Amtsgericht Kdpenick
GZ: 70 K 29/24

VERKEHRSWERTGUTACHTEN

iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB des Sondereigentums
an der Wohnung Nr. 10 im Haus Adlergestell 239

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

Adlergestell 237,239,241,243,245, Altheider Strafie 1
Silberberger Stralle 4, 6, Thelenstraf3e 7,8,9
in 12489 Berlin

erstattet von
INGO KUHWALD

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

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




GUTACHTEN

iber den Verkehrswert nach § 194 BauGB des Sondereigentums
an der Wohnung Nr. 10
im Haus Adlergestell 239

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

Adlergestell 237,239,241,243,245,Altheider Strafie 1
Silberberger Strafle 4, 6, Thelenstrale 7,8,9

in 12489 Berlin
Land : Berlin
Amtsgericht : Kopenick
Grundbuch von : Treptow

Blatt 17510N von Treptow, BY. Nr. 1

Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 10
bezeichneten Wohnung nebst Sondernutzungsrecht an dem Keller MK 10

1.267/100.000 Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Gemarkung Kanne, Flur4, Flurstiick 3632/1 (GroBe 4.713 m?)

Verkehrswert : 224.000 €

zum Wertermittlungsstichtag : 29.01.2025

Dieses Gutachten enthilt 31 Seiten und 16 Anlagen. Es wurde in 3 Ausfertigungen erstellt, davon 2 fiir
den Auftraggeber und eine fiir unsere Unterlagen.

Amtsgericht Kopenick GZ 70 K 29/24

erstattet von Ingo Kuhwald
durch die Industrie und Handelskammer Rostock

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Kaiserstra3e 4 d in 12209 Berlin; Tel: 030 221621270; Fax 030 77209145

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




GZ: 70 K 29/24

Inhaltsverzeichnis

1 ALLGEMEINE ANGABEN ZUM GUTACHTEN

1.1.1  Zweck des Gutachtens
1.1.2  Ansprechpartner
1.1.3  Ortsbesichtigung
1.1.4 Unterlagen
1.2 GRUNDBUCHANGABEN, RECHTE, BAULASTEN, UBERBAUUNGEN

ANGABEN ZUR WEG UND ZUM GEMEINSCHAFTSEIGENTUM
LAGE

3.1 GRUNDSTUCKSBESCHREIBUNG
3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

4 BAUBESCHREIBUNG

4.1.1 Beschreibung der Wohnung
4.1.2  Baumdngel/Bauschdden

S  WERTERMITTLUNG DER WOHNUNG 10

5.1 DEFINITIONEN, GRUNDSATZE UND ALLGEMEINE ERLAUTERUNGEN
5.1.1 Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

6 BODENWERTERMITTLUNG

6.1 BODENWERTERMITTLUNG AUF GRUNDLAGE DES BODENRICHTWERTES
6.1.1 GFZ-Anpassung
6.1.2 Anpassung
6.1.3  Ermittlung des anteiligen Grundstiickswertes fiir die Wohnungen

7 ERTRAGSWERTERMITTLUNG WOHNUNG NR. 10

7.1.1  Liegenschaftszins, Restnutzungsdauer und Berechnung
7.1.2  Bewirtschaftungskosten
7.1.3  Berechnung des EW der Wohnung

8 VERGLEICHSFAKTORVERFAHREN

8.1.1 Marktdaten und Erkenntnisse
8.2 WOHNWERTERMITTLUNG

9 MARKTANPASSUNG
9.1 WOHNUNG 10
10 VERKEHRSWERT
10.1 AUFTEILUNG GEMAB MITEIGENTUMSANTEILE
11 BEANTWORTUNG DER FRAGEN LAUT AUFTRAG
12 VERZEICHNIS DER ANLAGEN

12.1 UNTERLAGEN ZUM GRUNDSTUCK
12.2  URHEBERRECHT/DATENSCHUTZ

13 RECHTSGRUNDLAGEN DER VERKEHRSWERTERMITTLUNG
14 ERKLARUNG DES SACHVERSTANDIGEN

W N

CoNd N & UMUANRANRANKN B

[y
=]

~ ~
~

p—
(8]

N —
w N

[y
=

~ N~ ~ =
NNk

[S=
|

~ O~ O~
O O Co

[ )
[y

NN
W~

NN NN
o RO 9 N &

NN
NeliNe)

w W
el

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239




GZ: 70 K 29/24

1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

1.1.1 Zweck des Gutachtens

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
o Auftrag vom 17.12.2024

Seite 4

1.1.2 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer Glaubiger Schuldner
Vertreten durch
Amtsgericht Képenick Ingo Kuhwald Rechtsanwilte
Kaiserstraf3e 4 d o
Mandrellaplatz 6 . . Wanderer und Partner 1) wird nicht genannt
. in 12209 Berlin S
12555 Berlin Tel.: 030 /221 621 270 PartG 2) wird nicht genannt
Tel.: 030 /90247-239 o Karl-Heinrich-Ulrichs-Str. 24
Fax.: 030 /77209145 .
10785 Berlin

o

Zu je V2 Anteil

o Abt. [, Ifd.Nr. 4.1 ...wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
Eigentiimer o Abt. I, Ifd.Nr. 4.2 ...wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt

1.1.3 Ortsbesichtigung

« FEin Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 28.01.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.
« Die beteiligte Parteien wurden geladen erschienen jedoch nicht
« Die WEG-Verwaltung stellt den Zugang iiber den Hausmeister sicher, dieser 6ffnete die Wohnung.

o Der Gutachter konnte die Wohnung besichtigen und aufmessen.

1.1.4 Unterlagen

o Der Sachverstindige nahm Einsicht in die Grundakte beim Amtsgericht Kdpenick und recherchierte
folgende Unterlagen

o Teilungserkldarung

« Die WEG-Verwaltung (= Antragsteller des Verfahrens) nebst Verfahrensbevollméchtigte stellten keine
Unterlagen und Informationen zum Objekt zur Verfiigung.

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen
Grundbuchangaben
Rechte in Abt. II o Lfd. Nr. 2: Zwangsversteigerungsvermerk (bleibt unberiicksichtigt)

o Baulasten wurden im Kosteninteresse nicht abgefragt, da diese keine

Baulasten . .
4 Relevanz fiir das zu bewertende Sondereigentum haben

Uberbauungen

e« Das Flurstick 3632/1 wird
augenscheinlich nicht iiberbaut
und vom Flurstiick 3632/1 gehen
keine Uberbauungen aus.

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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2

Angaben zur WEG und zum Gemeinschaftseigentum

WEG-Verwaltung Atriensis Immobilienverwaltung GmbH

EUREF Campus 13 in 10829 Berlin

Hausgeld 2025: « Unbekannt, es wurden keine Unterlagen zugereicht

Instandhaltungsriicklage: | +  Unbekannt, es wurden keine Unterlagen zugereicht

Wertrelevante « Unbekannt, es wurden keine Unterlagen zugereicht

Beschliisse
der WEG-Versammlung

Teilungserkldrung (TE) |+ Teilung nach § 8 WEG

o Teilungserkldrung UR-Nr. 1840/98 vom 28.09.98 mit Teil A: Aufteilung; B:
Gemeinschaftsordnung; C:  Aufteilungsliste; D: Allg. Bau- und
Leistungsbeschreibung; E: Service Garantievertrag

o Entsprechend der vorliegenden Aktenlage geht der Gutachter von der
Legalitit des vorhandenen Wohnungseigentums aus

Ergénzung zur TE o UR-Nr455/1999 vom 16.03.1999 des Notars Manfred J. Neumann
e UR-Nr. 2500/1999 vom 04.10.1999 des Notars Manfred J. Neumann
WEG bestehend aus « FEigentumswohnanlage bestehend aus 96 Wohnungen mit insgesamt 5.668,61
m? Wil

Die Wohnung 10 befindet sich im Haus Adlergestell 239 im Erdgeschoss links
1.287/100.000 Miteigentumsanteil

71,82 m2 Wohnfliche

Sondernutzungsrecht am Keller MK 10

Sondernutzungsrechte an den Kellerrdumen (UR 455/1999)

% 5% Sondernutzungsraechte

Ezs werdern Sondernutzundscechte an den Ebstellrfumen im Eeller
gebkildet mit der taligabe, dal dem jeweiligen Eigentimer einer

Eigentygseinhelt das Sondernutzungsrecnt an dem/den 1n dem anliecenden
Plan “"ESHR" ) mit "ME" und der jeweils gleichen Hummar wie d&r Einhelit

bezelchnetén Abstellraum/pbstellrBuvmen zugewiesen wird. Cer Plan
"SHR"  woarde zur puechsicht vorgelegt uwnd genehmigt; der Plam “SHR®
wird diesex Varhandlung in begl. Abschrift  als  Anlage 3
beigeschlossen.

2. Dig sSondernutzungsrechte werden in Rechien uwnd Piflichten wis
Scndarelgentum  behandelt, Der Sondernutzungsberechtigte Lragt
insbegonders die Instandhaltungs- und songtigen Hoztan.

3. Dis Sondernutzungsrechte gind #uf andere EBigentumseinheiten
Ubertragbar. Die Ubertragung ist dem Verwalter anzuzeigen.

Keine besonderen Gebrauchsregelungen fiir Teile des Grundstiicks oder der Gebédude feststellbar.
Keine Ertrige aus gemeinschaftlichen Eigentum feststellbar.

Keine wesentliche Abweichung zwischen dem Miteigentumsanteil und der relativen Wertigkeit des zu
bewertenden Wohnungseigentums am Gesamtobjekt feststellbar.

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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3 Lage

Seite 7

e gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick im Ortsteil
Adlershof

Adlershof liegt zu beiden Seiten des S-Bahnhof Adlershof an der
Gorlitzer Bahn, die vom nordwestlichen Schonweide weiter ins
siidostliche Griinau verlduft. Die Wohngebiete liegt norddstlich
des hochliegenden Bahndamms, das Entwicklungsgebiet der
Wissenschaftsstadt siidwestlich.

Auf der siidwestlichen Seite von Adlershof entsteht seit den
spaten 1990er Jahren die Stadt fiir Wissenschaft, Wirtschaft und
Medien (WISTA) auf dem Gelidnde 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 Straenbahnlinien 61 und 63
durchqueren den Ortsteil. Entlang der Bahntrasse verlduft die
Bundesstrae 96a (Adlergestell) als wichtige Nord-Siid-
Verbindung. Die Anschlussstelle Adlershof der Bundesautobahn
113 liegt im Nachbarortsteil Johannisthal.

Mikrolage

e S-Bahn Adlershof ca. 200 m entfernt (FuBweg)

e  Bushaltestelle in der Dorpfeldstral3e ca. 200 m

o  FEinkaufen in der Dorpfeldstrafie

e Heide-Grundschule + Kita ca. 400 m entfernt
Alexander-von-Humboldt-Gymnasium ca. 2,4 km

mittlere Wohnlage geméif} Berliner Mietspiegel

Die Wohnung ist direkt zur Strafle ,,Adlergestell®
gelegen.

Adlershof
Oirtstail von Barlin

Koordinaten & 52" 26° 16" N,
13° 32" 517 O
Hihe 34 m . NHM
Flache 6,11 km?
Eimaahnar 22186 (31. Dez 2023)

Bevolkenungsdichte 3631 Einwohnerom?

N

\

3.1

Grundstiicksbeschreibung

Grundstiick

GrofBe 4.713 m?

Binnengrundstiick, gelegen an 4 Stra3en
trapezformiger Zuschnitt

ebene Lage

Stralenfront Adlergestell ca. 91 m

ErschlieBungsanlagen

Fernwéarme-, Trinkwasser-, Abwasser-, Erdgas-,
Telekom- und Stromanschluss vorhanden

Der Sachverstidndige unterstellt einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB
und abgabefreien Zustand nach KAG

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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Adlergestell

e Ospurig, Hauptverkehrsstralle

e Asphalt

« Mittiger Griinstreifen

e beidseitiger FuBigidngerweg und
StraBenbeleuchtung

« straBenbegleitende Baume (Laubbidume)
« keine Parkplitze entlang der Strafle

e Schall- und Abgasemissionen durch
Straenverkehr
L DEM im dB{A) L M in dE{)
e b < 45
a5 - 58 s 45 . 4
- b 50 - B

oy B5 - £0 mh BS - 5§

@b 7D - T4 Bk ) - B

@b T8 ok B . 80

L N
Gesamtlirmindex L._DEN (Tag-Abend-Nacht)

o ab 70 bis 74 dB(A) - s 70

3.1.1 weitere Zustandsmerkmale

Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus 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 tatséchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben,
gutachterlich als ortsiiblich vergleichbar erachtet.

ErschlieBungsbeitrige |«  Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrige gemil § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine StraB3enausbaubeitrige gemill § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz « kein Denkmalschutz gemifl Denkmalliste

Altlasten « keine Hinweise auf Altlasten bekannt

Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung

Bauleitplanung « nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen

Flachennutzungsplan |«  Gelegen in einem W2 —Gebiet (Wohnbauflidche GFZ bis 1,5)

Erhaltungsgebiet » Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebiet » Kein Sanierungsgebiet
Sonstiges « Keine Besonderheiten

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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o Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
B tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
augrund .
vergleichbar erachtet.
o  Nihere Hinweise unter: https://www.berlin.de/umweltatlas/
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgeféhrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau .
Bergbaurevier.

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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4

Baubeschreibung

Historie (basierend auf Aktenlage und Erkenntnissen aus der Ortsbesichtigung)

3 geschossiges Mehrfamilienwohnhaus
geschitztes Baujahr zwischen 1930-1935; Sanierung/Modernisierung ca. 1998/99

gegenwartige Nutzung

_ Eigentumswohnanlage bestehend aus 96 Wohnungen
" mit insgesamt 5.668,61 m? Wfl.

Anzahl der Geschosse  : 3, zuziiglich Kellergeschoss und Dachboden

Mehrfamilienwohnhaus in Massivbauweise mit Massivdecken

Gebidudekonstruktion  : Betondachsteineindeckung

AuBenwandwirmeddmmung auf der Gebduderiickseite

Kellergeschoss : Kellerriume je Wohnungseinheit (Sondernutzungsrecht), Gemeinschaftskeller

Fundament . Streifenfundamente gemif3 Statik

4.1.1 Beschreibung der Wohnung

o

o

o

Gelegen im Erdgeschoss links
Ausrichtung zur Strafie (Adlergestell) und zum Innenhof
Flache gemdf Teilungserkldrung 71,82 m?

Ausstattung (basierend auf der allgemeinen Baubeschreibung, und Erkenntnissen aus der Besichtigung)

Heizung: Zentralheizung (Fernwérme) mit zentraler Warmwasseraufbereitung, Fldchenheizkorper in
ausreichender Dimensionierung mit Thermostaten + Heizkostenverteiler, Cu-Installation

Holzfenster mit doppelter Isolierverglasung (von 1999)

Innentiiren: Holzzargen und Tiiren aus der Bauzeit, iiberarbeitet und gestrichen

Wohnungseingangstiir in schalldimmender Ausfiihrung

Elektro: modernisiert nach VDE-Norm (mittlere Ausstattung)

Sanitr:

eingebaute Wanne im Porestatriiger; stehendes WC mit Vorwandmontage, Waschbecken, Fulboden
gefliest; Winde gefliest bis auf ca. 2 m; zeitgeméBe Ausstattung, Handtuchstrukturheizkorper
Wandbeldge: Raufaser weil}, gestrichen; FuBBbodenbelédge: Bad mit Fliesen, Zimmer, Flur mit Laminat
oder Linolium, Kiiche mit Kunststoffbelag

Kaltwasser- und Warmwasserzihler vorhanden

Elektro nach VDE-Norm: mittlere Ausstattung

Gaszihler fiir Gasherd

Ausstattung: Kiiche mit Gasherd und Edelstahlspiile, Hinge- und Unterschrianke (kein gesonderter
Wertansatz)

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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« Innenhohe ca. 2,90 m

o  Wohnflidche laut Teilungserkldrung (TE):
71,82 m?

e Ausrichtung: Innenhoffenster nach Nord-
Ost

o StraBBenfenster nach Stid-West

« 3 Zimmer, Kiiche, Bad, Flur

Flachen gemil Wohnfl.VO
» Basierend auf Zeichnung
Zimmer Flédche in m?

Zimmer 1 (Strafle) 22,02
Zimmer 3 (Stralle) 14,62
Zimmer 2 (Hof) 15,34
Flur 5,19
Kiiche 9,33
Bad 5,32
Gesamt 71,82

Der Sachverstindige unterstellt die
Wohnfliche gemil Teilungserkldarung 71,82
m2.

Anmerkung: Das eigene Aufmaf bestitigt die Wohnfliache gemif Teilungserklirung.

4.1.2 Bauméingel/Bauschéiden

Baumiingel / Bauschiiden am Gemeinschaftseigentum

o Algen- und Moosbefall an der Fassade in Teilbereichen

« KG mit tlw. Feuchtigkeitsproblemen infolge eindringender Feuchtigkeit von unten; wahrscheinlich
tlw. verschlissene horizontale Sperrung; infolge der tlw. Feuchte kommt es zur Schiddigung des
Mauerwerks (Diese Schiddigungen des Kellers ist insbesondere in anderen Kellerbereichen des
Gesamtkomplexes zu verzeichnen)

o VerschleiBBerscheinungen im Treppenhaus und auf dem Dachboden

Sondereigentum

o tlw. verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbelige

o tlw. Verschleiflerscheinungen an Tiirbléttern und Zargen

« Bad mit leichten Verschleierscheinungen an Keramik, Fliesenfugen und Armaturen entsprechend dem
Gebrauch, Bohrlocher in Fliesen im Bereich Spiegelschrank/Waschbecken

o Vereinzelt Schimmelfall an Fensterdichtungen

o und andere Kleinstschiden

o insgesamt mittlerer Zustand

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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S Wertermittlung der Wohnung 10

5.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlauterungen

Der Verkehrswert

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

Erforderliche Daten und Modellkonformitét

Die zur Wertermittlung  erforderlichen  Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, 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 Reprisentativitit den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige =~ Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende  Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts konnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhiltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind  durch geeignete Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
beriicksichtigen.

Die Modellkonformitdit in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansitze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den malBgeblichen 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

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

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

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

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
« 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 Aussagefdhigkeit 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 zunidchst 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).

Zur Stitzung des Vergleichswertverfahrens wird zur Bewertung des Wohneigentums das
Ertragswertverfahren zur Anwendung kommen.
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6 Bodenwertermittlung

Allgemeines

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

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr 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 Kauffillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

Stand 01.01.2024

500 €/m?

o Wohngebietsnutzung
o Bauland mit wohnbaulicher Nutzung
o MabB der zulédssigen baulichen Nutzung - wertrelevante Geschossfldachenzahl 0,80

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239
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6.1.1 GFZ-Anpassung

GFZ-Umrechnung

o Das Flurstiick 3632/1 mit seiner Bebauung (1 MFH mit 3 Vollgeschossen) weist eine GFZ von
gerundet 1,54 auf (ohne KG). Der Bodenrichtwert bezieht sich auf eine lagetypische GFZ von 0,8
so dass sich eine GFZ-Umrechnung als notwendig erweist.

Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin weist folgende GFZ-Umrechnungskoeffizienten aus:

Umrechnungskoeffizienten flir den Einfluss der realisier:
baren Geschossflichenzahl auf den Wert von Wohnbau-
land in Gebieten der geschlossenen Bauweise

(GFZ-Umrechnungskoeffizienten) 2004
Verdifentlicht im Ambsblatt M Bede Mr. 12 wom 19, Mz 2004 Saite 1101 H

GFE Umrechnungs- GFZ Umrechnungs-
koefMzient | . koeffizient

0.8 0.4178 | | a0 1.3758
0.9 04716 | | 3,1 14076
1,0 0.5246 [ 3z 1 4387
1.1 0,577 | | 3,3 14688
1,2 08277 [ 34 14874
13 0.6777 | | 35 1.5259
1.4 0, 7364 [ 36 1,5530
1.5 0.7748 | | 3,7 1.5791
1.6 0.8218 | | 38 16041
1.7 0.8873 || ] | 16282
1,8 0.8129 | | 4,0 _ 16513
18 0.8570 | | 4.1 16724
20 1,0000 | | 4.2 16845
21 10430 4.3 1.7148
2.2 1,0831 | | 44 1.7336
23 1,131 45 1.TE17
24 1,1622 | | 46 1.7688
25 1, 2003 47 1.TEB4%
26 1,2373 | | 4,8 15000
2 12734 4.8 1,8141
2.8 1.3084 | | 5.0 18272
28 1, 3425

theoretische GFZ-Umrechnung fiir das Grundstiick:

Bodenrichtwert in €/m*: 500 GFZ - Umrechnungsfaktoren

GFZ des Richtwertes: 0,80 GFZ — Faktor: 0,4176 Angepasster

GFZ des Grundstiicks: 1,54 GFZ — Faktor: 0,7936 Bodenwert in €/m*
iiber die GFZ

500 x 0,7936
Bodenwert = 04176 = 950,19
Anpassungsdifferenz zum Bodenrichtwert aufgrund der
ungeddmpften GFZ Umrechnung: = 450,19 €/m?

o Anmerkung: Der Gutachter beriicksichtigt die GFZ-Anpassung in geddmpfter Form
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6.1.2 Anpassung

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik 500.00 €/m?
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes ’

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

h Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 50.00 €/m>
’ ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 450,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhéltnisse am Wertermittlungsstichtag
o  Bodenrichtwert Stichtag 01.01.2024 -5 %
o  Sinkende Markttendenz
die Lage 0 %
o das zu bewertende Grundstiick ist innerhalb des Richtwertgebietes gelegen v
die Art der baulichen Nutzung 0 %
o  Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung ¢
das Maf} der baulichen Nutzung 35 ¢
o  GFZ-Anpassung, geddmpfte Umrechnung ¢
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften
. X 0 %
o  Keine Besonderheiten
Zu- und Abschlige insgesamt : 30,00 %
4. Bodenwert fiir be}trags— und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des 585.00 €/m?
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 50,00 €/m?
5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB) (siehe § 5 Abs. 3 WertV) 635,00 €/m?
6. Grundstiicksgrofe in m? 4.713 m?
7. Grundstiickswert 2.992.755,00 €
6.1.3 Ermittlung des anteiligen Grundstiickswertes fiir die Wohnungen
.. Grundstiicksgrofie Bodenwert Grundstiickswert
Grundstiick . . 5 .
in m? (ca.) in €/m in €
Gesamtgrundstiick 4.713 635,00 2.992.755,00
Bodenwertanteil des
Wohnungseigentums 1.267 100.000 37.918,21
Angenommene Wohnfliche der Wohnung in m? 71,82
Bodenwertanteil in €/ m> Wohnflache 527,96

o Ein Bodenwertanteil von gerundet 37.918,21 fiir eine Eigentumswohnung mit 71,82 m? Wohnfliche entspricht
einem Bodenwertpotential von ca. 527,96 €/m*> Wohnfliache. Dieses Bodenwertpotential erscheint angemessen.

,» Wohnung Nr. 10 in 12489 Berlin, Adlergestell 239




GZ: 70 K 29/24

7 Ertragswertermittlung Wohnung Nr. 10

Die Wohnung steht leer, der Gutachter geht vom unvermieteten Zustand aus.

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

Berliner Mietspiegel 2024

Mietspiegelabfrage

Adresse: Adlergestell,
ungerade Hausnummern von 73 bis 543

Ihr Zwischenergebnis Nettokaltmiete (EURD):

Aktualla Auswahl:

Seite

Bezirk: Treptow-Kopenick

Ausstattung 2: mit SH, Bad und IWC

Staditgebiet: Berlin Crst
Wohnlage:

Mittel

17

65 mt bis unber 75 mt 4 6. 65 Gebdudealter: 1919 - 1949
Gebiudeart: Altbhau
Wohnfliche: 65 m? bis unter 75 m?
Mietpreisbremse

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

Vergleichsmiete liegen.

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

befristet.

o Am 19. Mai 2020 hat der Senat die Verordnung zur zulidssigen Miethohe bei Mietbeginn gemédf § 556d
Absatz 2 BGB (Mietenbegrenzungsverordnung) erlassen (GVBI. S. 343) und damit die sogenannte
Mietpreisbremse verldngert. 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:

Nur voriibergehend vermieteter Wohnraum
Mietvertridge, die vor dem 1. Juni 2015 unterschrieben wurden
Mietwohnungen, die umfassend modernisiert wurden

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

o Der Sachverstiindige hilt die Erzielbarkeit folgender Miete fiir marktiiblich.

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

Miete, Siehe Mietspiegel 8,41 €/m?
o Obergrenze
Anpassungsfaktor 1,10
o Tatsichliche Marklage und Anpassung an das Objekt
Legitime Miete gemiB Mietpreisspiegel 9,25
Angenommene Wohnfliche 71,82 m?
Marktiibliche Miete je Monat (netto-kalt) 664,34 €
Jahrliche Gesamtmiete (netto-kalt) 7.972,08
gerundet 7.970
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7.1.1 Liegenschaftszins, Restnutzungsdauer und Berechnung

Liegenschaftszins

RE - q-

1
P =1 kp q-1 KP 100

p 1,25 % (Ausgangswert fiir unvermietete Wohnungen)

Der Gutachter nimmt folgende Ableitung vor:

1,25% Ausgangswert

0,05% allgemeine Marktlage (steigende Zinsen, Marktunsicherheiten)
0,15% Lage im EG, kein Balkon, Lage zu einer Hauptverkehrsstralle
0,00% Leerstand (im Ausgangswert beriicksichtigt)

-0,25% Tatsédchlich sind héhere Mieten als laut Mietspiegel erzielbar
1,20% Gesamt

Restnutzungsdauer

Alterswertminderung gem. § 23 ImmoWertV

« Esistin der Regel eine gleichmifBige Wertminderung (W = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.

+ Bei dem zu bewertenden Gebiude wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von
Modernisierungen.

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012

Modifizierte Resinutzungsdauer bei einer liblichen Gesamtnutzungsdaver von 80 Jahran
Modermissarungsgrad
= 1 Punkt | 4 Punkia | 8 Punkta | 13 Punkie | = 18 Punkta
Gebiyudealer modifizierte Restrutzungsdauers

] a0 &0 BO B0 &0

] 75 Th 75 75 75
10 EL] 7o 7o o [
15 G5 G5 G5 66 &8
20 &0 &0 61 63 GH
25 55 &5 56 60 G
an 50 50 53 58 &d
35 45 45 49 56 G
40 40 41 46 53 &2
45 35 ar 43 ) 61
50 an a2 41 50 &0
55 25 a0 38 48 a8
(&0 21 27 ar a7 58
65 7 25 L 46 &7
70 14 23 34 45 ar
75 13 22 33 dd 56
= 8 12 21 32 ad 26
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Modemissnungselamente max, Punide Tatsichliche Punkte
Dachemeusnng inklusive Verbesserung der Wirmad&mmung 4 1,0
bodemisierung der Fenster und AuBentiren 2 1,0
Modamisiarung der Leitungssystema (Strom, Gas, Wassar, Abwasser) 2 1,0
bodemisierung der Heizungsanlesge 2 1,0
Warmeddmmung der Aubanwinde 4 2,0
Modemisierung von Bikdem 2 1,0
bodemisierung des Innenausbeus, z. B. Decken, FuBbbden, Treppen 2 1,0
Waesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2 0,00
Gesamt 8,00
Alter in 2025 > 80 Jahre
Modernisierungsgrad 8 Punkte
Rechnerische Restnutzungsdauer: 32 Jahre (gerundet)
Tatsidchliche RND (Einschétzung des Gutachters) 35 Jahre
7.1.2 Bewirtschaftungskosten
o abgeleitet nach Literaturangaben in Anlehnung an die II. BV — pauschal im Ansatz
o die Angaben miissen nicht mit den tatsichlichen Aufwendungen identisch sein
Verwaltungskosten €J? Einheit pro Jahr 320 € X 1 = 320,00
(eigener Ansatz)
Verwaltungskosten - €l e.Stellplatz pro Jahr 28 € X 0 = 0
(eigener Ansatz)
2
Instandhaltungskosten €/.m Nil. pro Jahr 14,50 €m> X 71,82 m2 = 1.041,39
eigener Ansatz
Nebenfldchen/
Instandhaltungskosten Gemeinschaftsflichen etc.= 50 50 € X 1 = 50,00
€/Jahr (pauschal)
Mietausfallwagnis .. % der Netto-Kaltmiete x 12
Wohnung Monate = (sieche WertR 91) 2 % X 7.970 € 159,40
Gesamt in € 1.570,79
7.1.3 Berechnung des EW der Wohnung
Nutz- bzw. Nettokaltmiete
Mieteinheiten Wohnfliche Monatlich jahrlich
1 (o T inem* | in € in €
Wohnung 71,82 9,25 664,17 7.970,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 7.970,00
o  Bewirtschaftungskosten  jéhrlich  insgesamt in €  (siche
Einzelaufschliisselung); -19,71% -1.570,79
o angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 6.399,21
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Bodenwert Miteigentums- anteiliger Liegenschaftszins-
in € anteil Bodenwert satz in %
1.267
2.992.755 100.000 37.918,21 1,20 - 455,02
Ertrag des Eigentums 5.944,19
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Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 1,20
und einer Restnutzungsdauer von 35 Jahren X

vorlaufiger Ertragswert der baulichen Anlage (in €) =

Behebung von Schiden pauschal .

in€

o  pauschaler Ansatz

zusitzliche wirtschaftliche Wertminderung/Werterhohung
(o]

in €
Bodenwertanteil des Grundstiicks in € +

vorl. Ertragswert des Wohnungseigentums + Miteigentumsanteil am Grundstiick
in €/m?

gerundet

Seite 20

28,442
169.064,65

-2.500,00

0,00

37.918,21
204.482,86
2.847,16
204.500
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8 Vergleichsfaktorverfahren

Bei dem zu bewertenden Grundbesitz handelt es sich um das Sondereigentum an einer Wohnung
verbunden mit dem Miteigentumsanteil am Grundstick (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) {iiber 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).

8.1.1 Marktdaten und Erkenntnisse

Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin weif3t in seinem Marktreport 2023/24 folgende Spanne aus:

* Baujahre 1920 bis 1948

Erst- und Weiterverkaufe umgewandelter ehemaliger Mietwohnungen

der Baujahre 1920 bis 1948

Anzahl Kauffalle :

Preisspanne in €/'m’ Wehnfliche |

Mittelwert |

2023 2023

. | | !
Stadtgebiet vermietet | bezugsfrei vermietet | bezugsfrei |
67 57 50 .I 48 II'

Sldost 2.642 his 4.168 3.167 bis 5.245 2.110 bis 3.99 : 2874 his4.712 I
3346 1 4200 1 203§ a2 |
......................................................................... i Wit N SR, L\ S

o Anmerkung

o  Mittelwert (2023, vermietet): 2.935 €/m? (Region Siidost)
o  Mittelwert (2023, unvermietet): 3.772 €/m? (Region Siidost)
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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/

Abfragekriterien 1:

« BRW-Zone:1196

« Vermietet/verpachtet

o Vertragsdatum 2023; 2024; 2025
o Baujahr 1930-1940

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

mmmmmmm

2023  ZINSGUTSTR. 2.399  115.000 EG 47,93
2 08 2023 opn DEROER 2.995 270.000 OG 4 90,14
3 09 2023 BUCHNERWEG 2.986 139.000 0OG 2 46,55
4 0o 2023  THELENSTR. 3.109  233.000 EG 3 74,94
5 09 2023 ;;':‘“’5 e 2479 199.000 EG 3 80,29
& 09 2023  Handjerystr. 3.764 275.000 OG 3 73,06

——— = PO I = WESSeTTTEnITSiy. — = = kR B =300 = == = @ = = bl
8 09 2023 WASSERMANNSTR. 2.983  140.000 EG 2 46,93

9 09 2023 ZINSGUTSTR. 2216 150000 EG 3 67,70
10 09 2023 THELENSTR. 2747 180,000 OG 2 65,52
11 ] 2023  DORPFELDSTR. 2.536 205.000 OG 4 B0,83
12 09 2023 EE'I:"FR""””E' 3,550 145000 OG 2 40,85
13 09 2024 HANDIERYSTR. 20829 150000 OG 2 53,02
14 09 2024 MOISSISTR. 3122 147.000 0G 2 47,08
15 09 2024 BUCHNERWEG 2.510 167.000 OG 2 66,54
16 09 2024 EIF-T_FMNHE_ 3,265 180,000 OG 2 55,13
17 09 2024 &légm': KER 3191 245000 OG 3 76,77

Der Kauffall 7 bleibt unberiicksichtigt: Begriindung weit abweichender Kaufpreis

Mittelwert der ausgewerteten Wohnungen: 2.917,56 €/m? (vermietet)
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Abfragekriterien 2:
e BRW-Zone:1196
o Bezugsfrei
e Vertragsdatum 2023; 2024; 2025
o Baujahr 1930-1940
Auswertung

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

Nr. |Bz « |Jahr ~ | Stiaenname | KPm® | Kaufpreis | Lo ] Ra | WFNF |

e el e D e L Sl R TR, e e a0 s Sk W o Pl e e e iy Bl

2 09 2023  ZINSGUTSTR. 3.627 200000 EG 2 55,14
309 2023 g0 VR 3308 182000 OG 2 55,01
4 [ L0243 EIIIIEIE'ERBERGER 4.210 210, 00 Ela . 03,42
5 00 2023  Hoffmannstr 3.562 180.000 HP 2 50,54
& 09 2023 :,:,'E[é”"'”m 4059 152000 ©OG 1 37,45
709 2024 ple o 3347 197.000 EG 2 5886
8 09 2024  ZINSGUTSTR. 4254 289.800 OG 3 68,12
9 09 2024 gt OEORR 3781 200000 06 2 52,89
10 00 2024 DHGF RANMKE- 3.611  146.000 EG 2 40,43
11 09 2024 ZINSGUTSTR.  4.180 189.000 ©OG 2 45,21
12 [1]=] 049 i;.r_;fl-l RANKE- X046 185,000 (8] ] 3 o, /4
13 09 2024 BUCHNERWEG  3.486 210.000 OG 2 60,24
14 09 2024 EJT'-HE_'E RBERGER 39060 2100000 EG 2 52,01
15 09 2024 ZINSGUTSTR.  4.417 299.000 EG 3 67,70
16 00 2024 g#‘fEHEEHGEH 3.776 230.000 EG 2 60,01

Der Kauffall 1 bleibt unberiicksichtigt: Begriindung weit abweichender Kaufpreis
Mittelwert der ausgewerteten Wohnungen: 3.708,87 €/m? (unvermietet)

o unvermietete Wohnungen: Ausgangswert = 3.700 €/m?> (gutachterlicher Ansatz nach Wertung
aller Marktdaten inkl. dem Marktbericht)

8.2 Wohnwertermittlung

Diese Werte beziehen sich sowohl auf vermietete wie auch auf bezugsfreie Eigentumswohnungen, da zum
gegenwirtigen 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 Grofe der
Miteigentumsanteile. Da die oben genannten Daten eine relativ grole Spanne angeben, wird zur
Prizisierung des Vergleichswertes der Wohnwert zugrundegelegt.

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

| WOHNWERTERMITTLUNG Punkte Punkte % |
1. Wohnwert der Umgebung
1.1 Lage innerhalb des Bezirks = 40 Abschlag wegen Lage zum
o cinfache = 40 Adlergestell
o  mittlere = 55
e Dbevorzugt = 70
1.2. Strafle = 1
o  Hauptstrae = 1
o Durchgangsstrafle = 5
o Nebenstralie = 10
L3, Entfernung zum néchsten _ 5
Einkaufszentrum und Schulen
e  unmittelbar = 9
o ndhere Umgebung = 5
e groBere Entfernung = 1
14 Entfernung zu offentlichen _ 4
Verkehrsmitteln
o  Bus/ StraBBenbahn bis 1 km = 2
e U-Bahnbis 1 km = 2
e S-Bahn bis 1 km = 2
1.5 Entfernung zu Naherholungsgebieten = 1
e zu FuB erreichbar = 5
o mit Fahrzeug erreichbar = 1

51 X 0,25 = 12,75

2. Wert der Wohnung

2.1 GroBe der Wohnung = 16

e bis45 m? = 20

e  bis 80 m? = 15

e bis 110 m? = 10

o dariiber = 5
2.2 Geschoss = 5

e EGund ab 4. OG (o. Aufzug) = 5

e 1. bis 3. OG (ohne Aufzug) = 10

e 1. bis X.OG (mit Aufzug) = 15

¢ DG mit Aufzug = 20
2.3  Grundrissgestaltung (Raumordnung) = 20

o alle Rdume v. Flur zuginglich = 25

e Wohnung mit Alkoven = 10

o unzweckmiBige Gestaltung = 5
2.4 Himmelsrichtung und Aussicht = 13

. Himmelsrichtgung und Aussicht = 20 Fenster zum Hof und Strafie
2.5 Ausstattung = 13

e  Ausstattung bis = 20

67 X 0,20 = 13,4

3. Wert der wirtschaftlichen Nutzungsmoglichkeit
3.1 Wohnung fiir Eigennutzung frei = 75

¢  Wohnung mieterfrei = 80
3.2 Hohe der Instandhaltungsriicklage = 20

o Instandhaltung wird betrieben vorhanden

bzw. Riicklage ist vorhanden 20

95 95 x 030 = 28,5
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4. Wert des Gebiudes
4.1 Baujahr = 65
e Altbau vor 1914 (modernisiert) = 60
e Altbau zw. 1914 — 1939 (mod.) = 65
e  Wiederaufbau bis 1955 = 50
« DDR-Plattenbau 1960-70 25
« DDR-Plattenbau 1970-80 = 30
e« DDR-Plattenbau 1980-89 35
o freifinanz. Wohnungen 56-70 55
o freifinanz. Wohnungen 71-80 = 60
o freifinanz. Wohnungen 81-89 = 65
o freifinanz. Wohnungen > 90 = 80
4.2 Bauweise und Qualitit = 3
e Bauweise und Qualitét = 5
4.3 Wirmedimmung = 3,5
e ausreichend = 5
Vorhandensein von Gemeinschafts- und
4.4 .. = 3
Abstellriumen
e  Waschkiiche, Fahrradkeller, _ 5
zusitzliche Abstellrdaume bis
S x 0is =
S. Wert des Grundstiicksanteils
5.1  %-Anteil am Gesamtgrundstiick = 50
o  Miteigentumsanteil am _ 50
Grundstiick - normal
e Anteil + Sondernutzungsrechte = 60
5.2 Vorhandensein von Griinfléichen = 20
e  Vorhandensein von Griinfldche = 10
o Parkplatz = 10
o Kinderspielplatz = 10
5.3  ErschlieBungsanlagen = 10
o Hauanschliisse normal, Wasser, 5
Abwasser, Strom, Gas, Tel.
o zusitzliche Regenentwisserung = 2
e  Strafle ausgebaut und bezahlt = 3
W x o -
6. Zu- und Abschlige
e Abschlage fiir storende Einfliisse _ 0
Larm- und Geruchsbelédstigung
e Zu- und Abschlige fiir besondere _ 0
Wertgesichtspunkte
o x 1 =[]
| Wohnwert = 73,83 |
Wohnwert-Ausgangswert = 80 % = 3.700 €/m> WIl.
VERGLEICHSWERT 73,83 % = | 3.415 €/m> W1l |
Wohnfliche Vergleichskaufpreis Vergleichskaufpreis fiir S
In m? ca. in € / m*> Wohnfliche das Wohneigentum in €
71,82 3415 245.265,30
Sonstiges -2.500 Pauschaler Ansatz
242.765,3 Gerundet 242.800
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9 Marktanpassung

9.1 Wohnung 10

Der Vergleichsfaktorwert weicht teilweise vom Ertragswert ab. 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 0,50 204.500,00 €
o Vergleichswert 0,50 242.800,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 223.650,00 €
o Sondernutzungsrechte 0,00 €
vorliufiger Verkehrswert nach § 194 BauGB 223.650,00 €
zuosatzhche Marktanpassung in % (zur Rundung) 0.16 350,00 €
Verkehrswert nach § 194 BauGB 224.000,00 €

Wohnfliche laut Teilung in m? ca. 71,82 = 3.118,91 €/m*
o Zeitwert von Mdoblierungen 0,00 €
Verkehrswert nach § 194 BauGB 224.000,00 €
2 Miteigentumsanteil 112.000 €
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10 Verkehrswert

Somit wird der Verkehrswert § 194 BauGB

des Sondereigentums an der Wohnung Nr. 10
an der Wohnung Nr. 10 im Haus Adlergestell 239

verbunden mit dem Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
und dem Gemeinschaftseigentum

Adlergestell 237,239,241,243,245,Altheider Stralle 1
Silberberger Stra3e 4, 6, Thelenstral3e 7,8,9
in 12489 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 29.01.2025

geschitzt mit gerundet:

224.000 €

10.1 Aufteilung gemiaf Miteigentumsanteile

27

Grundbuch von Treptow Blatt 17510

Ab. I, 1fd. Nr. 4.1 (1/2 Anteil) 112.000 €

Grundbuch von Treptow Blatt 17510
Ab. I, Ifd. Nr. 4.2 (1/2 Anteil)

112.000 €
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11 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 Atriensis Immobilienverwaltung GmbH
EUREF Campus 13 in 10829 Berlin

Hausgeld 2025: unbekannt

¢) Mieter und Piichter

« Die Wohnung steht leer, der Gutachter geht vom unvermieteten Zustand aus

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 Die vorhandenen Kiichenschrinke haben keinen relevanten Wert.

g) Energiepass
o  Wurde nicht zugereicht.

h) Hausschwamm

o  Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden.

i) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt
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12 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 2-7 Katasterplan, Bodenrichtwertauskunft, Luftbild, Bauleitplanung,
Erhaltungsverordnungsgebiete

Anlage 8 Grundriss der Wohnung 10 laut Teilungserkldrung

Anlage 9 Lage der Wohnung 10 im EG; Grundriss vom Kellergeschoss
o Der Keller Nr. MK 10 wurde markiert.

Anlage 10 Schnitt vom Haus

Anlage 11 Ansichten vom Haus

Anlage 12-16 Fotoansichten

12.1 Unterlagen zum Grundstiick

e Auszug aus dem Katasterplan
e  Grundbuch, Unterlagen aus der Grundakte

12.2 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Stralenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Féllen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten Gutachtens,
soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MaBstiben des Datenschutzgrundverordnung
DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags bereit, was wir als konkludente Einwilligung
zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn notig, in ein Gutachten einflieBen, was Sie zu Threr Verwendung
erhalten. Bei uns werden Ihre Daten nach Beendigung des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit regulidr geloscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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13 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:

Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 16.Juli 2021 (BGBI.IS.2939) geédndert worden ist

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), zuletzt gedndert durch Art.2 des Gesetzes vom 14.6.2021 (BGBILI S.1802)

ImmoWertV2021:

Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. IS. 2805)

SW-RL:

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

VW-RL:

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

BRW-RL:

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

BGB:

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

WoFlV:

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

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzfldchen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)

II. BV:

Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — II. BV)

BetrKV:

Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in
Gebiduden (Gebdudeenergiegesetz — GEG)

Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:

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

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

Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Sinzig 2020

[3] Kleiber — Simon — Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken; 9., vollstindig neu bearbeitete und
erweiterte Auflage 2020
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14 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 Mingel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenfliachen nicht entfernt, die Funktionsfihigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Baumingel und Bauschidden z.B. Rohrleitungsfra$3, tierische und pflanzliche
Schidlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstiandig erfasst.

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

Berlin, den 29.01.2025

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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

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

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger 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 Vervielfdltigung
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 fahrlédssig 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 erklirt, er ist wie folgt
versichert:

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

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

Darstellung der Lage des Grundstiicks (Stadtplanauszug)



https://fbinter.stadt-berlin.de/

‘ Anlage 2 I

Katasterplan (unmaBstiblich); Stand 2024

)




‘ Anlage 3 I

B el: (eschaftsstelle des Gutachterausschusses
B eﬁ‘l fur Grundstiickswerte in Berlin

Bodenrichtwerte: 01.01.2024
Erstellungsdatum: 27.01.2025
gewdhlle Adresse: Adlergestell 239 12489 Berlin Adlershof

Sachdaten zum Bodenrichtwert:

Bodansichbweart (in Eurafm?) 500,00
Bodenrichbaert-Mummer 1196

Gemeinde [ Stadt Berlin

Bagirk Traplow-Kapenick
Entwicklungszustand B - baureifes Land
gebietstypische Mutzungsan W - Wiahngebiel
gebseistypische GFZ 0,80

Samserungs- | Entwicklungsmainahme -

Stichiag 01.01 2024
Beftragszustand Beitragsfrai nach Bawi8
GF2-Umrechnungskoeffizianten Limk zu FOF
Bodensichbweart (in Eura/m?) 450,00
Bodennichbasrt-Mummer 2534

Bodenrichtwert 500 €/m?, Stand 01.01.2024




Luftbild, Stand 2024

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