --€
objektspezifischer Bodenwert Bewertungsobjekt Il 97.590 €
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7.6. Verkehrswert und Wertrelationen

7.6.1. Verfahrensergebnisse

GemalB § 6 (4) ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfah-
ren unter Wirdigung der Aussagefahigkeit zu bemessen. Folgende Werte wurden ermittelt:

Vergleichswert Bewertungsobjekt | — Flurstiick 338 mit Einfamilienhaus: 458.544 €
Sachwert Bewertungsobjekt | — Flurstick 338 Einfamilienhaus: 413.409 €
objektspezifischer Bodenwert Bewertungsobjekt Il — unbebautes Flurstlick 339: 97.590 €

7.6.2. Verkehrswert Bewertungsobjekt | (Flurstiick 338)

Im Bewertungsfall konnte aus 7 Kaufpreisen ein Vergleichswert 1 gemaB § 24 (4) ImmoWertV in
Hohe von rd. 459.000 € abgeleitet werden. Der Vergleichswert wurde aber ausschlieBlich aus
Kaufpreisen zu groBeren Grundstlicken abgeleitet (Spanne der FlachengréBen bei 378 m? —
689 m?). Der Vergleichswert wird daher aufgrund der nur bedingt gegebenen Vergleichbarkeit
der verwendeten Kaufpreise in diesem Marktsegment mit geringen Kauffallzahlen sowie der
Unsicherheit bezlglich deren Ausstattung als eingeschrankt reprasentativ eingeschatzt.

Der fur das Bewertungsobjekt | ermittelte Sachwert, welcher bei Ansatz der GrundstiicksgréBe
im Bodenwert hier die fur ein Einfamilienhaus unterdurchschnittliche FlachengréBe von Flur-
stlick 338 (249 m?) abbildet, liegt ca. 10 % unter dem Vergleichswert 1. Die Ableitung des Ver-
kehrswertes erfolgt aus dem Sachwert (= Ausgangswert). Der marktangepasste Sachwert wurde
unter Verwendung des vom GAA Berlin zuletzt zum 01.01.2024 verd6ffentlichten Sachwert-
faktors 2024 ermittelt (Erhebungszeitraum der Daten 01.01.2021-31.12.2023). Aus dem Altbezirk
Koépenick gingen 108 Kauffalle in die Ableitung des Sachwertfaktors ein, weswegen der auf Basis
dieses statistisch ausreichend belastbaren Sachwertfaktors ermittelte Sachwert als reprasentativ
erachtet wird. Die besonderen objektspezifische Grundsticksmerkmale nach § 8 (3) ImmoWertV
sind im abgeleiteten Sachwert ausreichend abgebildet.

Ausgangswert Bewertungsobjekt | (Flurstick 338) 413.409 €

Fehlende Innenbesichtigung

Das Einfamilienhaus Kietz 4 war am Ortstermin nicht von innen zu besichtigen. AusschlieBlich
die StraBenfassade konnten von der StrafBBe aus besichtigt werden, auch die Hoffassade war nicht
einzusehen. Es konnte nicht festgestellt werden, ob bauliche Mangel vorhanden sind. In den
angewandten Wertermittlungsverfahren ist daher kein Ansatz fir Schaden und Mangel erfolgt.
Inwieweit die in den bauzeitlichen Planen bzw. den Skizzen zum Umbau dargestellten Grund-
risse umgesetzt sind und inwieweit der Innenausbau, bauliche Veranderungen oder Moderni-
sierungen stattgefunden haben, ist nicht bekannt. Zur Bertcksichtigung dieser Unwéagsamkeiten
erfolgt ein Abschlag von 10 % fir mégliche nicht bekannte Schaden und Mangel.

Verkehrswert Bewertungsobjekt | (Flurstiick 338) 0,9 x 413.409€= 372.068 €
rd. 370.000 €
Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
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7.6.3. Verkehrswert Bewertungsobjekt Il (Flurstiick 339)

Im objektspezifischen Bodenwert von Bewertungsobjekt Il sind die besonderen Merkmale des
Flurstticks 339 ausreichend abgebildet, eine weitere Anpassung ist nicht erforderlich.

Verkehrswert Bewertungsobjekt Il (Flurstiick 339) rd. 100.000 €

7.6.4. Plausibilisierung der ermittelten Ausgangs-/Verkehrswerte

Zur Plausibilisierung werden die Bewertungsobjekte | und Il - entsprechend ihrer derzeitigen
Nutzung - als ein Einfamilienhausgrundsttick mit einer GrundstticksgréBe von 524 m? betrachtet.
Ohne Berucksichtigung des Risikoabschlages wegen fehlender Innenbesichtigung betragt die
Summe der Ausgangswerte ca. 413.000 € + 98.000 € = 511.000 €, was bei einer wGF von 224 m?
einer Kennzahl von 2.281 €/m? wGF entspricht.

Der GAA Berlin ermittelte vor dem WST zuletzt im Immobilienmarktbericht 2023/24 typische
Wertspannen fur Ein- und Zweifamilienhausgrundstiicke. Die Kaufpreise lagen 2023 (bezogen
auf Gesamtberlin) fir Doppelhaushalften

= bei Baujahr vor 1949 in einer Spanne von 390.000 € bis 750.000 €
» in einfacher und mittlerer Wohnlage bei Baujahr bis 1919 in einer Spanne von 1.553 €/m?
WGF — 4.316 €/m? wGF, i.M. bei 2.720 €m?.

Der IVD veréffentlicht im Immobilienpreisservice 2023-2024 mit Bezirksreport far Treptow-
Képenick fur diesen Bezirk folgende Preistbersichten:

* Ein-und Zweifamilienhauser, freistehend, & 140 m? Wohnflache, @ 700 m? Grundstucksflache,
Baujahresklasse 1900-1949: einfache bis mittlere Lage bei 340.000 € - 500.000 € (modernisiert
450.000 € - 690.000 €), mittlere bis gute Lage 390.000 € - 560.000 € (modernisiert 540.000 € -
780.000 €).

» Doppelhaushalften/Reihenhduser, @ 110 m? Wohnflache, & 350 m? Grundsticksflache,
Baujahresklasse 1900-1949: einfache bis mittlere Lage bei 280.000 € - 450.000 € (modernisiert
380.000 € - 590.000 €), mittlere bis gute Lage 310.000 € - 490.000 € (modernisiert 460.000 € -
660.000 €).

Die 0.g. Spannen spiegeln Ubliche Transaktionen mit zuvor erfolgter Besichtigung durch die Kau-
fer. Die Summe der zur Verkehrswertableitung herangezogenen Ausgangswerte liegt mit
511.000 € bzw. 2.281 €/m? wGF im Bereich der o0.g. Spannen und ist ausreichend plausibel.
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8. Ergebnis

Bewertungsobjekt | — Flurstliick 338

Den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlickes Kietz 4 in 12557 Berlin-Képenick (Grundbuch
von Berlin-Koépenick, Blatt 6488N, Ifd. Nr. 3 des Bestandsverzeichnisses) schatze ich zum Werter-
mittlungsstichtag 08.10.2024 auf:

370.000 €.

Bewertungsobjekt Il — Flurstiick 339

Den Verkehrswert (Marktwert) des Grundstlickes Gartenstr. 4 in 12557 Berlin-Képenick (Grund-
buch von Berlin-Képenick, Blatt 6488N, Ifd. Nr. 4 des Bestandsverzeichnisses) schatze ich zum
Wertermittlungsstichtag 08.10.2024 auf:

100.000 €.
Das Gutachten wurde von mir unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es ist
nur fur den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Vervielféaltigung und Verwer-

tung durch Dritte sind nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.

Berlin, den 19.12.2024

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk
0.b.u.v. Sachverstandige
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9. Erganzende Angaben

Geforderte Angaben

Zur Verkehrs- und Geschaftslage sowie zum Bauzustand und etwa anstehende Reparaturen ver-
weise ich auf die Darstellungen im Gutachten.

Informationen zu méglichen baubehérdliche Beschrankungen oder noch zu realisierende Bau-
auflagen lagen nicht vor und konnten auch der Bauakte nicht entnommen werden.

Zum Verdacht auf Hausschwamm kann bei fehlender Innenbesichtigung keine Aussage getrof-
fen werden.

Fragen des Gerichts

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht (siehe auch 5.5)

b) kein Wohn- oder Teileigentum

¢) Mietverhaltnisse sind nicht bekannt vorhanden.

d) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

e) Ein Gewerbebetrieb wird — entsprechend dem &uBeren Eindruck von den StraBen Kietz,
GartenstraBBe aus — nicht geflhrt.

f) Ob besonders zu schatzende Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden sind, kann
ohne Innenbesichtigung nicht beurteilt werden.

g) Ein Energieausweis lag nicht vor.

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk Reiherbeize 47 in 14169 Berlin
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10. Anlagen
10.1. Ubersichtskarte

Abb. 5 Innerértliche Lage des Bewertungsobjektes (Quellenvermerk: www.govdata.de/dl-de/by-2-0
/ [Ubersichtskarte], Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung), Bewertungsobjekt rot markiert
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10.2. Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem

Abb. 6 Auszug aus dem Amtlichen Liegenschaftskatasterinformationssystem Berlin
(Quellenvermerk: www.govdata.de/dl-de/by-2-0 / [ALKIS Berlin], Senatsverwaltung fur
Stadtentwicklung), Bewertungsobjekte | und Il rot umrandet
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10.3. Bauzeitliche Plane

Abb. 7 bauzeitlicher Plan zum Wohnhaus — Ansicht, Grundriss EG
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Abb. 8 bauzeitlicher Plan zum Wohnhaus — Schnitt
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Abb. 9 Anlage aus dem Beleihungswertgutachten von 2005: Skizze zur geplanten
Grundrissanderung im EG - tatsachliche Realisierung nicht bekannt
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Abb. 10 Anlage aus dem Beleihungswertgutachten von 2005: Skizze zur geplanten
Grundrissdnderung im DG - tatsachliche Realisierung nicht bekannt
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10.4. Gebdudestandard nach Anlage 4 ImmoWertV

Stand Standardstufe 1 Standardstufe 2 Standardstufe 3 Wi-
ard- (normale Bauaus- (normale Bauaus- (normale Bauaus- Standardstufe 4 Standardstufe 5 ngs
Merk |fuhrung bis ca. 1980, fuhrung und/oder fuhrung und/oder (gehobene (stark gehobene e?:te?le
male [ nicht modernisiert) Mod. bis ca. 1995 Mod. ab ca. 1995 Bauausfuihrung) Bauausfiihrung)
Holzfachwerk, ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete
Ziegelmauerwerk; Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, Fassaden mit konstruktiver
Fugenglattstrich, Gitterziegel oder Leichtziegeln, hinterluftet, Gliederung (Saulen-
Putz, Verkleidung Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Vorhangfassade (z.B. stellungen, Erker etc.),
mit Faserzement- verputzt und Gasbetonsteinen; Naturschiefer); Sichtbeton-Fertigteile,
platten, Bitumen- gestrichen oder 0115 Edelputz; 0115 Warmedammung (nach 0 Natursteinfassade, Ele- 0.23
3 schindeln oder ein- Holzverkleidung; ' Warmedammver ' ca. 2005) mente aus Kupfer-/ .
5 fachen Kunststoff- nicht zeitgemaBer bundsystem oder Eloxalblech, mehrgeschos-
E platten; kein oder Warmeschutz (vor Warmedammputz sige Glasfassaden; Dam-
K] deutlich nicht zeit- ca. 1995) (nach ca. 1995) mung im Passivhaus-
g gemaéaBer Warme- standard
schutz (vor ca. 1980)
Dachpappe, Faser- einfache Faserzement- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung
zementplatten / Betondachsteine Schindeln, be- Flachdachausbildung z.B. aus Schiefer oder
Wellplatten; keine oder schichtete tlw. als Dachterrassen; Kupfer, Dachbegrinung,
bis geringe Tondachziegel, Betondachsteine und Konstruktion in Brett- befahrbares Flachdach;
Dachdédmmung Bitumenschindeln; Tondachziegel, schichtholz, schweres aufwendig gegliederte
nicht zeitgemaBe 0 |Folienabdichtung; 0,15 |Massivflachdach; beson-| 0 |Dachlandschaft, sichtbare 0,15
Dachdémmung Rinnen und Fallrohre dere Dachformen, z.B. Bogendachkon-
(vor ca. 1995) aus Zinkblech; Mansarden-, Walmdach; struktionen; Rinnen und
5 Dachdédmmung (nach Aufsparrenddmmung, Fallrohre aus Kupfer;
8 ca. 1995) tberdurchschnittl.Dam- Dammung im Passivhaus-
mung (nach ca. 2005) standard
Einfachverglasung; Zweifachvergla- Zweifachverglasung Dreifachverglasung, groBe feststehende
einfache Holzturen sung (vor ca. (nach ca. 1995), Sonnenschutzglas, auf- Fensterflachen, Spezialver-
S 1995); Haustur mit Rollladen (manuell); wendigere Rahmen, glasung (Schall- und
s g nicht zeitge- o |Haustur mit 0,11 |Rollléden (elektr.); 0 Sonnenschutz); AuBentu- 0.11
5 £ méaBem Warme- zeitgemaBem War- ‘ hoéherwertige Tar- ren in hochwertigen Ma- ‘
28 schutz (vor ca. meschutz (nach ca. anlage z.B. mit Seiten- terialien
$3 1995) 1995) teil, besonderer Ein-
w <
bruchschutz
Fachwerkwande, massive tragende nicht tragende Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
. einfache Putze/- Innenwande, nicht Innenwande in vertafelungen (z.B. Pfeilervorlagen, ab-
S Lehmputze, einfache tragende Wénde massiver Ausfuhrung (Holzpaneele); gesetzte oder geschwun-
o Kalkanstriche; Ful- in Leichtbauweise bzw. mit Massivholzturen, gene Wandpartien);
E @ lungsturen, gestri- (z.B. Holz- 0 |Dammmaterial 0,11 |Schiebeturelemente, 0 |Vertafelungen (Edelholz, 0,11
S 2 |chen, mit einfachen standerwande mit gefullte Stander- Glasturen, strukturierte Metall), Akkustik-
$ § |Beschlagen ohne Gipskarton), konstruktionen; Turblatter putz,Brandschutz-
£ £ |Dichtungen Gipsdielen; leichte schwere Turen, verkleidung; raumhohe
- Tiren, Stahlzargen Holzzargen aufwendige Tirelemente
Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Holzbal- Decken mit gréBerer Decken mit groBen
. c |ohne Fullung, mit Fullung, kendecken mit Tritt- Spannweite, Spannweiten, gegliedert,
% & |Spalierputz; Kappendecken; und Luftschallschutz Deckenverkleidung Deckenvertéfelungen
2 & |Weichholztreppen in Stahl- oder (z.B. schwimmender (Holzpaneele/Kasset- (Edelholz, Metall); breite
§ F |einfacher Art und Hartholztreppen in| 0,11 |Estrich); geradlaufige 0 |ten); gewendelte Trep- 0 |Stahlbeton-, Metall- oder 0,11
<72 Ausfihrung; kein einfacher Art und Treppen aus Stahlbe- pen aus Stahlbeton Hartholztreppenanlage
% 2 Trittschallschutz Ausfiihrung ton oder Stahl, Har- oder Stahl, Hartholz- mit hochwertigem
8 .g fentreppe, Trittschall- treppenanlage in besse- Gelénder
schutz rer Art und Ausfiihrung
ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, hochwertiges Parkett,
Teppich-, Laminat- Laminat- und PVC- Fertigparkett, hochwertige
und PVC-Boden Boden besserer Art hochwertige Fliesen, Natursteinplatten,
c einfacher Art und und Ausfuhrung, Terrazzobelag, hochwertige Edel-
§ Ausfuhrung 0 Fliesen, Kunststein- 0,025 hochwertige 0,025 holzbéden auf 0.05
l@o platten Massivholzboden auf gedammter Unter-
2 gedammter Unter- konstruktion
konstruktion
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit tlw. 2 mehrere groBzugige,
] Stand-WC; Dusche oder Dusche und Waschbecken, tlw. hochwertige Bader, Gaste-
£ Installation auf Putz, Badewanne; Badewanne, Gaste- Bidet/Urinal, Gaste-WC, WC; hochwertige Wand-
£ ¢ |[Olfarbenanstrich, einfache Wand- 0 |WC Wand- und 0,09 |bodengleiche Dusche; 0 |und Bodenplatten (ober- 0,09
£ & |einfache PVC-Boden- und Bodenfliesen, Bodenfliesen, Wand- und Boden- flachenstrukturiert, Einzel-
§ § belage teilweise gefliest raumhoch gefliest fliesen; jeweils ge- und Flachendekors)
hobene Qualitat
Einzel6fen, Fern- oder Zentral- elektronisch FuBbodenheizung, Solarkollektoren fur
Schwerkraftheizung heizung, einfache gesteuerte Fern- oder Solarkollektoren fur Warmwassererzeugung
Warmluftheizung, Zentralheizung, Warmwassererzeugung, und Heizung, Blockheiz-
einzelne Gas- Niedertemperatur- zusatzlicher kraftwerk, Warmepumpe,
auBenwand- 0 |oder Brennwertkessel| 0,09 |Kaminanschluss 0 [Hybrid-Systeme; 0,09
2 thermen, Nacht- aufwendige zusétzliche
2 stromspeicher-, Kaminanlage
9 FuBbodenheizung
(vor ca. 1995)
sehr wenige wenige zeitgeméaBe Anzahl zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale
Steckdosen, Schalter Steckdosen, an Steckdosen und und Lichtauslasse, Alarmanlage, zentrale
gund Sicherungen, Schalter und Lichtauslassen, Zah- hochwertige Ab- Laftung mit
2 Skein Fehlerstrom- Sicherungen 0 lerschrank (ab ca. 0.06 deckungen, dezentrale 0 Warmetauscher, 0,06
&% Hschutzschalter (FI- 1985) mit Unterver- ' Luftung mit War- Klimaanlage, Bussystem, ‘
g £ YSchalter), Leitungen teilung und Kipp- metauscher, mehrere
S @ Fteilweise auf Putz sicherungen LAN- und
v = .
Fernsehanschlusse
0,225 0,75 0,025 1

Hinweis: Die Einschatzung des Gebaudestandards erfolgt bei fehlender Innenbesichtigung teil-
weise auf der Grundlage von Annahmen.

Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk
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10.5. Fotodokumentation Ortstermin - AuBenansichten

Abb. 11 Ansicht von der StraB3e Kietz aus Abb. 12 StraBenfassade Kietz

Abb. 13 Giebelfassade mit Abstand zur Abb. 14 Hauseingangstur straBenseitig
benachbarten Grenzbebauung

Abb. 15 Gaube straBBenseitig Abb. 16 Fenster straBenseitig
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Abb. 17 Dachentwasserung straBenseitig Abb. 18 Giebelfassade
Abb. 19 StraBe Kietz, Wohnhaus zu Abb. 20 Blick von GartenstraBe zum Wohnhaus
Bewertungsobjekt | (Kietz 4) links im Bild (im Vordergrund benachbarter Parkplatz)
Abb. 21 Blick von der GartenstraBe aus aufs Abb. 22 GartenstraBe (Bewertungsobjekt
Grundsttck (Flurstick 339), mit Unterstand als [I/Flurstiick 339 rechts im Bild)

Zeltkonstruktion
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Abb. 23 Dach hofseitig Abb. 24 Dach hofseitig
Abb. 25 Giebelwand des nordlich an Flursttick Abb. 26 Ausbauzustand GartenstraBBe
339 angrenzenden Mehrfamilienhauses
(Uberbau)
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