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GUTACHTEN

iiber den Verkehrswert nach § 194 BauGB des Sondereigentums
an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. W.03
nebst 1/85 Miteigentumsanteil an einer privaten Verkehrsfliche

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschafiseigentum

Newtonstrafie 9 H in 12489 Berlin

Land ; Berlin
Amtsgericht : Kopenick
Grundbuch von ; Treptow

Blatt 35438N von Berlin Treptow

Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller im Aufteilungsplan mit Nr. W.03
bezeichnet
1.002/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8044 (GroBe 655 m?)

BV Nr. 1

1/85 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick

BV2/zul Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8048 (GroBe 2.246 m?)

zum Wertermittlungsstichtag : 13.12.2023

Dieses Gutachten enthilt 37 Seiten und 28 Anlagen. Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon 2 fiir
den Auftraggeber und eine fiir unsere Unterlagen.

Die Wohnung konnte nicht von Innen besichtigt werden.
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1

Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1.1 Zweck des Gutachtens

Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner, Ortsbesichtigung, Unterlagen

Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller Antragsgegnerin
. S Ingo Kuhwald Vertreten durch
Aml\'ils agrfglrce?]t;(]zlt)fémk Zum Landsitz 1-2 Rechtsanwilte KPMG Law Wird aus
in 12555 ]gerlin in 18059 Gragetopshof Rechtsanwaltsgesellschaft mbH| Datenschutzgriinden nicht
Tel.: 030 /90247 0 Tel.: 0381 /455 748 Galeriestraf3e 2 genannt
v Fax: 0381 /490 92 13 01067 Dresden

o Abt. I, Ifd.Nr. 2.1 ... Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt zu %2 Anteil

o = Antragsgegnerin
Eigentlimer
o Abt. I, Ifd.Nr. 2.2 ... Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt zu %2 Anteil
o = Antragssteller
Ortsbesichtigung

Ein Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 04.11.2023 vorgeschlagen und durchgefiihrt. Die
beteiligten Parteien waren beide zugegen.

Die Antragsgegnerin bewohnt die Wohnung W.03 und verweigerte dem Gutachter die
Innenbesichtigung der Wohnung und gab miindlich vor der Wohnungseingangstiir eine entsprechende
Erklarung ab.

Der Antragsteller widersprach diesem Vorgehen der Antragsgegnerin, konnte jedoch die
Zuginglichkeit zu der Wohnung fiir den Gutachter nicht erwirken.

Der Sachverstiandige informierte die Antragsgegnerin vor Ort dariiber, dass er das Gutachten auf der
Basis einer dufleren Besichtigung, der vorhandenen Aktenlage und den zugereichten Informationen des
Antragsstellers erstatten wird.

Im Anschluss an das Gesprich besichtigte der Gutachter im Beisein des Antragsstellers die
Kellerrdume. Auch dariiber wurde die Antragsgegnerin informiert, sie verzichtete jedoch darauf
gemeinsam die Kellerrdume zu besichtigen.

Unterlagen

o
o
o
o

Der Antragsteller des Verfahrens reichte in digitaler Form folgende umfangreiche Unterlagen zu:
Teilungserklarung nebst Nachtrige
Wirtschaftplane der WEG und Hausgeldabrechnung
Angaben zu den Rechten in Abt. II (entsprechende notarielle Urkunden)
Protokoll der Eigentiimerversammlungen 2022 und 2023

Der Sachverstindige erachtete diese zugereichten Unterlagen als vollstéindig fiir die Erarbeitung des
Gutachtens. Eine Grundakteneinsicht wurde im Kosteninteresse nicht durchgefiihrt, da alle
relevanten Unterlagen vorlagen.
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1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen

Grundbuchangaben

Nachfolgende Rechte lasten auf dem Flurstiick 4048 und werden beriicksichtigt

Rechte o Lfd. Nr. 1: a) Verwaltungs- und Benutzungsregeln, b) Ausschluss der Authebung der
in Abt. II Gemeinschaft
o Lastend auf |e Lfd. Nr.2: beschrinkte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
2/zu 1 o Lfd. Nr. 3: beschréinkte personliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungsrecht)
o Lfd. Nr. 4: Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht)
o Lfd. Nr.5: Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht)
o 1 Baulast, lastend auf Flurstiick 4044
Baulasten o 3 Baulasten, lastend auf Flurstiick 4048
o Siehe hierzu Anlagen 7 bis 14
e Das Flurstiick 8044 wird nicht iiberbaut und vom Flurstiick 8044 gehen keine
. Uberbauungen aus
Uberbauungen

+ Das Flurstiick 8048 wird teilweise durch die Tiefgarage 2 iiberbaut
(unterirdische Uberbauungen).

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. W.03 in 12489 Berlin, Newtonstralle 9 h* - erstellt von Ingo Kuhwald
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2 Angaben zur WEG und zum Gemeinschaftseigentum

2.1 Wohnung W.03

WEG-Verwaltung

ANAX Verwaltungs GmbH
Biichelmannstrafle 4 in 78315 Radolfzelle

Hausgeld 2023:
« W.03

384 €/Monat

Instandhaltungsriicklage:

40.296,97 € (Stand 31.12.2022)

Wertrelevante Beschliisse
der WEG-Versammlung 2022

durchgefiihrt am 23.06.2022
Keine wertrelevanten Beschliisse

Wertrelevante Beschliisse
der WEG-Versammlung 2023

durchgefiihrt am 28.06.2023

Beschluss iiber Erhhung der Verwaltergebiihr
neu 29 € + MwSt. je Wohneinheit je Monat

Beschluss Instandsetzung Rauhputz im Eingangsbereich
Finanzierung iiber laufendes Riicklage

Teilungserklarung (TE) e UR-Nr. 329/2013 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
o 1. Nachtrag UR-Nr. 170/2020 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
o 2. Nachtrag UR-Nr. 395/2020 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
WEG bestehend aus W.01 Erdgeschoss 1.258/10.000stel
o Auszugaus der TE W.02 Erdgeschoss 1.257/10.000stel
W.03 1.0Obergeschoss 1.002/10.000stel
W.04 1.0Obergeschoss 719/10.000stel
W.05 1.0bergeschoss 1.002/10.000stel
W.06 2.0bergeschoss 1.003/10.000stel
W.07 2.0bergeschoss 718/10.000stel
W.08 2.0bergeschoss 1.003/10.000stel
W.09 Staffelgeschoss 1.019/10.000stel
W.10 Staffelgeschoss 1.019/10.000stel

Wohnfléche gesamt

839,50 m? Wohnfldche

Sondernutzungsrechte (SNR)

Gartenflachen/Terrassen

Zur Wohnung W.01 gehort die Flache ,,SNR 1 (Terrasse)
Zur Wohnung W.01 gehort die Flache ,,G.01° (Gartenflache)
Zur Wohnung W.02 gehort die Flache ,,SNR 2 (Terrasse)
Zur Wohnung W.02 gehort die Flache ,,G.02 (Gartenflédche)
Die Girten diirfen als ,,Ziergirten* angelegt werden.

Keller

Jeder Wohnung ist das Sondereigentum an einem Kellerraum
zugeordnet

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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WEG-Verwaltung ANAX Verwaltungs GmbH
Biichelmannstrafle 4 in 78315 Radolfzelle
Hausgeld 2023 228 €/Jahr

o Privatstrafle (Flurstiick 8048)

Instandhaltungsriicklage:
o Privatstrafle (Flurstiick 8048)

20.000,64 € (Stand 31.12.2022)

Wertrelevante Beschliisse
der WEG-Versammlung 2022
o Privatstralie

o durchgefiihrt am 15.06.2022
« Keine wertrelevanten Beschliisse

Wertrelevante Beschliisse
der WEG-Versammlung 2023
o  Privatstrafle

o durchgefiihrt am 18.06.2022

o Beschluss iliber Erhohung der Verwaltergebiihr
o neu 6,25 € + MwSt. je Wohneinheit je Monat

o Beschluss iiber Austausch und Reinigung Spielsand (Spielplatz)
o Finanzierung iiber laufendes Hausgeld

Teilungserklarung (TE) o UR-Nr. 329/2013 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
o 1. Nachtrag UR-Nr. 170/2020 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
o 2. Nachtrag UR-Nr. 395/2020 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
WEG bestehend aus o Jeder Wohnung im Haus wurde 1/85 Miteigentumsanteil an dem

o Auszugaus der TE

Grundstiick (Flurstiick 8048 = 2.246 m?) zugebucht.
o Gesamtanteil des Hauses 10/85 Miteigentumsanteil
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o Die Nutzung des Flurstiic

kes 8048 als Zufahrt/Zuwegung, fiir ErslchlieBungsleitungen' und fiir die

Nutzung als Kinderspielplatz sind dinglich gesichert (siche Rechte in Abt. II)
« Die bauordnungsrechtliche Legitimation erfolgte iiber Baulasteintragung.

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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3 Lage

Seite

gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick im  Ortsteil
Adlershof

Auf der siidwestlichen Seite von Adlershof entsteht seit den
spaten 1990er Jahren die Stadt fiir Wissenschaft, Wirtschaft und
Medien (WISTA) auf dem Gelénde der fritheren Akademie der
Wissenschaften der DDR.

Die historisch gewachsenen Wohnviertel und Siedlungen liegen
auf der nordostlichen Seite.

Adlershof ist iiber den gleichnamigen Bahnhof an die
Bahnstrecke Berlin—Gorlitz angebunden. Es halten hier fiinf
Linien der Berliner S-Bahn. Die Stralenbahnlinien 61 und 63
durchqueren den Ortsteil. Entlang der Bahntrasse verlauft die
BundesstraBe 96a (Adlergestell) als wichtige Nord-Std-
Verbindung. Die Anschlussstelle Adlershof der Bundesautobahn
113 liegt im Nachbarortsteil Johannisthal.

Mikrolage

gelegen innerhalb des Wissenschafts- und Technologieparks
Berlin Adlershof (WISTA)

S-Bahn Adlershof ca. 1,2 km entfernt (Fulweg)
Bushaltestelle in der Karl-Ziegler Strale ca. 300 m entfernt
Kita Montessori Kinderhaus Bienennest ca. 250 m

Schulen im Umkreis (< 1,5 km)

Nachbarschaft: Wohnen, wissenschaftliche Einrichtungen
Einkaufsmoglichkeiten im Umfeld

Einfache Wohnlage gemiif} Berliner Mietspiegel

Adlershof

Ortsteil von Berlin

oW

Koordinaten & 52° 26" 16" N,
13*32°'51" 0

Héhe 34 m 0. NHN

Flache 6,11 km?

Einwohner 21.339 (31. Dez. 2022)

Bevilkerungsdichte 3492 Einwohner'km?

3.1

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus

Grundstiicksbeschreibung (8044)

dem rein optisch erkennbaren Zustand.

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
werden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute. Es werden
keine zerstorerischen Untersuchungen angestellt. Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte
Kenntnisse iiber die tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar

erachtet.

Grundstiick

Grofle 655 m?

Eckgrundstiick

rechteckiger Zuschnitt

ebene Lage

Stral3enfront Newtonstrafle ca. 21 m
Stral3enfront Privatstraf3e ca. 30 m

Erschlieffungsanlagen

Fernwirme-, Trinkwasser-, Abwasser-, Telekom-
und Stromanschluss vorhanden
Parkmoglichkeiten im 6ffentlichen Stralenraum
(Parktaschen in der Newtonstrafle) vorhanden
Der Sachverstandige unterstellt einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach
BauGB und abgabefreien Zustand nach KAG

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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3.1.1 Flurstiick 8048

o zweispurig, keine FuBBgingerwege, Stralenbeleuchtung
o  Betonverbundpflaster, nur private Parkmdglichkeiten

3.2 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrage | o

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemil § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine Stra3enausbaubeitrage gemall § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o kein Denkmalschutz geméfl Denkmalliste

Altlasten « keine Hinweise auf Altlasten bekannt

Bodenordnung » Keine aktive Bodenordnung

Bauleitplanung o gelegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes XV-55a

Flachennutzungsplan | »

Gelegen in einem Mischgebiet

Erhaltungsgebiet

Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Néhere Hinweise unter https://www.berlin.de/ba-treptow-koepenick/politik-und-
verwaltung/aemter/stadtentwicklungsamt/stadtplanung/erhaltungs-
verordnungen/artikel.94645.php

Sanierungsgebiet .

Kein Sanierungsgebiet

Entwicklungsgebiet

Gelegen im Entwicklungsgebiet

Der stddtebauliche Entwicklungsbereich ,,Berlin-Johannisthal/Adlershof*
umfasst Fliachen der Ortsteile Johannisthal und Adlershof im Bezirk Treptow-
Kopenick und wird seit Mitte der 90er Jahre vom Land Berlin entwickelt. Das
damals brachliegende Areal mit seiner wechselvollen Geschichte hat sich
seitdem zu einem integrierten Wissenschafts-, Wirtschafts-, Wohn- und
Medienstandort gewandelt. Um den =zentral gelegenen Landschaftspark
entstehen ca. 5.550 Wohnungen.

Sonstiges .

Keine Besonderheiten

Baugrund

o

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

Néhere Hinweise unter: https:/www.berlin.de/umweltatlas/

http://www.Wert-von-Immobilien.de
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4 Baubeschreibung

Historie (basierend auf Aktenlage und Aussagen des Antragsstellers)

o Aufteilung in Wohnungen ca. 2013

o Baujahr ca. 2014

o Einzug der Eigentiimer (Erstbezug) ca. 01/2015 (Aussage des Antragsstellers des Verfahrens)

Nutzung

« EG: Wohnungen 1 und 2

o 1.0G: Wohnungen 3, 4 und 5

o 2.0G: Wohnungen 6, 7 und 8

o Staffelgeschoss: Wohnung 9 und 10

Gebéudekonstruktion (in Ausziigen, entnommen der Teilungserklarung)
« voll unterkellert, 3 Vollgeschosse + Staffelgeschoss
« Bodenplatte aus WU-Beton (wasserundurchléssiger Beton)
o Keller-AuBenwinde: zweischalige Filigranhohlwandelemente mit wasserundurchldssigem Betonkern
o AuBlenwinde ab EG: Kalksandsteinmauerwerk + Warmeddmmverbundsystem + Kunstharzputz
o GemiB ENEV2009: kfw70 Standard
o Decken: Stahlbetondecken
» Dach: Stahlbetondecke iiber letzten Obergeschoss
« Treppe: Betonfertigteiltreppe mit Granitbelag
o Fahrstuhl
o Heizung: Zentralheizung auf Fernwarmebasis
o Fernwirmeiibergabestation befindet sich im Keller
o Warmwasser: zentral, Im Heizungsraum befindet sich ein Warmwasserspeicher

o Flichen gemifl Aktenlage, ein iiberpriifendes Aufmal} konnte nicht durchgefiihrt werden

~ov | ¢ Gelegenim 1.0G
% £ | « Ausrichtung: zu 3 Seiten
o VonNW bis SO; Terrasse nach NNW
o 3 Zimmer, Kiiche, Bad, WC, Flur, Balkon
Flachen gemil Wohnfl. VO
Zimmer Fliche in m?
Flur 11,41
Zimmer 13,20
Bad 6,08
Zimmer 12,49
Wohnen 21,41
wC 2,29
Kiiche 8,69
Balkon (1/2 Ansatz) 7,10
Gesamt 82,67
Keller (Innenhéhe ca. 2,25 m) Ca. 19 m> Nfl.

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. W.03 in 12489 Berlin, Newtonstralle 9 h* - erstellt von Ingo Kuhwald
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Ausstattung der Wohnung

o FuBBbodenheizung in alle R&umen mit separater Raumtemperaturregelung
o  Abrechnung iiber Warmemengenzéahler

« Warmwasser zentral, Kaltwasser- und Warmwasserzahler vorhanden

o Fenster: Kunststofffenster mit Isolierverglasung im kfw70 Standard (Uw = 1,1)
o alle Fenster mit Einbaurollldden (elektrisch)
o alle Fenster bodentief

o Elektro nach VDE-Norm, mittlere bis gute Ausstattung; Netzwerkkabel in fast jedem Raum

o Innentiiren: Tiirblétter und Zargen aus Holzbaustoffen (Rohrenspanplatte)

o Sanitdr (Bad)

Einbauwanne (eingefliefit), bodenebene Dusche (Echtglastiir)

wandhidngendes WC mit Vorwandmontage

Handtuchheizkorper (ohne Heizpatrone)

FuBBboden gefliefit

Wiinde in Teilbereichen geflie3t

o Sanitir (WC)

wandhingendes WC mit Vorwandmontage

WM-Anschluss

FuBlboden gefliefit

Wande ca. 2/3 hoch geflief3t

o FuBboden: Bad, WC und Flur mit Fliesen, sonst Echtholzparkett (Eiche)

« Balkon: Stahlbetonkonstruktion mit Holzbelag

© © © ©o o©

© © o ©

Baumiéingel/Bauschiden

Sondereigentum

« Keine bekannten wertrelevanten Bauméngel/Bauschiden

« normale leichte Verschleiflerscheinungen entsprechend dem Gebrauch
o Und andere Kleinstschdaden

Gemeinschaftseigentum

« Keine bekannten wertrelevanten Baumangel/Bauschiden

o Leichter Moos- und Algenbefall an der Fassade in Teilbereichen
o Und andere Kleinstschidden

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. W.03 in 12489 Berlin, Newtonstralle 9 h* - erstellt von Ingo Kuhwald
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5 Wertermittlung der Wohnung W.03

5.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliuterungen

Der Verkehrswert

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

Erforderliche Daten und Modellkonformit:t
Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssitze,

Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren,  Indexreihen, sowie sonstige erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den

Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige =~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.

Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse am  Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

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

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

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

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

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

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorlaufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

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

5.1.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Wohnungseigentum wird in der Regel mittels Vergleichswertverfahren bewertet. Hierzu bendtigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von
diesbeziiglichen Kaufpreisauswertungen. Wertermittlungsmethoden die direkt mit Vergleichskaufpreisen
durchgefiihrt werden, werden als "' Vergleichskaufpreisverfahren' bezeichnet.

Werden die Vergleichskaufpreise zunéchst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m?> Wohnflidche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung

durchgefiihrt, werden diese Methoden " Vergleichsfaktorverfahren' genannt (vgl. § 13 ImmoWertV).

Zur Stiitzung des Vergleichswertverfahrens wird zur Bewertung des Wohneigentums das
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen.
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6 Bodenwertermittlung (Flurstiick 8044)

Allgemeines

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren (§ 15 ImmoWertV) genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten (§ 10 ImmoWertV) durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet,
wenn sie in Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden
Merkmalen iibereinstimmen.

6.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

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

40699

Stand 01.01.2023

1.200 €/m?

+  Wohngebietsnutzung; Bauland mit wohnbaulicher Nutzung
o Mal der zuldssigen baulichen Nutzung — gebietstypische GFZ 1,5
« Entwicklungsgebiet

6.1.1 GFZ-Anpassung und Baulasten

o GFZ = Geschossfldachenzahl

o Wertrelevante GFZ: Hierbei wird auch das Staffelgeschoss beriicksichtigt
o  Dem Bodenrichtwert liegt eine gebietstypische GFZ von 1,50 zu Grunde.
o Tatsdchliche GFZ: liberschlagige Berechnung (Genauigkeit +/- 5%).
o  MaBe wurden aus der Aktenlage herausgemessen.
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« BGF: EG: ca. 275 m? (ohne Balkon)

« EG, 1.0G und 2.0G: = ca. 825 m?; Staffelgeschoss: ca. 180 m?
o Gesamt: ca. 1.005 m?; GrundstiicksgroBie 655 m?

o GFZ=1.005/655=ca. 1,53

Die GFZ ist hinreichend mit der gebietstypischen GFZ vergleichbar, es erfolgt keine GFZ-Anpassung.
Baulasteintragung

o Siehe hierzu Anlagen 7 und 8
o GRZ - Einschrénkung, eingetragen im Baulastblatt 30/19
o  Ohne Wertrelevanz, das Grundstiick ist hinsichtlich der GRZ ausreichend baulich ausgeschopft, die
Beschriankung ohne Relevanz

6.1.2 Anpassung

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes (siche § 6 Abs. 3 1.200,00 €/m?
ImmoWertV)

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
h ® Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -100.00 €/m>
) ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.

3 ﬁl?n(})miv\%rt fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land (siehe § 5, Abs. 3 1.100,00 €/m?

Zu- und Abschldge zur Anpassung an

die allgemeinen Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag (s. § 3 Abs. 2 ImmoWertV)
o  Welche Auswirkungen die aktuelle Situation auf den Grundstiicksmarkt in hat
(Inflation, steigende Zinsen, weltpolitische Lage) lasst sich noch nicht verifizierbar

0,
abschitzen, man kann jedoch von stagnierenden oder fallenden Preisen ausgehen. 0 %
o Der Gutachter nimmt keine weitere konjunkturelle Marktanpassung betreff des
Bodens (Grundstiicks) vor.
die Lage (s. § 5, Abs. 6) 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen ’
die Art der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1) 0 %
o  Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung °
das MaB der baulichen Nutzung (s. § 6, Abs. 1) N
. 0%
o Keine Anpassung
die Beschaffenheit und die tatsichlichen Eigenschaften (s. § 6, Abs. 5)
o  Eckgrundstiick, erhohte Einsehbarkeit, hohere Kosten fiir StraBen- und
Schneebeseitigung — 5 % 20 %
o Relativ kleines Grundstiick + 25 % im ortsiiblichen Vergleich der
Richtwertzone
Zu- und Abschldge insgesamt : 20,00 %
4. Bodenwert fiir bql.trags— und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des 132000 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 100,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) (siche § 5 Abs. 3 WertV) 1.420,00 €/m?
6. Grundstiicksgrofie in m? 655 m?
7. Grundstiickswert 930.100,00 €
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6.1.3 Ermittlung des anteiligen Grundstiickswertes fiir die Wohnung
.. Grundstiicksgrofie Bodenwert Grundstiickswert
Grundstiick . . 5
in m? (ca.) in €/m? in €

Gesamtgrundstiick 655 1.420,00 930.100,00
Bodenwertanteil des

Wohnungseigentums 1.002{10.000 93.196,02

Wohnfliche der Wohnung in m? (laut Teilungserklarung) 82,67
Bodenwertanteil in €/ m> Wohnflache 1.127,33

o Ein Bodenwertanteil von gerundet 93.196,02 fiir eine Eigentumswohnung mit

82,67 m?> Wohnflache

entspricht einem Bodenwertpotential von ca. 1.127,33 €/m*> Wohnfliche. Dieses Bodenwertpotential

erscheint angemessen.
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7 Wertermittlung (Flurstiick 8048)

o Flurstiick 8048 (gelb markiert)
« Private Verkehrsflache, Spielplatzflache
o Grofe: 2.246 m?

Der Bodenrichtwert gilt fiir Wohnbaugrundstiicke, das

heiit fiir baureifes Land, welches mit der ortstypischen

Bebauung nach § 34 BauGB bebaut werden kann. Das zu

bewertende Grundstiick ist Bestandteil der offentlichen

Verkehrsfliche und ist nicht bebaubar. Somit ist der

Bodenrichtwert nicht heranziehbar.

e Fiir vergleichbare Flichen gibt es nur einen schr
eingeschriankten Grundstiicksverkehr.

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

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses 2022/2023; Seite 42

Marktfahiges Nichtbauland

Bodenrichtwert Wertniveau
Nutzungsart 01.01.2023 01.01.2023
€/m’ €/m’
- Gewidmetes Stralenland 5

7.1.1 Wertableitung

Der Sachverstdndige wihlt folgende pauschalisierte Ableitung:

Bodenrichtwert fiir gewidmetes Stralenland 5 €/m?
o GeméB Grundstiicksmarktbericht 2022/2023
Anpassung (kein Offentlich gewidmetes Stralenland, sondern private

A 20 | €/m?
Verkehrsflédche)
Bodenbefestigung (Betonverbundpflaster, Stralenbeleuchtung etc.) 20 | €/m?
o Ansatz pauschal (im Mittel) bezogen auf die Gesamtfliche
Gesamt (20 + 80) 100 | €/m?
Grundstiicksgrofie Flurstiick 2.246 m?
Wert Flurstiick 4048 (vorliufig) 224.600 | €
Korrekturfaktor 120
« Spielplatz, sonstige nicht beriicksichtigte bauliche Anlagen ’
Gesamt (pauschal) 269.520 | €
1/85 Miteigentumsanteil 3.170,82 | €
Gerundet (auf volle 100 € gerundet) 3.200 | €
Eine detailliertere Wertermittlung des 1/85 Miteigentumsanteil ist nicht erforderlich, der

Mieteigentumsanteil kann nicht getrennt von der Wohnung W.03 gehandelt werden.
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8 Baulasten und Rechte in Abt. II (lastend auf 8048)

Die Nutzung als private Verkehrsfliche bzw. als Spielplatzfliche fiir die Anlieger beinhaltet, das sich die
Beteiligten gegenseitig mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten begiinstigen und belasten.

3 Baulasten o Ohne gesonderte relevante Wertausweisung
o Lastend auf Flurstiick 8048
o Siehe Anlagen 9 bis 14

8.1 Recht Abt. IT 1fd.Nr. 1

1 |2/zul |Belastung jedes Anteils zugunsten der jeweiligen Miteigentii-
mer :

a) Verwaltungs- und Benutzungsregelung nach § 1010 BGB,

b) Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB.
Gemif Bewilligungen vom 22./25.11.2013 und 09.10.2019 (UR-
Nrn. 328/2013 LF und 897/2019 LF, jeweils Notar Jan Lindner-
Figura in Berlin) eingetragen am 15.11.2019 in Blatt 3496EN.
Infolge Begriindung von Wohnungseigentum nach Blatter 3543eN
bis 315445N {ibertragen am 15.07.2020.

Minderungsbetrag 1/85 Anteil 25€
o Symbolische Minderung, keine reale Wertrelevanz bezogen auf den
Miteigentumsanteil

8.2 Recht Abt. IT 1fd.Nr. 2

2 |2/zul |Beschrdnkte persénliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht/Wasserwirtschaftsanlagenrecht} fir die Berliner
Wasserbetriebe - Anstalt des 6ffentlichen Rechts -, Berlin.
Gleichrang mit Abt. II Nr. 3, 4 und 5. GemiR Bewilligungen
vom 30.10.2014 und 09.10.2019 (UR-Nrn. 464/2014 LF und
897/2019 LF, jeweils Notar Jan Lindner-Figura in Berlin) ein-
getragen am 15.11.2019 in Blatt 34966N. Infolge Begriindung
von Wohnungseigentum nach Bl&tter 35436N bis 15445N ilbertra-
gen am 15.07.2020.

Auszug aus der UR 897/2019

MNach Vorlage der katasteramtlichen Vermessungsunterlagen wird hiermit ausdricklich
klargestelilt, dass

» das Gemeinschaftsgrundstick (= Teilstlck 19), Flurstick 8048, Verkehrsflache,
MNewtonstralle, Katharina-Boll-Dornberger-Stralte, der Gemarkung Kanne, Flur 2,

das dienende Grundstiick ist. Der Ausiibungsbereich ist in dem als Anlage 2 dieser Ur-
kunde beigefiigten Lageplan, auf den verwiesen wird, nunmehr rosa gekennzeichnet.

Vorsorglich wird klargestellt, dass der hier als Anlage 2 beigefiigte Lageplan den als An-
lage 2 der DBK-Urkunde vollumfanglich ersetzt. Es wird ferner vorsorglich Klargestelit,
dass, sofern und soweit in der DKB-Urkunde auf einen roten Auslbungsbereich verwie-
sen wird, nunmehr der hier in der Anlage 2 rosa gekennzeichnete Auslbungsbereich
maligeblich ist.
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Lageplan zum Recht Abt. IT 1fd. Nr. 2

o In dem rosa dargestellten Bereich konnen die Berliner Wasserbetriebe die beschrinkte personliche
Dienstbarkeit ausiiben

Minderungsbetrag 1/85 Anteil 50 €
« Symbolische Minderung, sehr geringe Wertrelevanz bezogen auf den
Miteigentumsanteil

8.3 Recht Abt. IT 1fd.Nr. 3

3 |2fzul |Beschrénkte persénliche Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrecht) fir die BTB - Blockheizkraftwerks-Triger- und
Betreibergesellschaft mbH Berlin, Berlin. Gleichrang mit
Abt. II Nr. 2, 4 und 5. Gemdf Bewilligung vom 09.10.2019 (UR
Nr. 897/201% LF, Notar Jan Lindner=-Figura in Berlin) einge-
tragen am 15.11.2019 in Blatt 345966N. Infolge Begriindung von
?ghggngﬁgégentum nach Bldtter 35436N bis 35445N ilbertragen am
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Auszug aus der UR 897/2019

5.1

Der Eigentimer bewilligt und beantragt zu Gunsten der

BTE Blockheizkraftwerks- Triiger- und Betreibergesellschaft mbH Berlin,
Gaulistralte 11, 10589 Berlin
- auch ,BTB" genannt -

und

¥ zu Lasten des Gemeinschaftsgrundsticks, Flurstiick 8048, Verkehrsflache, Mewton-
giralte, Katharina-Beoll-Domberger-Stralie, der Gemarkung Kanne, Flur 2, und

¥ zu Lasten des Grundstlcks der Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8050, Gebaude-

und Freifliche, Katharina-Boll-Dornberger-Stralie 18, 20, 22, 24, 26, (Mehrfamilien-
haus C bis G)

- jeweils auch ,dienendes Grundstiick” genannt -

die Eintragung einer beschrénkien persénlichen Dienstbarkeit (Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht) folgenden Inhalts:

_Die BTE ist berechtigt, auf dem Grundstlick im Erdreich eine Femwarmetrasse (Vor- und
Riucklauflaitungen) nebst Zubehir zu ermichten und bis zu ihrer endglitigen Stilllegung zu

haben und zu halten, zu betreiben, zu warten sowie zu emeuern. Sie ist des Weiteren be-
rechtigt, zur Durchfithrung aller erforderichen Errichtungs-, Wartungs- und Emeuerungsar-
beiten das Grundstiick zu betreten und zu befahren. Die Lage des Verdegebereichs dar
Femwirmetrasse st in dem als Anlage 3 beigefigten Lageplan, auf den verwiesen
wird, farblich (gelb) gekennzeichnet.

Bei erdverlegten Trassen dirfen in einem Schutzstreifen von 1,80 m Breite (0,80 m Ge-
samtbreite der Trassa/Leitung und zus&tzlich je 0,50 m Brefte zu beiden Seiten der Aullen-
kante der Trasse/lLeitung) Bauwerke nicht errichtet, die Trasse durch B&ume und
tiefwurzelnde Gehblze nicht gefihrdet und Bau-, Betriebs und Instandhaltungsarbeiten
nicht behindert werden. Das Kurzhalten und Entfermen von Baumen und Strauchem, die

Lageplan zum Recht Abt. Il 1fd. Nr. 3

20

Minderungsbetrag 1/85 Anteil
o Symbolische Minderung, geringe Wertrelevanz bezogen auf den
Miteigentumsanteil

50 €
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8.4 Recht Abt. II 1fd.Nr. 4

4 |2/zul |Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) fir die jeweiligen
Eigentiimer von Treptow Blatter 34%60N bis 34965N, 349698 und
1539%9eN bis 35423N als Gesamtberechtigte nach § 428 BGB.
Gleichrang mit Abt. II Nr. 2, 3 und 5. Gem8ff Bewilligung wvom
09.10.2019 (UR-Nr. B97/2019 LF, Notar Jan Lindner-Figura in
Berlin) eingetragen in Blatt 34966N und nach § % GBO vermerkt
am 15.11.201%. Infolge Begrindung von Wohnungseigentum nach
Blitter 35436N bis 315445N idbertragen am 15.07.2020.

Auszug aus der UR 897/2019
§6  Grunddienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) zu Gunsten der jeweiligen (Mit-
)Eigentiimer der Tiefgarage 1 (Flurstlick 8048) und der Tiefgarage 2 (Flurstiick 8047)
sowie der jeweiligen Eigentimer der Pkw-Stellpldtze (Flurstick 8038 bis Flurstick
8043) und zu Lasten des Gemeinschaftsgrundstiicks (Flurstick 8048)

6.1 Allgemeines

Der Eigentimer erklrt, dass die kinftigen (Mit-)Eigentimer der Tiefgarage 1 (Flurstlick
8046/Teilstick 14) und die kiinftigen (Mit-)Eigentumer der Tiefgarage 2 (Flurstick
B047/Teilstick 18) sowie die kinftigen Eigentimer der Pkw-Stellplitze (Flurstick
BO38/Teilstick 08 bis Flurstiick B043/Teilstick 13) das Gemeinschaftsgrundstiick (Flur-
stlick 8048/Teilstick 18) zum Begehen und zum Befahren (mit-)benutzen missen, um
zu ihrem jeweiligen Teileigentum in der Tiefgarage 1 bzw. in der Tiefgarage 2 bzw. zu ih-
rem jeweiligen Grundstlickseigentum hinsichtlich der Pkw-Stellplétze zu gelangen. Vor
diesem Hintergrund erklart der Eigentimer was folgt:

6.2.1 Inhalt der Dienstbarkeit

JDer jeweilige (Mit-)Eigentimer des dienenden Gemeinschafisgrundstiicks (Flurstiick
8048/Teilstiick 19) rdumt hiermit den (Mit-)Eigentimemn der Tiefgarage 1 (Flurstiick
8046/ Teilstiick 14), den (Mit-)Eigentimern der Tiefgarage 2 (Flurstiick BO47/Teilstiick
18) sowie den Eigentimern der Pkw-Stellplatze (Flurstlck 8038/Teilstick 08 bis Flur-
stiick B043Teilstlick 13) das Recht ein, das dienende Grundstlck zum Gehen und zum
Befahren mitzubenutzen. Das Recht berechtigt lediglich zum Begehen und zum Befah-
ren mit Personankraftwagen und/oder motorisierten Zwei- bzw. Dreiradern 0.4.; eine Be-
rechtigung zum Abstellen von Fahrzeugen jeglicher Art auf dem dienenden Grundstiick
ist damit nicht verbunden, Der Ausibungsbereich der hier besteliten Dienstbarkeit ist in
dem als Anlage 4 beigefigten Lageplan, auf den verwiesen wird, farblich (gelb) ge-
kennzeichnat,

Minderungsbetrag 1/85 Anteil l 100 €
o Symbolische Minderung, geringe Wertrelevanz bezogen auf den
Miteigentumsanteil (*sieche Anmerkungen)
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Anmerkung:

o In der Urkunde UR 897/2019 geht man von 73 Berechtigten (= Tiefgaragenstellplitze) aus, mit
einem jahrlichen Nutzwert pro Berechtigten von 150 €.

o  Der jahrliche Nutzwert je Berechtigten ist jedoch nicht gleichbedeutend mit dem Minderungsbetrag
durch die Inanspruchnahme (Geh- und Fahrrecht).

o Der Minderungsbetrag ist jedoch hoher als bei den Rechten, Ifd. 2 und 3., da die Anzahl der
Berechtigten, die das Geh- und Fahrrecht in Anspruch nehmen, groBer ist.

8.5 Recht Abt. II 1fd.Nr. 5

5 |2/zul |Grunddienstbarkeit (Uberbaurecht) fir den jeweiligen Eigentii-
mer von Treptow Blatt 34969N. Gleichrang mit Abt. II Nr. 2, 3

und 4. Gem8R Bewilligung wvom 09.10.2019 (UR-Nr. 897/2019 LF,

Notar Jan Lindner-Figura in Berlin) eingetragen am

15.11.2019 in Blatt 34966N. Infolge Begrindung von Wohnungs-

elgentum nach Blidtter 35436N bis 35445N ibertragen am
15.07.2020.

Auszug aus der UR 897/2019
7.1 Allgemeines

Der Eigentiimer erklart, dass die Tiefgarage 2 unterirdisch teilweise Uber die Grenzen
des Gemeinschaftsgrundstiicks hinausragt und insoweit das Gemeinschaftsgrundstlck
unterirdisch von der Tiefgarage 2, wie aus der Anlage 5 ersichtlich (dort gelb markiert
dargestellt), Gberbaut wird (= Uberbau). Dieser Uberbau ist dauerhaft und unentgeltlich
von den jeweiligen (Mit-)Eigentimern des Gemeinschaftsgrundsticks (Flurstick 8048)
zu dulden. Der Eigentimer erkldrt weiter, dass der Uberbau im Eigentum der (Mit-
)Eigentumer der Tiefgarage 2 (Flurstiick 8047) verbleibt und diese berechtigt sind, die-
sen Uberbau — unter Ausschluss der (Mit-)Eigentimern des Gemeinschaftsgrundstiicks
(Flurstiick 8048) — vollumfanglich zu nutzen.

7.2.5 Gegenleistung/Verzicht auf Uberbaurente

Eine Gegenleistung fir die Duldung des Uberbaus ist nicht zu zahlen; die Einraumung
und Ausibung der Dienstbarkeit erfolgt unentgeltlich. Die jeweiligen (Mit-)Eigentamer
des Oberbauten Grundstiicks, mithin des Gemeinschaftsgrundstiicks (Flurstick 8048)
verzichten auf die Zahlung eine_r.__ll".lb-arbaurente,

E g ®
ST A A A . W) 7
et 7 {. AN N 2
y g / 7 A /SN
A o A/, 7 o (&l o 7 /1
lelplrSialid. | Stelsl | Stelipl Shellcl , Stellol{Stelil. | Steipl 12
/3 se“'f s oy w AP 12 4 03 ' o /|
i 7 \/ 7
/ ¥
4
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| L e > 4 /,////Q
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. 7//,
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L Q ® |
8048 g
o |

Minderungsbetrag 1/85 Anteil

+ Symbolische Minderung, geringe Wertrelevanz bezogen auf den
Miteigentumsanteil, die Uberbauung ist unterirdisch

50 €
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8.6 Zusammenfassung 1/85 MEA am Flurstiick 8048

«  Wert des 1/85 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 3.200 | €
o  Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8048

«  Recht Abt. I Ifd. Nr. 1 25 1€
o  Minderungsbetrag

«  Recht Abt. T Ifd. Nr. 2 -50 | €
o  Minderungsbetrag

«  Recht Abt. 1 Ifd. Nr. 3 -50 | €

o  Minderungsbetrag

«  Recht Abt. 1L 1fd. Nr. 4 -100 | €
o  Minderungsbetrag

«  Recht Abt. I1Ifd. Nr. 5 -50 | €
o Minderungsbetrag
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9 Ertragswertermittlung Wohnung Nr. W.03

9.1.1 Mietertrag

Das Wohnungseigentum ist nicht vermietet, es wurde bisher eigengenutzt

o marktiibliche Miete - Berliner Mietspiegel 2023 (in EURO/m?)

Berliner Mietspiegel 2023 R

Mietspiegelabfrage Adresse: Newtonstralle,
alle Hausnummem
Ihr Zwischenergebnis Nettokaltmiete (EURO): Bezirk: Treptow-Ktpenick
Stadtgebiet: Berlin Ost
Ausstattung: mit SH, Bad und TWC Wohnlage: Einfach
Gebdudealter: 2003 bis 2017
60 m2 bis unter 90 m2 9,04 = 13,73 = 15,80 Gebdudeart: Neubau

Wohnflache: 60 m?2 bis unter 90 m?2

24

Mietpreisbremse

o Bei Neuvermietungen diirfen Mieten nur noch maximal zehn Prozent iiber der ortsiiblichen

Vergleichsmiete liegen.

In Berlin gilt die Mietpreisbremse seit dem 1. Juni 2015 in der ganzen Stadt und ist auf 5 Jahre
befristet.

Am 19. Mai 2020 hat der Senat die Verordnung zur zuldssigen Miethohe bei Mietbeginn gemal3 § 556d
Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) erlassen (GVBI. S. 343) und damit die sogenannte
Mietpreisbremse verlangert. Mit der Verordnung wird die ganze Stadt Berlin wiederum zum Gebiet mit
einem angespannten Wohnungsmarkt bestimmt mit der Folge, dass die Mietpreisbremse im Zeitraum
bis einschlieBlich 31. Mai 2025 weiter Anwendung findet.

In einigen Fillen kann die Mietpreisbremse nicht gezogen werden. Diese Ausnahmen sind im
bundesweiten Gesetz zur Mietpreisbremse definiert und gelten auch fiir Berlin:

Wohnraum, fiir den schon die Vormieter eine iiberhohte Miete gezahlt haben

Nur voriibergehend vermieteter Wohnraum

Mietvertrage, die vor dem 1. Juni 2015 unterschrieben wurden

Mietwohnungen, die umfassend modernisiert wurden

Neue Wohnungen, die nach dem 1. Oktober 2014 zum ersten Mal vermietet wurden

Die Mietpreisbremse ist demnach fiir die zu bewertende Wohnung nicht anwendbar.

Der Sachverstiindige hiilt die Erzielbarkeit folgender Miete fiir marktiiblich.

Miete (Baujahr 2003 bis 2017), Siehe Mietspiegel 13,73 €/m?
o Mittelwert
Anpassungsfaktor 1 1,02
o Baujahr 2014, gute Ausstattung
Marktiibliche Miete 14
Angenommene Wohnfliche 82,67 m?
Marktiibliche Miete je Monat (netto-kalt) 1.157,38 €
Jihrliche Gesamtmiete (netto-kalt) 13.888,56
gerundet 13.890
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9.1.2 Restnutzungsdauer, Liegenschaftszins, und Berechnung

Restnutzungsdauer

Technisch wird eine Restnutzungsdauer von 80 Jahren fiir wahrscheinlich angenommen. Bei
Ertragsobjekten wird aber weniger die technische Restnutzungsdauer die Ertragslage begrenzen, sondern
vielmehr die wirtschaftliche Restnutzungsdauer.

Gesamtnutzungsdauer in Jahren Bemerkungen
MFH 80
Korrekturfaktor 0
Gesamtnutzungsdauer 80
Baujahr 2014
Gebiudealter (2023) 9 Jahre
Restnutzungsdauer 71 Jahre
Angepasste RND 71 Jahre .

Baumiingel/Bauschiiden
o Normaler Instandhaltungszustand

Liegenschaftszins

RE - q-

~ 1
P | o ool x 100

p 1,50 % (Ausgangswert) , gilt fiir 2020 bis 2022

Der Gutachter nimmt folgende Ableitung vor.

1,50% Ausgangswert (Eigennutzung steht im Vordergrund)

0,40% tatsidchliche allgemeine Marktlage (steigende Zinsen, Marktunsicherheiten)
0,25% tatsdchliche Marktlage im Bereich des Grundstiickes

0,00% Lage im 1.0G

0,00% Unvermietet

2,15% Gesamt

9.1.3 Bewirtschaftungskosten

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

Verwaltungskosten - € je Einheit pro Jahr 60€ X1 - | 360,00
(eigener Ansatz)
Verwaltungskosten - €l e.Stellplatz pro Jahr 28 € X 0 = 0
(eigener Ansatz)
2
Insta-ndhaltungskosten : €/.m Nfl. pro Jahr 12,00 €m? X 82.67 e _ 992,04
Eigener Ansatz eigener Ansatz
Nebenfliachen
Instandhaltungskosten  : Gemeinschaftsflichen 200 € X 1 = 200,00
in €/Jahr (pauschal)
Mietausfallwagnis | - % der Netto-Kaltmiete x 12 o
Wohnung "| Monate = (siche WertR 91) 2% X 13890 € 277,80
Gesamt in € 1.829,84
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9.1.4 Berechnung des EW der Wohnung
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
0l in€/m? | in € in €
Wohnung 82,67 14,00 1.157,50 13.890,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 13.890,00
o  Bewirtschaftungskosten  jdhrlich insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung); -13,17% -1.829,84
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 12.060,16
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Bodenwert Miteigentums- anteiliger Liegenschaftszins-
in € anteil Bodenwert satz in %
1002
930.100 10.000 93.196,02 2,15 -2.003,71
Ertrag des Eigentums 10.056,45
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 2,15
und einer Restnutzungsdauer von 71 Jahren X 36,240
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) = 364.445,75
Behebung von Schéden pauschal
o  Baumiéngel und Bauschiden am Sondereigentum .
o Mingel/Schiden am  Gemeinschaftseigentum  (Anteil);  siche in € 0,00
Bauméngel/Bauschidden
zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhohung in€ 0.00
o
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € + 93.196,02
vorl. Ertragswert des Wohnungseigentums + Miteigentumsanteil am Grundstiick 457.641,77
in €/m? 5.535,77
gerundet 457.600
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10 Vergleichsfaktorverfahren

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um das Sondereigentum an einer Wohnung
verbunden mit dem Miteigentumsanteil am Grundstiick (Wohnungseigentum). Der Wert -eines
diesbeziiglichen Wohnungseigentums bemisst sich in der Regel nicht nach dem Ertragswert, sondern
iiberwiegend nach dem individuellen Nutzungswert, wenn dieser im Vordergrund steht. Ein Teil von
verduBerten Wohnungseigentumen wird auch durch Selbstnutzer bewohnt (Eigentumswohnungen). Der
tatsdchliche Verkehrswert von Eigentumswohnungen kann dann (bei Eigennutzung) tiber dem
rechnerischen Ertragswert liegen.

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

10.1.1 Marktdaten und Erkenntnisse
Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin weilit in seinem Marktreport 2022/23 folgende Spanne aus:
5.5.1.1 Erstverkaufe von Wohnungen in neu erstellten Mehrfamilienhausern

Hierbei handelt es sich ausschlieBlich um Eigentumswohnungen in mehrgeschossigen Wohn-
anlagen, die fur diesen Zweck neu erstellt und vom Bautrager erstmals verauBert wurden.

Ersterwerb neu erstellter und bezugsfreier Eigentumswohnungen

in Mehrfamilienhdusern

Anzahl Kauffille
Preisspanne in €/m’ Wohnfliche
Mittelwert

2021 2022

... Wohnlage

Stadtgeblet einfach + mittel { gut+sehrgut { einfach+mittel § gut+ sehrgut

594 : 25 121 g
Stidost 4356 bis8650 | 5.630bis8430 | 5251bis7330 | 7.709bis9.441
6.205 6.938 6.187 8.534

e Anmerkung
o Die Datenlage obiger Statistik ist von 2021/2022. Die genauen Auswirkungen der aktuellen Lage
(steigende Zinsen, Marktunsicherheiten) sind noch nicht erfasst.
o Die Orientierung an den Preisen fiir Erstverkiufe erscheint plausibler als die Orientierung an
Weiterverkaufen.
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Durch den Gutachter wurde eine aktuelle Einsicht in die Kaufpreissammlung des
Gutachterausschusses genommen: Quelle: https://aks-berlin.poet.de/aks-online/control/login?gsKtZml=0dqX TvI

Abfragekriterien 1:

Abfrage Info
% | Postleitzahl: 12439

% | Baujahr: 2010; 2011; 2012; 2013; 2014; 2015;
2016; 2017; 2018; 2019

Y | BRW-Zone: 2336; 2115; 2117

% | Vertragsdatum: 2021; 2022; 2023

Verfiigbarkeit:
% | 1 Bezuasfrei

Auswertung
(anonymisierte Darstellung, Hausnummer und Wohnungsnummern sind dem Gutachter bekannt)

mmmmmm--—-

2022 MNewtonstralie EG - 110,90 1.500 6.023 665.000 2019

o9 2023 MNewtonstralie e - 103,39 2.200 4.336 500.000 2018

]

3 o9 2023 MNewtonstralie QG 3 82,96 2.200 6.268 520.000 2018

kaonrad-

4 o9 2023 7 e - Shrale EG 3 85,03 1.200 5.410 450.000 2018
Kauffall Verkauf Wil Kaufpreis KP/m?* WHl.
Nr.
1 2022 110,90 668.000 6.023,44
2 2023 103,39 500.000 4.836,06
3 2023 82,96 520.000 6.268,08
4 2023 85,03 460.000 5.409,86
Mittelwert 95,57 5.634,36

Aktuelle Angebote:
e Quelle Immobilienscout24, Immonet, immowelt, Kleinanzeigen.de
e Umkreis 2 km, Neubauten (Baujahr nach 2000)

Vermietete Wohnungen: Preisspanne 4.000 bis 4.500 €/m?
unvermietete Wohnungen: Preisspanne 5.000 bis 6.500 €/m?

o Ausgangswert des Gutachters= 5.650 €/m>
Nachfolgend finden folgende Faktoren in der Vergleichswertermittlung Beriicksichtigung:
o  Sinkende Markttendenz in 2023

o Die Klassifizierung laut Berliner ,,Mietspiegel* ist aus Gutachtersicht nicht mehr marktgerecht, es
handelt sich eher um eine mittere Wohnlage
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10.2 Wohnwertermittlung

Diese Werte beziehen sich sowohl auf vermietete wie auch auf bezugsfreie Eigentumswohnungen, da zum
gegenwartigen Zeitpunkt keine ausreichende Anzahl von Vergleichswerten vorliegt. Fiir die Streuung der
Verkaufspreise ist eine Vielzahl objektiver Merkmale von Bedeutung. Die wesentlichsten Einfliisse auf die
Preisbildung haben die Lage und der Ausstattungsgrad der Wohnung sowie die GroBe der
Miteigentumsanteile. Da die oben genannten Daten eine relativ groe Spanne angeben, wird zur
Prézisierung des Vergleichswertes der Wohnwert zugrundegelegt.

Die Wohnwertfeststellung stellt eine zusétzliche nachvollziehbare GroBe bei der Verkehrswertermittlung
von Eigentumswohnungen dar. Aufgrund allgemeiner Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis erreicht
der angegebene Mittelwert in der Regel ca. 80 % des Wohnwertes. Hiervon ausgehend wird der
Vergleichswert fiir eine Eigentumswohnung vergleichbar dem Baujahr, der Ausstattung, der Grofe, der
Lage und anderer den Wert beeinflussender Merkmale der zu bewertenden Eigentumswohnung ermittelt.
Die Ermittlung des Wohnwertes erfolgt {iber ein Punktsystem nach U. Springer. Die anteilige Gewichtung
wird entsprechend den Erfahrungen aus der Sachverstindigenpraxis gewéhlt.

| WOHNWERTERMITTLUNG Punkte Punkte % |

1. Wohnwert der Umgebung

1.1 Lage innerhalb des Bezirks = 55
o  FEinfach bis mittel = 40
e  Mittelt bis gut = 55
e Dbevorzugt = 70

1.2. Strafle = 4
e  Hauptstralie = 1
e Durchgangsstralie = 5
e Nebenstral3e = 10

1.3. Entfernung Zum néchsten _ 5
Einkaufszentrum und Schulen
e  unmittelbar = 9
e ndhere Umgebung = 5
e grofere Entfernung = 1

1.4 Entfernung Zu offentlichen _ 3
Verkehrsmitteln
e Bus/ StraBenbahn bis 1 km = 2
e U-Bahnbis 1 km = 2
e S-Bahnbis 1 km = 2

1.5 Entfernung zu Naherholungsgebieten = 2
e zu Ful} erreichbar = 5
¢ mit Fahrzeug erreichbar = 1

69 X 025 = 17,25

2. Wert der Wohnung

2.1 Grofle der Wohnung = 14,5 .
e bis45m? = 20
e bis 80 m? = 15
e bis 110 m? = 10
o dariiber = 5
2.2 Geschoss = 15
¢ EGund ab 4. OG (0. Aufzug) = 0
e 1.bis 3. OG (ohne Aufzug) = 10
e 1.bis X.0OG (mit Aufzug) = 15
e DG mit Aufzug = 20
2.3 Grundrissgestaltung (Raumordnung) = 18 zweckmaBig
o alle Rdume v. Flur zugénglich = 25
e Wohnung mit Alkoven = 10
o unzweckméiBige Gestaltung _ 5

e  Sonstiges
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2.4

2.5

3.2

4.2

4.3

4.4

5.2

5.3

http://www.Wert-von-Immobilien.de

Himmelsrichtung und Aussicht

e Himmelsrichtung und Aussicht =
Ausstattung

e  Ausstattung bis =

20

20

Wert der wirtschaftlichen Nutzungsméglichkeit

Wohnung fiir Eigennutzung frei
e Wohnung mieterfrei =

Hohe der Instandhaltungsriicklage
e Instandhaltung wird betrieben
bzw. Riicklage ist vorhanden

Wert des Gebéiudes

Baujahr

e Altbau vor 1914 (modernisiert) =

e Altbau zw. 1914 — 1939 (mod.) =

¢  Wiederaufbau bis 1955 =

« DDR-Plattenbau 1960-70 =

« DDR-Plattenbau 1970-80 =

e DDR-Plattenbau 1980-89 =

o freifinanz. Wohnungen 56-70 =

o freifinanz. Wohnungen 71-80 =

o freifinanz. Wohnungen 81-89 =

e freifinanz. Wohnungen > 90 =

Bauweise und Qualitiit

e Bauweise und Qualitét =

Wirmedimmung

e ausreichend =

Vorhandensein von Gemeinschafts- und

Abstellriumen

«  Waschkiiche, Fahrradkeller,
zusitzliche Abstellrdume bis

Wert des Grundstiicksanteils

%-Anteil am Gesamtgrundstiick

e  Miteigentumsanteil am
Grundstiick - normal

e Anteil + Sondernutzungsrechte =

Vorhandensein von Griinflichen

e  Vorhandensein von Griinfliche =

e Parkplatz =

o Kinderspielplatz =

Erschliefungsanlagen

e Hauanschliisse normal, Wasser,
Abwasser, Strom, Gas, Tel.

e  zusitzliche Regenentwisserung

e  Stralle ausgebaut und bezahlt

Zu- und Abschlige
o Abschlidge fiir storende Einfliisse
Liarm- und Geruchsbelidstigung

e Zu- und Abschlige fiir besondere
Wertgesichtspunkte

80

20

60
65
50
25
30
35
55
60
65
80

50
60
10

10
10

Seite 30

13 Aussicht zur Stralle/Tiefgarage

17 Mittlere bis gute Ausstattung
77,5 X 0,20 = 15,5

80

20

Instandhaltung wird betrieben

100 x 030 =

80

4,00

4,75

2 Relativ groBer Keller

90,75 x 015 = 13,61

50

20

10

80 x o010 =[ 8 |

-5 Steigende Zinsen, Marktunsicherheiten

In den Vergleichswerten ist die
-0,5 Nutzung einer &ffentlichen
Verkehrsflache bereits enthalten
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5.5 o= 55 ]
| Wohnwert = 78,86 |
Wohnwert-Ausgangswert = 80 % = 5.650 €/m> Wil
VERGLEICHSWERT = 7886 % = |5.569 €/m>Wil. |
Wohnfliche Vergleichskaufpreis Vergleichskaufpreis fiir Bemerkungen
In m? ca. in € / m*> Wohnfliche das Wohneigentum in € g
82,67 5.569 460.389,23
Baumingel/Bauschdden 0 Ubernommen aus dem EW-
Verfahren
Sonstiges 0
460.389,23 Gerundet 460.400
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11 Marktanpassung

Wohnung W.03

Der Vergleichsfaktorwert weicht teilweise vom Ertragswert ab. Es handelt sich eher um ein Objekt zur
Eigennutzung, dementsprechend steht der Vergleichsfaktorwert im Vordergrund. Andererseits ist das
Objekt unbefristet vermietet, was die Eigennutzung erschwert. Der Sachverstindige schitzt ein, dass ein
Mittel, gebildet aus 0,5 Anteil Ertragswert und 0,5 Anteil Vergleichswert, dem vorldufigen Marktwert
des Objektes am ehesten gerecht wird.

Anteil
o Ertragswert 0,5 457.600,00 €
o  Vergleichswert 0,5 460.400,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 459.000,00 €
o  Sondernutzungsrechte: keine 0,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 459.000,00 €

zusitzliche Marktanpassung in % (zur Rundung)
« Risikoabschlag wegen nicht erfolgter Innenbesichtigung
o Geringer Risikoabschlag
o Die Ausfiihrungen des Antragsstellers zur Ausstattung und dem - 0,44 -2.000,00 €
Zustand der Wohnung sind plausibel
o Es erfolgte kein inneres Aufmall, die Wohnflache konnte nicht
iiberpriift werden

Verkehrswert nach § 194 BauGB 457.000,00 €

Wohnfliache laut TE in m? ca. 82,67 = 5.528,00 €/m?
o Zeitwert von Moblierungen 0,00 €
Verkehrswert nach § 194 BauGB 457.000,00 €
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12 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

an der Wohnung nebst Kellerraum Nr. W.03
nebst 1/85 Miteigentumsanteil an einer privaten Verkehrsfliche

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

Newtonstrafie 9 H in 12489 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2023

geschéatzt mit gerundet:

33

Blatt 35438 von Berlin Treptow, BV. Nr. 1

Sondereigentum an der Wohnung nebst Keller im Aufteilungsplan mit
Nr. W.03
bezeichnet 457.000 €
1002/10.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8044 (GroBe 655 m?)

Blatt 35438 von Berlin Treptow, BV. Nr. 2/zu 1

1/85 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 3.200 €
Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8048 (Grofe 2.246 m?) °
o Recht Abt. IT1fd. Nr. 1 25 €
o  Minderungsbetrag
+ Recht Abt. I11fd. Nr. 2 50 €
o Minderungsbetrag
« Recht Abt. IT1fd. Nr. 3 50 €
o Minderungsbetrag
o Recht Abt. I1 Ifd. Nr. 4 -100 €
o Minderungsbetrag
o Recht Abt. I Ifd. Nr. 5 50 €
o  Minderungsbetrag

Die Wohnung konnte nicht von Innen besichtigt werden.
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13 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

okologische Altlasten

o Okologische Altlasten sind nicht bekannt, Anhaltspunkte diesbeziiglich sind nicht vorhanden.
Verzeichnis der Anlagen

b) WEG — Verwalter

WEG-Verwaltung ANAX Verwaltungs GmbH
Biichelmannstrafle 4 in 78315 Radolfzelle

Hausgeld 2023: 384 €/Monat

« W.03

Hausgeld 2023 228 €/Jahr

o Privatstral3e (Flurstiick 8048)

c) Mieter und Piichter

o  Unvermietet, Eigennutzung

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
o besteht nicht

e) Gewerbebetrieb

o Inder zu bewertenden Wohnung wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

o  Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Es erfolgte keine Innenbesichtigung, demzufolge konnte auch kein Zubehor (z.B. Einbaukiiche)
erfasst werden).

g) Energiepass
o  Waurde nicht zugereicht, ist vorhanden, es handelt sich um ein kwf70 Haus

h) Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden und ist aufgrund der
Baukonstruktion (Neubau aus 2014, Massivbau, Massivdecken) nahezu ausgeschlossen.

i) baubehérdliche Beschriinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt
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Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

Anlage

Anlage
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Verzeichnis der Anlagen

2-6

7-14

15

16

17

18-20

22-24

25-28

Auszug aus dem Stadtplan

Katasterplan, Bodenrichtwertauskunft, Bauleitplanung

Darstellung der Baulasteintragungen

Lageplan der Sondernutzungsrechte

Grundriss vom Kellergeschoss, der Keller W.03 wurde markiert
Grundriss vom 1.0bergeschoss, die Wohnung W.03 wurde markiert
Ansichten und Schnitt

Fotoansichten

Wirtschaftsplidne und Hausgeldabrechnungen

Unterlagen zum Grundstiick

e Auszug aus dem Katasterplan
e Grundbuch
e Umfangreiche Unterlagen vom Antragssteller

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Wohnung Nr. W.03 in 12489 Berlin, Newtonstralle 9 h* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 70 K 25/23 Seite 36

10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt gedndert durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 20.November 2014 (BGBI. I S. 1748)

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 23. Januar 1990 (BGBI. I S.
132), zuletzt gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 11. Juni 2013 (BGBI. I S. 1548)

ImmoWertV:

Verordnung iiber die Grundsdtze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Grundsticken -
Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV vom 19. Mai 2010 (BGBLI. I S. 639)

WertR:

Wertermittlungsrichtlinien — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundstiicken in der
Fassung vom 1. Mérz 2006 (BAnz Nr. 108a vom 10. Juni 2006) einschlieBlich der Benachrichtigung vom 1. Juli 2006
(BAnz Nr. 121 S. 4798)

SW-RL:

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

VW-RL:

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

BRW-RL:

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

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. I S. 42, 2909), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes
vom 22. Juli 2014 (BGBL. I S. 1218)

EnEV:

Energieeinsparverordnung — Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagentechnik
bei Gebduden i. d. F. der Bekanntmachung vom 24. Juli 2007 (BGBL. I S. 1519), zuletzt geéndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. I S. 3951)

WoFIV:

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

Betriebskostenverordnung — Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten vom 25. November 2003 (BGBI. 1
S. 2346), zuletzt gedndert durch Artikel 4 des Gesetzes vom 3. Mai 2012 (BGBI. I S. 958)

WMR:

Wohnfldchen- und Mietwertrichtlinie — Richtlinie zur wohnwertabhingigen Wohnflichenberechnung und
Mietwertermittlung vom 18. Juli 2007 ([1], Abschnitt 2.12.4)
DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 ,,Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen* (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis weiter Anwendung)

Verwendete Wertermittlungsliteratur

[1] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2015

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur- und
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung, Version 26.0, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[4] Sprengnetter / Kierigz ImmoWertV. Das neue  Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[5] Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 — Kommentar zu der neuen Wertermittlungsrichtlinie
zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

[6] Sprengnetter / Kierig: 1 x 1 der Immobilienbewertung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014
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11 Erklarung des Sachverstandigen

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

Sichtbare Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrachtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter {ibernimmt der Unterzeichner keine Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenflachen nicht entfernt, die Funktionsféhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. méglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Berlin, den 13.12.2023

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

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

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

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

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

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