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1

Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1.1 Zweck des Gutachtens

Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Authebung der
Gemeinschaft

1.1.2 Ansprechpartner, Ortsbesichtigung, Unterlagen

Auftraggeber Auftragnehmer Antragsteller Antragsgegnerin
. S Ingo Kuhwald Vertreten durch
Aml\'ils agrfglrcelllltalizlsjlémk 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 (=Gegenstand des Verfahrens 70 K 25/23) und
verweigerte dem Gutachter die Innenbesichtigung der Wohnung und gab miindlich vor der
Wohnungseingangstiir eine entsprechende Erklérung 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 Gesprach besichtigte der Gutachter im Beisein des Antragsstellers den
Tiefgaragenstellplatz. Auch dariiber wurde die Antragsgegnerin informiert, sie verzichtete jedoch
darauf gemeinsam den Tiefgaragenstellplatz 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 dem Recht in Abt. II (entsprechende notarielle Urkunde)
Protokoll der Eigentiimerversammlungen 2022 und 2023

Der Sachverstindige erachtete diese zugereichten Unterlagen als vollstindig 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, I"Jberbauungen

Grundbuchangaben
Nachfolgendes Recht lastet auf dem Flurstiick 8046 und wird beriicksichtigt
Recht
o inAbt. II « Lfd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Duldung der Errichtung und Benutzung eines
Schliisseltresors)
Grundflienstbarkeit (Geh- und Fahrrecht) an den
Grundsticken Treptow Blatter 34953N, 34954N, 34955N,
34956N, 34957N, 34958N, 34959N, 34966N, 34967N,
34970N, 34971N, 34972N, 34973N, 34974N, 34975N,
Herrschvermerk | 34976N, 34977N|, 34978N, 34979N, 34980N, 34981N,
34982N, 34983N, 34984N, 34985N und 34986N, BestVerz.
Nr. 2/zu 1, dort eingetragen in Abt. II Nr. 4; in
Blatt|34968N vermerkt am 15.11.2019 und hierher
Ubertragen am 07.07.2020.
Laut UR-Nr 897/97 gibt es noch eine Grunddienstbarkeit, lastend auf Flurstiick 8056
betreffend der Regenentwasserung des Dachs der Tiefgarage.
o Herrschendes Flurstiick ist das Flurstiick 8046.
Der Herrschvermerk ist aber nicht zur Eintragung gelangt.
BLN N N \i'\\\ o o . \G i \I (T\G1)\
NN S
EG b ] Haus 27 i Terrasse \
ugang ir%rrggseg mog%h"”s i : P im EG x
o + i - ntwiisseru
9 \Gorogeni]m EG o I, o ip|  octentedssening \ 8046
\ iTerrasse \ N\
Zufahrt \ 3im SG N 8056 AN ™
N b
300 I\ ‘K\\' e, Y20 Q,:&::s\ ‘k\
Baulasten o  Das Flurstiick 8046 wird durch Baulasten begiinstigt
U o siehe hierzu Anlagen 7 bis 10
Uberbauungen | «  wurden nicht festgestellt
1.2.1 Wertung Herrschvermerk und Baulast

o Der Herrschvermerk dient der dinglichen Sicherung der Fahr- und Zuwegung zur Tiefgarage iiber das
Flurstiick 8048 (Privatstraf3e).
o Die Baulast dient der bauordnungsrechtlichen Legitimation von Zufahrten, Feuerwehrzufahrt und

Leitungen.

Herrschvermerk und Baulast haben Kkeinen eigenstindigen Wert. IThr Wertanteil wird im
Verkehrswert des Tiefgaragenstellplatzes abgebildet.
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2 Angaben zur WEG und zum Gemeinschaftseigentum

2.1 Tiefgaragenstellplatz SP 24

WEG-Verwaltung ANAX Verwaltungs GmbH
Biichelmannstrafle 4 in 78315 Radolfzelle
Hausgeld 2023: 31 €/Monat
« SP24
Instandhaltungsriicklage: 9.406,47 € (Stand 31.12.2022)
Wertrelevante Beschliisse o durchgefiihrt am 15.06.2022
der WEG-Versammlung 2022 o Beschluss Einholung von Angeboten zur Erstellung einer
Photovoltaikanlage auf dem Dach der Tiefgarage
Wertrelevante Beschliisse o Durchgefiihrt am 28.06.2023
der WEG-Versammlung 2023 « Keine wertrelevanten Beschliisse
Teilungserklarung (TE) e UR-Nr. 330/2013 LF Notar Lindner-Figura in Berlin
e 1. Nachtrag UR-Nr. 171/2020 LF Notar Lindner-Figura in
Berlin
e 2. Nachtrag UR-Nr. 396/2020 LF Notar Lindner-Figura in
Berlin
WEG bestehend aus e ——. - -
«  Auszug aus der TE | :;.":iueI:‘ fc‘):‘dtz\r::: Lage Miteigentumsanteil
teilungsplan
I 1bis10 ~ Tiefgarage I 10/28
==l Tiefgarage ] 11285
12 Tiefgarage | 1728 |
13 Tiefgarage = 1/28
k! Tiefgarage I eetizeay
15 _Tiefgarage 127
16 Tiefgarage 128 @ |
17 g _Tiefgarage = 1/28
18 Tiefgarage 1/28 T
19 Tiefgarage 1/28
1 20 Tiefgarage 1/28
B 21 Tiefgarage 1128
[ 22 Tiefgarage I 1/28
23 Tiefgarage 1/28
24 Tiefgarage 1/28
25 Tiefgarage R 1/28
[ 20 Tiefgarage 1/28
27 Tiefgarage {1/2 S
28 __ Tiefgarage 1/28
I Summe 28
Gesamt o 28 Tiefgaragenstellplitze
Sondernutzungsrechte (SNR) + Keine
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e gelegen im Stadtbezirtk 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 Gelédnde 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—Goérlitz angebunden. Es halten hier fiinf
Linien der Berliner S-Bahn. Die Stralenbahnlinien 61 und 63
durchqueren den Ortsteil. Entlang der Bahntrasse verlduft die
BundesstraBe 96a (Adlergestell) als wichtige Nord-Sid-
Verbindung. Die Anschlussstelle Adlershof der Bundesautobahn
113 liegt im Nachbarortsteil Johannisthal.

Mikrolage

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

S-Bahn Adlershof ca. 1,2 km entfernt (FuBBweg)
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

e Einfache Wohnlage gemif} Berliner Mietspiegel

N,

Koordinaten

Hoéhe
Flache

Einwohner

Adlershof

Ortsteil von Berlin

\({

$52° 26" 16" N,
132 32°51° O

34 m . NHN
6,11 km?
21.339 (31. Dez. 2022)

Bevolkerungsdichte 3492 Einwohner/km?

3.1 Grundstiicksbeschreibung (8046)

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus

erachtet.

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 Baugrundverhéltnisse werden, ohne detaillierte
Kenntnisse iiber die tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar

0o

Grundstiick

GrofBe 886 m?

Ca. rechteckiger Zuschnitt + Zufahrt

ebene Lage

Breite ca. 16 m, Lande ca. 48 m

ErschlieBungsanlagen

Stromanschluss vorhanden

Der Leitungsverlauf ist unbekannt
Der Sachverstiandige unterstellt einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach
BauGB und abgabefreien Zustand nach KAG

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Tiefgaragenstellplatz SP 24 in 12489 Berlin, Newtonstralle® - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.1.1 Flurstiick 8048

¢  Geh- und Fahrrecht, lastend auf dem Flurstiick 8048 (Herrschvermerk)
o zweispurig, keine FuBBgingerwege, Stralenbeleuchtung
Betonverbundpflaster, nur private Parkmoglichkeiten

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Tiefgaragenstellplatz SP 24 in 12489 Berlin, Newtonstrafe* - erstellt von Ingo Kuhwald
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3.2 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrage | o

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

Ausbaubeitrige BauGB und keine Stralenausbaubeitrige gemil § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz o kein Denkmalschutz gemi3 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 stadtebauliche Entwicklungsbereich ,,Berlin-Johannisthal/Adlershof*
umfasst Flachen 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 Baugrundverhéltnisse 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)
« Aufteilung in Wohnungen und Tiefgaragenstellplitze ca. 2013
o Baujahr ca. 2014

Nutzung
o 28 Tiefgaragenstellplitze
o Der Tiefgaragenstellplatz Nr. SP 24 ist nicht vermietet, er wird eigengenutzt.

Gebiudekonstruktion (in Ausziigen, entnommen der Teilungserklarung)

o Griindung: Plattengriindung in Ortbeton, Quergefille 2%

« AuBlenwinde: zweischalige Filigranhohlwandelemente mit wasserundurchlidssigem Betonkern
o Decke: Stahlbetondecke; Abdichtung fiir extensive Dachbegriinung

» Stiitzen: entsprechend statischen Erfordernissen

o Zugang: 2 integrierte Treppenhduser mit abschlieBbarer Gittertiir

o Zufahrt mit Entwésserungsrinnen und Pumpensumpf, Installation einer Pumpenhebeanlage

« Rampe aus Stahlbeton mit seitlichen Wanden, Rampenheizung im nichtiiberdachten Bereich
o Garagentor mit ausschwenkbaren Gittertor, motorischer Antrieb, inkl. Fluchttiir

« Elektroinstallation iiber Putz

o Liiftung iiber Liiftungso6ffnungen in den Wianden

o FuBlboden: Betonfulboden mit bitumindser Absichtung

« Stellplatz SP 24
o Markierte Stellplatzfliche in den Mallen ca. 2,65 m x 4,65 m
« Innenhdéhe ca. 2,70 m

Zusatz:

« Figentlimerseits installierte Wallbox

o Genehmigungen sollen vorliegen (Aussage des Antragssteller)
o Marke/Typ: Keba KeContact P30 Typ 2¢

o Maximale Leistung 11 KW

o Inkl. abschlieBbarer 230 V Steckdose

o Installiert ca. 12/21

« Kosten inkl. Installation: 2.516,85 €

o  Mietzustand: nicht vermietet

Wertung der Wallbox

o Gesamtnutzungsdauer: 20 Jahre (Annahme)

o Lineare Abschreibung = 5% pro Jahr

o Zeitwert der Wallbox inkl. 10% Abschreibung
e Gerundet: 2.000 €

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Tiefgaragenstellplatz SP 24 in 12489 Berlin, Newtonstra3e* - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 70 K 26/23 Seite 11
5 Wertermittlung SP 24
5.1.1 Berechung des Ertragswertes vom Stellplatz
Vereinfachtes Ertragswertverfahren
Der Gutachter wihlt das vereinfachte Ertragswertverfahren mittels Maklerformel.
Ansatz: nachhaltige Miete = 100 €/Monat = 1.200 €/Jahr
= Jahresrohertrag x Maklerverfielfiltiger
=1.200 €/Jahr x 25 = gerundet 30.000 €
5.1.2 Vergleichswert fiir den Stellplatz
Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin weil3t in seinem Marktreport 2022/23 folgende Spanne aus:
Teileigentum
Anzahl Kauffalle
Preisspanne in €/Kauffall
Garagen und Stellpldtze Mittelwert in €/Kauffall
1.380 837
Stellplatze _ _
. 17.000 bis 51.000 14.500 bis 53.000
(in Sammelgaragen)
33.632 32430
59 67
Garagen . .
8.000 bis 40.000 6.000 bis 36.000
(auch Doppelgaragen)
24.350 19.575
Durch den Gutachter wurde eine aktuelle Einsicht in die Kaufpreissammlung des

Gutachterausschusses genommen: Quelle: hitps://aks-berlin.poet.de/aks-online/control/login?gsKtZml=0dqXTvl

Abfragekriterien 1:

Abfrage Info

% Baujahr: 2010; 2011; 2012; 2013; 2014; 2015;
2016; 2017; 2018; 2019; 2020; 2021; 2022; 2023

% | Vertragsdatum: 2021; 2022; 2023
Verfiigbarkeit:

% | 1 Bezugsfrei
Geschosslage:

% | KG Kellergeschoss

% Erwerbergruppe:
1 Privat / natdrliche Personien)

% | Postleitzahl: 12484

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Tiefgaragenstellplatz SP 24 in 12489 Berlin, Newtonstralle® - erstellt von Ingo Kuhwald
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Mittelwert aus 22 Verkiufen: gerundet 33.500 €

5.1.3

e

10
11

12

13
14
15

16

17
18
15
20
21

A

09 2021
o9 2021
o9 2021
o9 2021
09 2021
o9 2021
09 2021
o9 2021
09 2021
o9 2021
o9 2021
o9 2022
09 2022
09 2022
09 2022
09 2022
o9 2022
o9 2022
o9 2022
o9 2022
09 2022
o9 2023

Zusammenfassung

Ableitung des Sachverstindigen

o

[}

[}

[}

Ertragswert
Vergleichswert

Zeitwert der Wallbox

Aktuelle

T41

TG3

TGS

TG53
Ti546

TGE

TG42

TG1

TE11

T352
qEEaLY

TGS

TG36
TE45
TG38

TG4

TG51

TG47

TG50

TG40
TG39

P 36

Moissistralfe

Sifer
Grund

Siifer
Grund

Maissistralie

Maissistralfe

Siifer
Grund

Maissistralfe

Siifer
Grund

Siifer
Grund

Moissistralfe

Sifer
Grund

Siifer
Grund

Maissistralfe
Maissistralfe
Maissistralfe

Siifer
Grund

Moizzistralbe
Moizzistralbe
Moizzictralbe
Moizzictralbe
Moissistrale

Konrad-
Zuse-
Stralie

38.

28.

28.

38.
38.

23.

38.

23.

23.

33.
28.

23.

38.
38.
38.

23.

38.
38.
348.
38.
38.

30.

ooo

500

500

oo
oo

500

aoo

aoo

Qoo

ooo
500

500

ooo
aoo
ooo

aoo

ooo
ooo
ooo
ooo
0oo

0oo

vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB

vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB
zusétzliche Marktanpassung in % (zur Rundung)

Marktlage

(Steigende

Zinsen,

Parkmoglichkeiten im Umfeld vorhanden)
Verkehrswert nach § 194 BauGB

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

Marktunsicherheiten,

2020

2021

2021

2020
2020

2021
2020

2021

2021

2020
2021

2021

2020
2020
2020

2021

2020
2020
2020
2020
2020

2018

Anteil
0,5
0,5

- 8,15

Seite

30.000,00 €
33.500,00 €
31.750,00 €

2.000,00 €

12

33.750,00 €
-2.750,00 €

31.000,00 €
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5.2 Recht Abt. IT 1fd.Nr. 1

1 1 Grunddienstbarkeit (Duldung der Errichtung und Benutzung
eines Schliisseltresors} fiir die jeweliligen Eigentlimer von
Treptow Blatter 34959N, 34966N und 34970N als Gesamtbe-
rechtigte geméfs § 428 BGB. GemdfR Bewilligung wvom 09.10.2019
(UR-Nr. 897/2019 LF, Notar Jan Lindner-Figura in Berlin) ein-
getragen am 15.11.2019 in Blatt 34968N. Infolge Begriindung
von Wohnungseigentum nach Blatter 35396N bis 35423N ibertra-
gen am 07.07.2020,

Auszug aus der UR 897/2019

11.1  Allgemeines

Auf dem Grundstiick der Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8046, Newtonstrale, be-
findet sich an der Rampe zur Tiefgarage 1 ein Schiisseltresor. In diesem SchiUsseltre-
sor werden die (Notfall-)Schliissel fir die in dem Mehrfamilienhaus A, Mehrfamilienhaus
B und im Mehrfamilienhaus C bis G befindlichen Aufziige verwahrt. Die Aufstellflache
des Schlusseltresors (Austibungsbereich) ist im Lageplan Anlage 9 blau und mit der
Beschriftung ,Schiiisseltresor” gekennzeichnet.

11.2  Fur die in § 11 bestellte Grunddienstbarkeit gilt das Folgende:

112.1 Inhalt der Dienstbarkeit

.Der jeweilige (Mit-)Eigentiimer des dienenden Grundstlicks duldet jederzeit und unent-
geltlich den auf seinem Grundstlck befindlichen Schilisseltresor. Der jeweilige (Mit-
)Eigentiimer des dienenden Grundstiicks hat dafiir Sorge zu tragen, dass dieser Schiliis-
seltresor fur die jeweiligen (Mit-)Eigentimer der jeweils herrschenden Grundstiicke
(mehrere herrschende Grundsticke als Gesamtberechtigte gemall § 428 BGB) aus-
nahmslos zu erreichen ist; insoweit hat er alle Handlungen zu unterlassen, welche die
Austibung der Dienstbarkeiten zu beeintrachtigen geeignet sind, insbesondere beein-
trachtigende Bebauungen und/oder Bepflanzungen. Die jeweiligen (Mit-)Eigentimer der
jeweils herrschenden Grundstiicke haben das Recht, das dienende Grundstlick im Aus-
ibungsbereich zum Gehen mitzubenutzen, Der Ausiibungsbereich der Aufstellflache
des Schliisseltresors ist im Lageplan Anlage 9 zu dieser Urkunde, auf den verwiesen
wird, blau und mit der Beschriftung ,Schliisseltresor” gekennzeichnet.

Die Kosten fiir die Instandhaltung und -setzung des Schlusseltresors haben die jeweili-
gen (Mit-)Eigentiimer der herrschenden Grundstlcke je zu gleichen Teilen zu tragen.”

\\ 8046 L//@)f'j___ =l
\\\\ 1 R ey

|« Symbolische Minderung, praktisch keine Wertrelevanz | 10 € |

7
unbel
Bordk

@ @

inbefestigt

http://www.Wert-von-Immobilien.de "Tiefgaragenstellplatz SP 24 in 12489 Berlin, Newtonstralle® - erstellt von Ingo Kuhwald




GZ: 70 K 26/23 Seite

6 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

des Sondereigentums
an dem Teileigentum Tiefgaragenstellplatz Nr. SP 24

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

Newtonstrafie in 12489 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 13.12.2023

geschatzt mit gerundet:

14

Blatt 35419N von Berlin Treptow

Sondereigentum an dem Tiefgaragenstellplatz Nr. SP24
1/28 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick 31.000 €
Gemarkung Kanne, Flur 2, Flurstiick 8046 (GroBe 886 m?)

« Recht Abt. IT Ifd. Nr. 1 -10 €
o Minderungsbetrag
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7 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
BiichelmannstraBe 4 in 78315 Radolfzelle

Hausgeld 2023: 31 €/Monat

« SP24

Instandhaltungsriicklage: 9.406,47 € (Stand 31.12.2022)

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 Die vorhandene Wallbox wurde mitbewertet und ist im ausgewiesenen Verkehrswert enthalten.

g) Energiepass
o  Wird fiir Tiefgaragen nicht ausgestellt

h) Hausschwamm

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

1) baubehordliche Beschriinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt
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Verzeichnis der Anlagen

2-6

7-10

11

12-14

15-16

17-18

Auszug aus dem Stadtplan

Katasterplan, Bodenrichtwertauskunft, Bauleitplanung
Darstellung der Baulasteintragungen

Grundriss der Tiefgarage, der Stellplatz Nr. SP 24 wurde markiert,
Schnitte von der Tiefgarage

Fotoansichten

Wirtschaftsplédne und Hausgeldabrechnungen

Unterlagen zum Grundstiick

e Auszug aus dem Katasterplan
e Grundbuch
e Umfangreiche Unterlagen vom Antragssteller
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10 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 23.September 2004 (BGBI. 1 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 (BGBI. 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 (BGBI. I S. 1519), zuletzt gedndert durch Artikel 1 der
Verordnung vom 18. November 2013 (BGBI. I S. 3951)

WoFlV:

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 Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfédhigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschidden z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. méglicherweise nicht vollstédndig 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 Sachverstdndiger
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 Sachverstéindiger nicht zuldssig 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 Schiden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer 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, verjdhren nach drei
Jahren. Die Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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