Dipl.-Ing. Steffen Bachmann

Von der Industrie- und Handelskammer
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger

Buchwaldzeile 58
14089 Berlin-Gatow

fiir Bewertung und Mieten von bebauten und

unbebauten Grundstiicken
- IHK zu Berlin -

Telefon 030 - 362 33 90
Fax 030-36109 70

Gutachten Nr. 22197/24

uber den Verkehrswert/Marktwert

betreffend das Grundstiick
Johannisberger Stral3e 26
in 14197 Berlin-Wilmersdorf

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag: 09. Juli 2024

Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg

Aktenzeichen: 70 K 36/24

Zwangsverwaltung: -

Ortsbesichtigung: Dienstag, den 09. Juli 2024
(Innenbesichtigung)

Kurzdarstellung

Grundstiicksgrofe: 1.170,00 m?

Verkehrsfliche: -

Erholungsfléache: -

Gebaudeart: Einfamilienwohnhaus/Villa, freistehend

bauliche Nebenanlage: Garage

Konstruktion: Mauerwerksbau

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss, Obergeschoss,
Dachgeschoss

Baujahr: ca. 1930/2006/2016

Denkmalschutz: ja, Denkmalart Ensemble

Brutto-Grundflache BGF: ca. 978,00 m?
wertrelevante

Geschossflache wertGF: ca. 840,00 m?
Wohnfliche WF: ca. 683,00 m?
Gebidudezustand: durchschnittlich / gut
Verfiigbarkeit: Eigentiimernutzung
Verkehrswert/Marktwert:

| 4.420.000,00 €

5. Ausfertigung
14089 Berlin-Gatow
30. Juli 2024
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1. Vorgang und Auftrag

Mit Beschluss der Abteilung 70 K des Amtsgerichts Charlottenburg vom 02. Mai 2024
wurde der Unterzeichnete in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und vereidigter
Sachverstindiger fiir Bewertung und Mieten von bebauten und unbebauten Grundstiik-
ken zum gerichtlichen Sachverstindigen bestellt und beauftragt, ein Verkehrswertgut-
achten betreffend das Grundstiick

Johannisberger Strafle 26 in 14197 Berlin-Wilmersdorf

zu erstellen.

Die Bebauung des Grundstiicks besteht aus einem freistehenden, vollunterkellerten,
zweigeschossigen Einfamilienhaus (Villa) mit ausgebautem Dachgeschoss und teilaus-
gebautem Kellergeschoss sowie einer Garage.

Das Gebédude wurde ca. 1930 erbaut, ist It. Angabe nicht vermietet und wird zu
Wohnzwecken genutzt. Das Grundstiick wird als bezugsfrei bewertet.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt in der Sache 70 K 36/24 in Anlehnung an die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)'.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf § 194 BauGB? zum Werter-
mittlungs-/Qualititsstichtag 09. Juli 2024.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist geméf § 2 Abs. 4 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich
die Wertermittlung bezieht und der fiir die Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse maf3geblich ist.

Der Qualitétsstichtag (QST) ist gemdl § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittlung maf3gebliche Grundstiickszustand bezieht. Soweit nicht aus rechtlichen oder sonsti-

gen Griinden der Grundstiickszustand zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist, entspricht der Quali-
titszustand dem Wertermittlungsstichtag.

Zur Vorbereitung des Gutachtens setzte der Unterzeichnete fiir den 28. Mai 2024,
13. Juni 2024 und letztmalig fiir den 09. Juli 2024 eine Ortsbesichtigung an.

Am Ortstermin - 09. Juli 2024 - waren anwesend:

- die Eigentiimerin
- Dipl.-Ing. Bachmann als unterzeichnender Sachverstindiger

Es war eine Innenbesichtigung mdglich.

lImmobiliaenwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021) vom 14. Juli 2021 (BGBI. I S. 2805)

2 § 194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wére.
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Wihrend der Besichtigung waren der Grundstiicksbereich und das Gebédude zugéng-
lich und konnten stichprobenartig besichtigt werden.

Das am Ortstermin angefertigte und dem Gutachten beigefiigte Bildmaterial soll
nachfolgend zur Veranschaulichung dienen.

Das Amtsgericht Charlottenburg stellte zur Vervollstdndigung der Unterlagen eine
Fotokopie des Wohnungsgrundbuches zur Verfiigung.

Zudem stellten die Eigentiimerin zur Verfiigung:
- Grundrisspline

Beim Bauaufsichtsamt Charlottenburg-Wilmersdorf konnten am 14.06.2024 die
Bauakten ausgewertet werden. Die dem Gutachten anliegende Bauzeichnungen
wurden hieraus als Kopie beschafft.

Baubehordliche Belange wurden beim zustéindigen Stadtplanungsamt erortert. Hierzu
erfolgte am 14. Juni 2024 ein Fachgespriach vor Ort (Herr Schutte). Zudem wurde das
Baulastenblatt abgefragt.

Die Wohn-/Nutzflichen des Gebdudes werden aus den Grundrissen und amtlichen
Bauplinen ermittelt.

Weitere behordliche Auskiinfte, u.a. bzgl. des Bau- und Planungsrechts, konnten iiber
das Geoportal Berlin der Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen

in Erfahrung gebracht werden.

Hinsichtlich des stichtagsbezogenen Bodenrichtwertes sowie aktueller Kaufpreise
wurden weitere Informationen bei der Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung und
Wohnen des Landes Berlin, Geschiftsstelle des Gutachterausschusses, eingeholt.

Die vorhandenen Unterlagen sind im Zusammenhang mit der durchgefiihrten Ortsbe-
sichtigung fiir das zu erstellende Gutachten ausreichend. Durch die Auswertung der
Unterlagen, der eingeholten Informationen und beschafften Daten sowie des personli-
chen Augenscheins lassen sich zur Sache selbst die folgenden Feststellungen treffen:

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://tbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,
Stand Juli 2024
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2. Allgemeine Grundstiicksinformationen

2.1. Kataster und Grundbuch

Das Grundstiick ist 1t. Grundbuchangaben (Abdruck vom 02.04.2024) beim Amtsge-
richt Charlottenburg, im Grundbuch von Berlin-Wilmersdorf, Blatt 3799 eingetragen.

KatasterméBig liegt das zu bewertende Grundstiick in der Gemarkung Wilmersdorf, in
der Flur 4 auf folgenden Flurstiicken mit folgender GrofB3e:

Flurstiick |Wirtschaftsart- und Lage Fliche (m?%)

375 Gebaude- und Freifldache 1.086,00
Johannisberger Strafle 26

376 Gebdude- und Freifliche 84,00
Johannisberger Strafle 26

1.170,00

Tab. 1
Die Grundstiicksgrofe betragt somit:
1.170,00 m?.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist unter der 1fd. Nr. 2 der Eigentiimer einge-
tragen.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches sind folgende Lasten und Beschrankungen

eingetragen:

- 1fd. Nr. 1: Baubeschrankung zugunsten des Eigentiimers des
Grundstiickes Berlin-Wilmersdorf Blatt 333, Eintragung
aus 1928

- Ifd. Nr. 8: Anordnung der Zwangsversteigerung

Vorstehende Eintragungen bleiben im vorliegenden Bewertungsfall (Zwangsversteige-
rung) sowie der vorhandenen Bebauung und des derzeitigen Planungsrechtes
unberticksichtigt.

2. 2. Bau- und Planungsrecht, Amterauskiinfte

Flichennutzungsplan

Im Fliachennutzungsplan (FNP)* ist die hier anstehende Gegend als "Wohnbaufliche
W3" mit einer zuldssigen GFZ bis 0,8 verzeichnet.

*FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt geéindert am
05. Januar 2024 (ABI. S. 5)
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Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes ist das Grundstiick im tibergeleiteten Baunut-
zungsplan als "allgemeines Wohngebiet" (aW) verzeichnet. Die zuldssige Bebauung
richtet sich nach der Baustufe II/2. Bei einer mdglichen zweigeschossigen Bebauung
betrigt die zuldssige Geschossflichenzahl (GFZ) 0,4. Bei vorstehenden Festlegungen
handelt es sich um geltendes Recht (einfacher Bebauungsplan). Mangels formlich
festgestellter Fluchtlinien ist die Baukdrperstellung nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Grundsitzlich ist somit festzustellen, dass zukiinftig die fiir die Bebauung vorgesehe-
nen Flachen nach der Art ihrer baulichen Nutzung als "allgemeines Wohngebiet” nach
§ 4 der Baunutzungsverordnung (BauNVO)’ dargestellt werden konnte.

§ 4. Allgemeine Wohngebiete.
(1) Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen.

(2) Zuléassig sind:

1. Wohngebaude,

2. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften
sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe,

3. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

(3) Ausnahmsweise konnen zugelassen werden
1. Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Sanierungsgebiet, Erhaltungsgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Sanierungs- oder Erhaltungsgebie-
tes.

Quartiersmanagementgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Quartiersmanagementgebietes.

Baulastenverzeichnis

Laut telefonischer Auskunft des Bezirksamtes Charlottenburg-Wilmersdorf, Bau- und
Wohnungsaufsicht, Herr Steuer, befinden sich keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis.

Sonstige privatrechtliche Bindungen, baubehordliche Beschrankungen oder Beanstan-
dungen sind nicht bekannt.

> Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert am 03. Juli 2023 (BGBI. I S. 176)
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Abgabenrechtlicher Zustand

Fiir den abgaberechtlichen Zustand ist die Pflicht zur Entrichtung von nichtsteuerli-
chen Abgaben maf3gebend.

Der Johannisberger Straf3e ist eine voll ausgebaute Strafle, so dass nachfolgend davon
ausgegangen wird, dass die Strafle im Sinne der §§ 123 ff BauGB und der §§ 15 ff des
ErschlieBungsbeitragsgesetzes® aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht entlassen ist und
dass fiir diese 6ffentliche Strafle auch zukiinftig keine ErschlieBungsbeitrige und
Straflenausbaubeitrage mehr anfallen.

Die vorgefundene Situation im Bereich des Bewertungsobjektes ist ortsiiblich, so dass
das zu bewertende Grundstiick als erschlieBungsbeitragsfrei angesehen wird.

Weitere nichtsteuerliche Abgaben wie unter anderem Umlegungsausgleichsleistungen,
Ausgleichsbetriage, Ablosebeitrdge oder Ablosungsbetrige sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Das Grundstiick ist in der Berliner Denkmalliste eingetragen. Nachweise:

Obj.-Dok.-Nr. 09011387
Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf
Ortsteil Wilmersdorf
Adressen Johannisberger Stral3e
24, 24A, 25,26, 26A, 27, 27A, 28, 41, 41A, 42
Denkmalart Ensemble
Sachbegriff Wohnhaus
Datierung 1928-1931
Entwurf Mahlke, Friedrich & Bornemann, Kurt &

Weltzien-ABmus, von & Bettenstaedt, Walter
& Wiistenhagen, Heinrich (Architekt)
Entwurf Bautechnisches Biiro der AEG

Altlasten
Die Untersuchung des Bodens auf Altlasten ist nicht Gegenstand des Gutachtens.
Augenscheinlich und nach Studium der Bauakte liegen keine Verdachtsmomente fiir

eine Kontaminierung vor, die jedoch nicht ohne weitergehende Untersuchungen
ausgeschlossen werden konnen. Bei der Bewertung wird Belastungsfreiheit unterstellt.

2. 3. Bebauung, Verfiigbarkeit, Mietverhéiltnis

Bebauung, Verfigbarkeit, Mietverhiltnis:

Die Bebauung des Grundstiicks besteht aus einer freistehenden, unterkellerten,
zweigeschossigen Villa mit Mansardendach und einer Garage.

6 ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. 1995 S. 444), zuletzt gedndert durch Artikel I
§ 13 des Gesetzes vom 19.06.2006 (GVBI. S. 573)
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Das ca. 1930/2006/2016 erbaute Gebdude und die Garage befinden sich stichtagsbezo-
gen und augenscheinlich in einem durchschnittlichen/guten Zustand.

Das Gebdude wurde bis zum Wertermittlungsstichtag zu Wohnzwecken genutzt und
ist nicht vermietet.

2. 4. Bewertungsverfahren

Gemil § 6 Abs. 1 ImmoWertV 2021 sind zur Ermittlung des Verkehrswerts das

- Vergleichswertverfahren’,
- Ertragswertverfahren®,
- Sachwertverfahren’

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung
der im gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonsti-
gen Umsténde des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfligung stehenden
Daten, zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Gemal3 § 6 Abs. 4 ImmoWertV 2021 ist
der Verkehrswert aus dem Verfahrenswert des oder der Wertermittlungsverfahren
unter Wiirdigung seines oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

Vergleichswertverfahren

Der Vergleichswert bildet das Marktgeschehen gut ab und wird aus einer ausreichen-
den Zahl von Vergleichspreisen ermittelt. Hierbei ist darauf zu achten, dass die
Vergleichsobjekte und das Bewertungsobjekt hinreichend iibereinstimmende Grund-
stiicksmerkmale aufweisen. Als ausreichend gilt hierbei eine Forderung von ca. 5 bis
10 Féllen. '

Es ist zuldssig, auch Vergleichspreise aus anderen vergleichbaren Gebieten heranzu-
ziehen, wenn sich in dem Gebiet, in dem das Grundstiick liegt, nicht geniigend
Vergleichspreise finden.

Bei bebauten Grundstiicken kdnnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen geeig-
nete Vergleichsfaktoren (z.B. Ertragsfaktor, Gebdudefaktor) zur Anwendung kommen.
Der Vergleichswert ergibt sich dann z.B. durch eine Vervielfachung des jahrlichen
Ertrags des Bewertungsobjektes mit dem Vergleichsfaktor.

78§ 24 -26 TmmoWertV 2021

8 §§27-34 ImmoWertV 2021

9 §§ 35 -39 ImmoWertV 2021

10 Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken,
8. Auflage, Koln, Bundesanzeiger Verlag, 2017, Seite 1374,

Anm. des Unterzeichneten hierzu: Die Forderungen aus rein statistischer Sicht nach ca. 30 * Féllen ist im
Rahmen eines SV-Gutachtens regelmaBig nicht zu erfiillen. Entscheidend ist die hinreichende
Ubereinstimmung bzw. Genauigkeit, die mittels einfacher statistischer Verfahren (Standardabweichung,

Berechnung des mittleren Fehlers des Mittelwerts) gepriift werden kann.
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Die Wertermittlung fiir Eigentumswohnungen aber auch fiir typisierte Gebdude, wie
u.a. Reihenhiuser, erfolgt regelmaBig im Vergleichswertverfahren. Als Bezugseinheit
ist hier der Preis pro m*> Wohn- oder Geschossfldche (€/m?) als marktorientiert anzuse-
hen.

Als Datenquelle ist insbesondere die von der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses
gefiihrte Kaufpreissammlung zu benennen. Unterstiitzend konnen hilfsweise auch
weitere Datenquellen, z.B. Veroffentlichungen von renommierten Immobiliengesell-
schaften bis hin zu eigenen Auswertungen von Angebotspreisen, herangezogen
werden.

Ertragswertverfahren

Das Ertragswertverfahren dient regelméfig dann als Grundlage, wenn fiir die Wertbe-
urteilung der marktiiblich erzielbare Ertrag im Vordergrund steht. Haufigste Anwen-
dungsbeispiele sind hier Mehrfamilienhduser bzw. Wohn- und Geschéftshauser
und/oder Sonderimmobilien (Hotels, Gewerbebauten).

Sachwertverfahren

Das Sachwertverfahren findet dann Anwendung, wenn der in der baulichen Anlage
verkorperte Sachwert (Bodenwert, Herstellungskosten) von maf3gebender Bedeutung
ist. Hier sind insbesondere eigengenutzte Objekte, wie Einfamilienwohnhiuser, zu
benennen. Renditegesichtspunkte sind hier von untergeordneter Bedeutung.

Auswabhl des Bewertungsverfahrens

Nachfolgend kommt das Sachwert- und insbesondere das Vergleichswertverfahren zur
Anwendung. Auf die Ermittlung des Ertragswertes kann verzichtet werden, da Rendi-
tegesichtspunkte eher von untergeordneter Bedeutung sind.

Zunichst wird das Objekt der Lage nach beschrieben. AnschlieBend erfolgt eine kurze
Baubeschreibung.

3. Lage - und Grundstiicksbeschreibung

Objektadresse:
Johannisberger Strafle 26 in 14197 Berlin
Bezirk: Charlottenburg-Wilmersdorf,
Ortsteil: Wilmersdorf

Objektlage/

Baublock:

Stidwestkorso, Binger Strale, Wiesbadener Stra3e und
Johannisberger Straf3e

das Objekt liegt an der westlichen Seite der Johannisber-
ger Strafle;
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Strafe:

Parkmdglichkeiten:

FuBBweg:

Radweg:

StraBBenbeleuchtung:

Verkehrsautkommen/
Immissionen:

umliegende Bebauung:

zudem ist anzumerken, dass sich das Grundstiick nahe -
ca. 500 m - dem Grenzbereich zum Berliner Ortsteil
Steglitz bzw. Friedenau befindet

innerortliche Anwohnerstralle, zweispurig ausgebaut,
Granitsteinpflasterung, durchschnittlicher Zustand, Zone
30 km/h,

die Strafle wird von lippigen Baumbewuchs gesdumt;

im Straflenraum lidngs zu den Straflenseiten vorhanden, es
besteht keine Parkraumbewirtschaftung;
Garage auf dem Grundstiick

vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden

gering; ruhige Wohnlage;

wohnwertbeeinflussende Larmimmissionen lassen sich
iiber die strategischen Larmkarten nachweisen:

die Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex LDEN"!
(Tag-Abend-Nacht-Larmindex) Summe Verkehr 2017
zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt aullerhalb stérender
Larmimmissionen befindet; vorliegend werden hier
tiberwiegend 50- 55 dB(A) nachgewiesen;

Anhaltspunkt fiir besonders ruhige Lage: <50 dB (A)
auch die Strategische Larmkarte L DEN Gesamtverkehr

(StraBe, Schiene, Luft) 2022 zeigt keine hiervon erheblich
abweichenden Werte,

die umliegende Bebauung wird tiberwiegend geprigt
durch ein- bis dreigeschossige Einfamilienhausbebauung

1 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp.

Stand Juli 2024
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Einkaufsmoglichkeiten:

offentlicher Personen-
nahverkehr:

Individualverkehr:

Entfernung zum

Brandenburger Tor:

Entfernung zum
Breitscheidplatz:

offentliche Griinzonen:

Schule/Kita:

bzw. kleinere Mehrfamilienh&user, teils in opulenter bzw.
villenartiger Bauweise

Kita, Schule und Sportplatz in unmittelbarer Ndhe

Geschifte des téglichen Bedarfs und Fachgeschéfte sind
gut fuBliufig erreichbar und befinden sich im néheren
Wohnumfeld (Stidwestkorso, Riidesheimer Platz, bis ca.
500 m entfernt)

U-Bahnhof Riidesheimer Platz der Linie 3 ca. 500 m
entfernt; Buslinie 186 auf der Wiesbadener Strafle

gut ausgebautes innerstidtisches StraBennetz,
Autobahnanschlussstelle Detmolder Stralle ca. 1,2 km
entfernt

ca. 8,0 km (Stral3e)

ca. 4,5 km (Stral3e)

erhohter innerstidtischer Griinanteil, mehrere begriinte
Pldtze im ndheren Umfeld (Riidesheimer Platz, Ludwig-
Barnay-Platz, Erlenbusch), Gartennutzung auf dem
Grundstiick

Schule und Kita im direkten Wohnumfeld
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demographische Angaben'?:

Bewertungsgebiet bzw. Bezirk

Durchschnitt Berlin

Einwohnerdichte EW / ha

31-70(2022)

37,0 gesamt
111,5 innerstadtisch
Blockbebauung Innenstadt: 380 - 513
Zeilenrandbauweise: 156 - 184

Einwohner 2015/ 2020

330.000 / 341.000

3.610.000 / 3.770.000

Bevélkerungsprognose in % 2021 bis 2040

+2,6

+5,0

Status/Dynamik-Index 2019

(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig)

Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel

stabil

Status/Dynamik-Index 2021

(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig)

Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel

stabil

Tab. 2

Beurteilung/Lagequalitit:

Grundstiicksgrof3e:

Grundstuckszuschnitt:

zentrale Berliner Wohngegend mit durchschnittlicher
Infrastruktur und hohem Erholungswert;

stadtraumlich ist eine Einstufung in “gute Wohnlage”

vorzunehmen (Stra3enverzeichnis zum Berliner Mietspie-
gel 2024)

ca. 1.170,00 m?, It. Grundbuchauszug

Gesamtgrundstiick: L-formig;
Flurstiick 375 rechteckiger Zuschnitt mit

Breite:
Tiefe:

ca.
ca.

28,0 m
38,0m

Flurstiick 377 rechteckiger Zuschnitt mit

12 -Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http:/fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp,

Stand Juli 2024
- Senatsverwaltung flir Stadtentwicklung

und Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke

2021-2040, http://www.berlin.de/sen/sbw/stadtdaten/stadtwissen/ bevoelkerungsprognose-2021-2040/

Stand Dezember 2022
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Baugrund:

Grundstiickstopografie:

Versorgungsleitungen:

Entwicklungszustand:

Breite: ca. 4,0 m
Tiefe: ca. 21,0m

- siche Flurkarte -

It. Baugrundkarte:
berlintypisch tragfahiger Baugrund bei 0 - 2 m

leicht abfallend von der Stra3e aus gesehen,
grundsétzlich jedoch eben

Strom, Wasser, Gas und Kanalisation sind dem Verneh-
men nach entlang der Straf3en gefiihrt und sind bzw.
konnen in die entsprechenden Hausanschliisse auf das
Grundstiick gefiihrt werden (ortsiiblich erschlossen)

Baureifes Land gemidf3 § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
(Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatsdchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind)

4. Kurze Baubeschreibung

- nach stichprobenartiger Besichtigung, der Bauakte und nach Erfahrungssétzen -

ROHBAU

Gebédudeart:

Baujahr:

Einfamilienhaus/Villa, freistehend;
an der nordwestlichen Grundstiicksecke befindet sich die
freistehende Garage

ca. 1930

ca. 1958 Brand im Dachgeschoss, Wiederaufbau Dachge-
schoss 1959,

ca. 2006/2016: Sanierungen im inneren Ausbau des
Wohnhauses sowie Grundrissdnderungen

(Erneuerung Elektrik, Strangsanierung, Alarmanlage und
Bussystem in 3 Etagen, Erneuerung Anlagentechnik
Heizung, Einbau neuer Béader und Kiichen, neue Fenster
im Wohnbereich Untergeschoss, allumfassende Renovie-
rungen)
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Bauweise:

Gebidudegliederung:

Geschosse:

Konstruktion:

Fundament:

Decken:

Dach:

offen

Vorderhaus;

Kellergeschoss, Erdgeschoss, 1. Obergeschoss und ausge-
bautes Dachgeschoss

gemil Liegenschaftskataster und der Bauakteneinsicht
sind lediglich das Erdgeschoss und das 1. Obergeschoss
Vollgeschosse (!),

eine Anrechnung des teilausgebauten Kellergeschosses
oder des Dachgeschosses auf die Geschossflache miisste
iiber einen separaten Befreiungsantrag erfolgen, der
jedoch It. Bauaktenstudium nicht in dieser Form vorliegt
oder erteilt worden ist

voll unterkellerte Mauerwerkskonstruktion;

AuBenwinde ca. 38,0 bis 51,0 cm (Keller) dick, Innen-
wande hier 5,0 bis teils 38,0 cm dick

Streifenfundamente, Betonbodenplatte, Ausfithrung nach
Statik

urspriinglich soweit It. Bauakte ersichtlich:
Kellerdecke massiv, sonst Holzbalkendecke

nach dem Brand im DG dort Einbau einer massiven
Decke, auch im Bereich der Treppenhauses wurden in
diesem Zusammenhang Wiederaufbaumaf3inahmen
angestellt

Wiederaufbau ca. 1959, Mansarddach gemif Schnitt-
zeichnung, Stahlbetonkonstruktion, in den Schrigen
eingebaute Dachschriagenfenster

Eindeckung augenscheinlich mit bitumindsen Dachbah-
nen bzw. Dachschindeln im Bereich der Schrigen,
Dammung bauzeitgemal3 nach Statik, AuBenentwésserung
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Fassade:

Gebédudeerscheinung:

Unterhaltungszustand:

Gebéiudetechnik:

Gebidudeausstattung:

ErschlieBung:

Nebenanlagen:

Putz- und Stuckfassade mit hellem, zweifarbigen Anstri-
chen;

stralBenseitig im Bereich EG Erker mit aufsitzendem
Balkon auf Hoéhe 1. OG;

umlaufendes Stuckband und Stuckbalustrade oberhalb des
1. OG;

dekorative Schmuckbénder / Verzierungen im Bereich der
Fenster;

an der Westseite (Garten) geschwungene Massivtreppe
zur (kleinen) Terrasse im EG (Hochparterre), oberhalb
Terrasse aufsitzender Balkon,

die Sockelzone (Kellergeschoss) ist verputz und bossenar-
tig gestaltet, ebenso die Eckgestaltungen des gesamten
Hauses sowie weitere gestalterische Elemente der Vertika-

len,

punktuell stehen Putzarbeiten bzw. Farberneuerungen an

villenartig, der Bauzeit entsprechend

gut/durchschnittlich

Klingel- und Gegensprechanlage

Briefkastenanlage

Grundstiickszugang seitens der Straf3e;

zentraler Hauszugang an der nordlichen Gebéudeseite,
zum Eingang fiihrt eine 5-stufige Massivtreppe

Garage:

Grenzbebauung; an der nordwestlichen Grundstiicksseite

gebaut;

Mauerwerksbau, Aullenwinde 30,0 cm dick
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Massivbau, Streifenfundamente, Beton- bzw. Werkstein-
fuboden, Flachdach; 3 m-breites, zweifliigeliges Tor aus
Metall oder vergleichbar, zusitzlich Fenster zum Garten;

Abmessungen Garage: ca. 6,60 m x 4,10 m;
zzgl. ca.6,12mx 1,10 m

AuBenanlagen:
straBenseitige Einfriedung aus Metall, elektrisches Schie-
betor an der Pkw-Zufahrt, sonst auch Heckenbewuchs
oder ortsiibliche Einfriedungen;

dltere, massive Ausfiihrung der Wegebefestigung (Granit-
pflaster, Betonplatten, Betonierung), teils mit Reparatur-

rickstau;

ortsiibliche Begriinung und Bepflanzungen, teils auch
Bewuchs / Bdume aus anderen Regionen

Zusammenstellung vorhandenes Mal} der baulichen Nutzung

lichte Raumhodhen gem. Aufmal3 vor Ort / Bauakte:

KG: ca. 2,45 m
EG: ca. 3,37 m
1. OG: ca. 2,98 m
DG: ca. 2,82 m

Nachstehende Angaben zur Brutto-Grundfliche (BGF), zur Geschossflache (GF), zur
wertrelevanten Geschossfliche (wertGF) sowie zur Wohnflache (WF) wurden
iiberschldgig ermittelt aus den Unterlagen, die aus der Bauakte hervorgehen.

Berechnung der Brutto-Grundfliche (BGF) nach der DIN 277 - 1:2005-02, zur
Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 95 /2010), d. h. ausschlieBlich
nicht {iberdeckter Bereiche und Balkonen, auch wenn sie iiberdeckt sind.

Die Geschossflache gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossflache je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 Abs. 3 BauNVO zuldssig sind.

Die wertrelevante Geschossfliche (wertGF) beinhaltet gemall Gutachterausschuss fiir
Grundstiickswerte in Berlin bei Einfamilienhdusern alle Vollgeschosse sowie zusétz-
lich wertrelevante Flachen in ausgebauten oder ausbaufdhigen Dachgeschossen und in
ausgebauten Kellergeschossen. Die wertGF wird nachfolgend mit dem durchschnittli-
chen Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzflache / wertrel. GF mit 81/100 angesetzt,
somit Faktor rd. 1,23. "* Die Wohnfliche wird den Unterlagen aus den Grundrissen
entnommen.

13 Immobilienmarktbericht 2022/23 des Gutachterausschusses Berlin, Seiten 15, 49
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Die ImmoWertV 2021 fiihrt in ihrer “Anlage 4 Normalherstellungskosten 2010 unter
“2. Brutto-Grundflache” aus:

“(1) Die Brutto-Grundflidche (BGF) ist die Summe der bezogen auf die jeweilige
Gebdudeart marktiiblich nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines
Bauwerks. Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche ist die DIN 277 anzuwenden,
deren Vorgaben fiir die Anwendung der Normalherstellkosten durch die nachfolgen-
den Absitze teilweise ergénzt werden.

(2) In Anlehnung an die DIN 277 sind bei den Grundflichen folgende Bereiche zu
unterscheiden;

a) Bereich a: iiberdeckt und allseitig in voller Hohe umschlossen,
b) Bereich b: liberdeckt, jedoch nicht allseitig in voller Hoher umschlossen,
¢) Bereich c: nicht tiberdeckt.

Fiir die Ermittlung der Brutto-Grundfléche sind nur die Grundfldchen der Bereiche a
und b zu beriicksichtigen. [...]”

Abmes- |[Abmes- |Anrech- |Fliche BGF in m* |Wohn-/
sung a sung b nung in m? Nutzfliche
in m**
KG
14,650 15,650 1,00 229,27
1,750 0,140 1,00 0,25
5,850 1,100 1,00 6,44
6,980 1,240 1,00 8,66
4,600 0,580 1,00 2,67
3,600 1,000 1,00 3,60

250,88 124,80

EG
14,650 15,65 1,00 229,27
1,750 0,14 1,00 0,25
5,850 1,10 1,00 6,44
6,980 1,24 1,00 8,66
4,600 0,58 1,00 2,67
3,600 1,00 1,00 3,60
250,88 204,33
1. 0G
14,650 15,650 1,00 229,27
1,750 0,140 1,00 0,25
6,980 1,240 1,00 8,66

238,17 179,53
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Abmes- |Abmes- |Anrech- |Fliche BGF in m* |Wohn-/
sung a sung b nung in m? Nutzfliche
in m?*
DG
14,650 15,65 1,00 229,27
6,980 1,24 1,00 8,66
237,93 174,03
Brutto-Grundfliche BGF: 977,85
Wohn-/Nutzfliiche (Wfl): 682,69
wertrelevante Geschossfliche wertGF, 839,71
Wifl x 1,23, rd.:

Tab. 3 BGF / GF / wertGF

* Anhand der Angaben aus Bauakte und Grundrissen, ohne reine Kellerfldchen
(Dunkelrdume, Technikrdume)

Zusammenstellung:
Grundfliche (GR) EG, ca. in m? 251,00
Brutto-Grundfldche (BGF), ca. in m? 978,00
Geschossflache (GF), ca. in m? (EG und 1. OG) 489,00
wertrelevante Geschossfliche (wertGF), ca. in m? 840,00
Wohn-/Nutzfliche (KG bis DG), ca. in m? 683,00
Wohnfliche (EG und 1. OG), ca. in m? 384,00
Grundstiicksfldache, in m? 1.170,00
Geschossflachenzahl (GFZ = GF/Grundstiicksfldche), ca. 0,4

Tab. 4
Anmerkung:

Die Beschreibung der Liegenschaft basiert auf den besichtigten Ortlichkeiten bzw. den anliegenden
Grundrissplinen. Vorgenommene Raumteilungen oder Anderungen bleiben vorbehalten. Die Richtigkeit
der Angabe wird unterstellt. Sollte sich nach einem gefertigten Aufmal} oder einem adidquaten Flachen-
nachweis eine andere Wohnfldche ergeben, sind ggf. Modifizierungen bei den nachfolgenden Berech-

nungen vorzunehmen.

INNERER AUSBAU DER WOHNUNG

Lage:

Art der Rdume:

Kellergeschoss (auch tagesbelichtetes Souterrain),
Erdgeschoss (Hochparterre),
1. Obergeschoss und ausgebautes Dachgeschoss

Kellergeschoss:

ErschlieBung iiber angewendelte Holztreppe vom EG
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aus, zusétzlich separater Zugang direkt in den Keller an
der nordlichen und siidlichen Gebéudeseite;

Kellerrdume inkl. Heizung, Hobbyraum, teils auch
Dunkelriume, sieche Grundrissplan (Anderungen vorbe-
halten);

Einliegerwohnung bzw. Hobbyrdume, diese sind tagesbe-
lichtet, zwei Wohnridume, offene Einbaukiiche, Vollbad,
Flur, Waschmaschinenraum; Zugang in den Garten
(Stdseite);

sieche Grundrissplan (Anderungen vorbehalten);

im Kellerflurbereich / Sockelzone Putzausbliihungen
(Feuchte), siehe Punkt 5.3.4.;

Nutzflache Keller It. Grundriss: 69,95 m?
Wohn-/Nutzfliache Keller 1t. Grundriss: 124,80 m?

Erdgeschoss (Hochparterre):
Eingang/Treppenhaus mit Flur;

Diele/Entré, fiinf Wohnraume, offene Kiiche (ohne
Einbauten), Diele, Absteller, Duschbad, Wannenbad,

kleine Terrasse mit Zugang in den Garten;
sieche Grundrissplan (Anderungen vorbehalten);
Wohnfliche 1t. Grundriss: 204,33 m?

1. Obergeschoss:
Treppenhaus mit Flur;

Diele, vier Wohnrdaume, offene Einbaukiiche, zwei Balko-
ne, zwei Absteller, WC, Vollbad, Duschbad, Diele,

sieche Grundrissplan (Anderungen vorbehalten);
Wohnfliche 1t. Grundriss: 179,53 m?

Dachgeschoss:
Treppenhaus mit Flur;

Diele, vier Wohnrdume, Hobbyraum, Einbaukiiche,
Vollbad, Duschbad, Diele,

sieche Grundrissplan (Anderungen vorbehalten);

Wohnfliche 1t. Grundriss: 174,03 m?
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Summe
Wohn-/Nutzfliache
Keller - DG:

(ohne Nutzflache Keller)

Treppen:

Grundriss:

Belichtung:

Aussicht:

Die Wohn-/Nutzflichen konnen aufgrund der nachtrdglich
vorgenommenen Grundrissdnderungen von den o.a.
Angaben (geringfiigig) abweichen. Zudem wurden vom
Unterzeichneten iiberschldgige Korrekturen vorgenom-
men im Bereich der Treppenhduser.

ca.: 683,00 m?

aullen:

5-stufige Aullentreppe zum Hauseingang (Nordseite);
Holzkassettentiir in schwerer Ausfiihrung;

4-stufige Massivtreppe zum Keller;

innen:

reprisentative, gewendelte Holztreppe vom EG bis DG
kleine Holztreppe vom EG zum KG

grundsétzlich bauzeitgeméB-funktionell, eine Querliiftung
ist moglich, nachtrigliche Grundrissdnderungen primér
zur Anpassung an moderne Wohnverhéltnisse (siche
Grundrisse im Anhang)

- sieche Grundrissplan im Anhang des Gutachtens -

die Fenster sind ausreichend dimensioniert;

die Hauptausrichtung der Rdume ist strallenseitig nach
Osten und gartenseitig nach Westen und Siiden

insgesamt ist eine gute Belichtung und Besonnung

gegeben

gut, primir Blick in den griinen Garten

Seite 20



WOHNRAUME

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:
Besonderheiten:
Beurteilung/Qualitét:

SANITARTRAKT

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Turen:
Sanitérobjekte:
Beurteilung/Qualitét:

KUCHE

Raumgliederung:
Fuf3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:

Objekte:

Beurteilung/Qualitét:

INSTALLATIONEN

Heizung:

Einzelraume, nach Grundriss

Dielen, Laminat, Parkett 0.4.,

Anstriche, Tapezierung

Anstriche, auch abgehangene Decken,
Beleuchtungssysteme, Entré Kappendecke mit Stuck,
im EG auch représentative Holzkassettendecke mit
Randstukkaturen

Kastendoppelfenster, im KG auch Isolierverglasung,
teils auch elektrische Rollldden, Vergitterungen Bereich
KG, Bleiverglasungen Bereich Treppenhaus
Holzzargen, Plattentiiren, Fiillungstiiren, auch Glastiiren
insbesondere im 1. OG Einbauschrénke

in der Gesamtschau gut

gemil Grundriss und Beschreibung zuvor

Fliesen, modern-individuell

Fliesen, modern-individuell

Anstriche

iiberwiegend Kastendoppelfenster, Isolierverglasung
innenliegende Nassrdume zwangsbeliiftet

Holzzargen, Plattentiiren/Fiillungstiiren

hochwertige Objekte und Armaturen

saniert und modernisiert, It. Auskunft iiberwiegend um
das Jahr 2006, im DG 2017

zumeist Wohnkiichen, gemdfl Grundrissplédnen

Fliesen oder Parkett/Laminat
Anstriche/Verkleidungen

Anstriche

wie Wohnraume

zumeist ohne

moderne Einbaukiichen mit Mobiliar und elektrischen
Geriten, im EG ohne Einbauten

saniert und modernisiert, It. Auskunft iiberwiegend um
das Jahr 2006, im DG 2017

Gas-Zentralheizung, Baujahr Anlagentechnik It. Auskunft
vor Ort 2019, in den Rdumen Plattenheizkorper und
Stahlradiatoren o.4., R6hrenradiatoren, dekorative
Handtuchheizkorper in den Biadern;

Leitungen auf und unter Putz, teils auch
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Heizkorperverkleidungen, punktuell Reparaturriickstau an

Heizkorpern;

Kamin
Warmwasser: zentral iiber Heizung
Strom: Stand der Technik, saniert um 2006
Kaltwasseruhr: vorhanden
Alarmanlage: vorhanden
Bus-System: vorhanden, ohne DG
Besonderheiten: -
ENERGIEAUSWEIS

nicht vorhanden
BEURTEILUNG/QUALITAT

Ca. 1930/2006/2016 erbautes, groBBes Einfamilienhaus mit Keller in solider Mauer-
werksbauweise mit villenartigem, bauzeittypisch-reprasentativem Erscheinungsbild
sowie sanierter Ausstattung in einem grundsitzlich durchschnittlichen bis guten
Zustand.

Reparaturanstau

Es besteht zum WST u.a. folgender bewertungsrelevanter Reparaturanstau:

- siche Punkt 5.3.3 im Gutachten -

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt - anders als bei
einem Bauschadensgutachten - keine abschliefende Méngelauflistung dar. Sie schlie3t das Vorhanden-
sein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Méngel nicht aus. Besondere Untersuchungen hinsichtlich
versteckter Méngel sowie nicht oder schwer zugénglicher Bauteile sind nicht erfolgt. Der Unterzeich-
nete tibernimmt demgemaf keine Haftung bei Vorhandensein von Baumiéngeln, die in diesem Gutachten
nicht aufgefiihrt sind.

5. Sachwert

5. 1. Einleitung

Der Sachwert des Grundstiicks wird aus den Sachwerten der nutzbaren baulichen und
sonstigen Anlagen sowie dem Bodenwert ermittelt.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiicks umfasst

- den vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen

- den vorldufigen Sachwert der baulichen Nebenanlagen und sonstigen Auflenanlagen
- den Bodenwert.

Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen wird von dessen Normalherstel-

lungskosten am Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag ausgegangen. Nachfolgend werden
hierzu die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zu Grunde gelegt.
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Als Bezugsgrundlage fiir die Ermittlung von Herstellungswerten der baulichen Anlage
dient die im Rahmen der Baubeschreibung ermittelte Brutto-Grundflache (BGF) nach
der DIN 277 — 1: 2005-02.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird durch Sachwertfaktoren erfasst, die geméal3
Modell vom Gutachterausschufl ermittelt werden.

Aufgrund der zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren zur Anpassung des
Sachwertes von Grundstiicken gemdl3 Gutachterausschuss (GAA) sind ggf. zunéchst
Modellannahmen zu treffen, die erst durch nachfolgende Korrekturglieder wieder
eigentliche Zustandsmerkmale beriicksichtigen.
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5. 2. Berechnungsgrundlagen

Zugrunde gelegt werden die zum Wertermittlungsstichtag veréffentlichten Sachwert-
faktoren 2022, verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 vom 19.05.2023 Seite
2269 ff'*. Im vorliegenden Fall wird herangezogen:

Wohnhaus

NHK 2010, Typ 1.11:
Gebadudetyp: freistehende Einfamilienhduser,
unterkellert, Erdgeschoss, 1. OG, vollausgebautes DG

Standardstufe hier: 4
Bodenwert: Grundstiicksflache x Bodenrichtwert BRW',
1.100,00 €/m?x 1.170,00 m? = 1.287.000,00 €

rd. 1.287.000,00 €

'* Die ausgewerteten Daten beziehen sich auf den Zeitraum 1. Januar 2019 bis 30. Juni 2022.
15 GemiB Modellvorgabe ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2022 heranzuziehen, ohne GFZ-Anpassung:
Bodenrichtwert (BRW) in der Bodenrichtwertzone 1236 zum 01.01.2022: 1.100,00 €/m?

Er bezieht sich auf eine iibliche GFZ von 0,4 bei einer W-Nutzung. In der Prdambel des Bodenrichtwertes sind
W-Gebiete definiert als Wohnbaufldche, evtl. mit geringer anteiliger nicht stérender gewerblicher Nutzung.

In den vergangenen Jahren war ein leicht-stetig fallendes Preisniveau bei den Bodenwerten festzustellen.
Der Bodenrichtwert betrug fiir diese Lage bei addquater Ausnutzung:

per 01.01.2024: 1.000,00 €/m?
per 01.01.2023: 1.100,00 €/m?
Nachrichtlich:

per 01.01.2022: 1.100,00 €/m?

Vom 01.01.2022 bis zum 01.01.2024 ist der Bodenrichtwert somit um ca. 10 % gesunken. Auf das hier zu
bewertende Grundstiick bezogen bedeutet das einen Reduzierung von:

1.100 €/m? - 1.000 €/m?x 1.170 m* =rd. - 117.000 €.
Anmerkung ImmowertV21:

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

(1) Der Bodenrichtwert ist bezogen auf einen Quadratmeter Grundstiicksfliache des
Bodenrichtwertgrundstiicks.

(2) Das Bodenrichtwertgrundstiick ist ein unbebautes und fiktives Grundstiick, dessen Grundstiicksmerkmale
weitgehend mit den vorherrschenden grund- und bodenbezogenen wertbeeinflussenden Grundstiicksmerk-
malen in der nach § 15 gebildeten Bodenrichtwertzone iibereinstimmen. Je Bodenrichtwertzone ist ein
Bodenrichtwert anzugeben. Bodenrichtwertspannen sind nicht zuléssig.

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

(1) Eine Bodenrichtwertzone besteht aus einem rdumlich zusammenhidngenden Gebiet. Die
Bodenrichtwertzonen sind so abzugrenzen, dass lagebedingte Wertunterschiede zwischen den Grundstiicken,
fiir die der Bodenrichtwert gelten soll, und dem Bodenrichtwertgrundstiick grundsétzlich nicht mehr als 30
Prozent betragen. Wertunterschiede, die sich aus nicht mit dem Bodenrichtwertgrundstiick iibereinstimmenden
Grundstiicksmerkmalen einzelner Grundstiicke ergeben, sind bei der Abgrenzung nicht zu beriicksichtigen.
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Standardstufe hier: 4

Zu den Standardstufen:

Gemdif3 ImmoWertV 2021 ' bestehen fiir Ein- und Zweifamilienhduser fiinf Standardstufen. Die
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin verwendet in ihrem Modell
die Standardstufe 4, unabhdngig davon, ob die in der ImmoWertV 2021 genannten Merkmale zutreffen
oder nicht. Die Modellannahmen sind jedoch bindend zu beachten. Auf eine Wiedergabe der einzelnen
Merkmale der Standardstufen soll daher an dieser Stelle verzichtet werden.

Kostenkennwert
inkl. MwSt und Baunebenkosten
in Hohe von 17 % in €/m? je BGF:  1.005,00

Eine Korrektur fiir ein freistehendes Einfamilienhaus findet gemafl Vorgabe des GAA
nicht statt.

Die Geschdftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin verwendet in ihrem
Modell nur “echte” Baujahre. Die Gesamtnutzungsdauer betrdgt 80 Jahre bei linearer Abschreibung
fiir die Ermittlung der Wertminderung wegen Alters.

Gesamtnutzungsdauer (GND): 80 Jahre (Vorgabe GAA, Modellbetrachtung),

wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
bei Baujahren bis 1948 in Abhéngigkeit
vom Bauzustand (Modell):

tatsdchliches Baualter: 94 Jahre (1930 bis 2024)
Bauzustand: normal '’

RND (Modell): 40 Jahre bei GND von 80 Jahren
fiktives Baualter (Modell): 40 Jahre

Die Wertminderung wegen Alters

betrdgt dann

(Abschreibung linear)'®: 50,00 %.

Ferner sind einzelne Korrekturfaktoren zu berticksichtigen, wobei auf Interpolationen
verzichtet wird:

Korrekturfaktor A (KoFa A)
fiir Lander: Regionalfaktor
Berlin 1,00 (Vorgabe GAA)

6 Anlage 4 TmmoWertV 2021, zu 1. Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

Doppelhduser und Reihenhduser

'7 normaler baulicher Zustand gemiB GAA: Normaler, im wesentlichen durchschnittlicher baulicher
Unterhaltungszustand. Geringe oder normale Verschleilerscheinungen, geringer oder mittlerer
Instandhaltungs- und Reparaturanstau (z.B. malerméBige Renovierung der Fassaden/Fenster,
Klempnerarbeiten).

18 Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017, Ko6ln 2017, Seite 2085,
Wertminderung (%) = 100 x fiktives Baualter (Modell) / iibliche Gesamtnutzungsdauer GND
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Baukostenindex, veroffentlicht in den Statistischen Berichten des Statistischen
Bundesamts

Stand 2. Quartal 2024
Basis 2021 = 100 %: 129,4 %

Umbasierung auf Basis 2015: Faktor 1,2704

129,4 * 1,2704 164,39
Anpassung It. Modell:

Basis 2010 = 100 %: 182,50 %"
Aullenanlagen

Bei der Auswertung sind vom Gutachterausschuss die Kaufpreise um den Zeitwert der
baulichen Nebenanlagen (z.B. Garagen, Schuppen), der besonderen Aullenanlagen
(z.B. Brunnenanlagen, besondere und umfangreiche Wege- bzw. Hofbefestigungen),
der besonderen Betriebseinrichtungen (immobile Anlagen wie z.B. Tresoranlagen) und
den Kaufpreisanteil fiir Nebenfldchen (z.B. Stralenland, Wasserfldchen), soweit diese
bekannt sind, bereinigt worden.

Im vorliegenden Bewertungstall ist bewertungsrelevant eine massive Garage vorhan-
den.

Weitere AuB3enanlagen bleiben ohne eigenen Wertansatz oder / und sind in diesem Fall
im Bodenwert enthalten.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird grundsétzlich durch Sachwertfaktoren
erfasst, siche nachfolgende Tabelle 7.

konjunkturelle Anpassung:

In die Ermittlung des Sachwertfaktors 2022 gingen nur Kauffélle bis zum 30. Juni
2022 ein (sieche FuBnote 14).

Des Weiteren wurde gemall Modellvorgabe der Bodenrichtwert (BRW) zum 01.
Januar 2022 in Hohe von 1.100,00 €/m? angesetzt. Zum 01. Januar 2024 ist der Boden-
richtwert auf 1.000,00 €/m? gefallen (siche Fullnote 15).

Hinzuweisen ist ferner auf die aktuellen Entwicklungen am Kapitalmarkt (Entwick-
lung der Hypothekenzinsen) und der damit verbundenen Zuriickhaltung am Immobili-
enmarkt. Die grundsétzlich positive konjunkturelle Entwicklung zwischen 2020 und
2022 erleidet hierdurch eine deutliche Dadmpfung, die spitestens ab 2023 zu bertick-
sichtigen ist.

YGemif Modellvorgabe ist der Preisindex 2015 = 100 auf das Jahr 2010 mit dem Faktor 1,110 umzubasieren:
164,39 (Preisindex II 2024, 2015 = 100) x 1,110 = 182,47 gerundet 182,50.
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Grundsitzlich zeigt sich somit eine negativ-zuriickhaltendes konjunkturelle Entwick-
lung bis zum hier anstehenden Bewertungsstichtag, so dass nachfolgend sachverstin-
dig geschitzt eine angemessene konjunkturelle Beriicksichtigung von - 7,5 % auf den
marktangepassten vorldufigen Sachwert anzusetzen ist, womit primér dem gefallenen
Bodenrichtwert Rechnung getragen wird.

5. 3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Nach einer ggf. noch erforderlichen Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhalt-
nisse gemal § 6 Abs. 2 Nr. 1 ImmoWertV 2021 sind zudem gemil3 § 6 Abs. 2 Nr. 2
und § 8 Abs. 3 ImmoWertV 2021 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
(u.a. Bauméngel, Bauschiden, iiber- oder unterdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand, wirtschaftliche Uberalterung, besondere Ertragsverhiltnisse, bauliche Anlagen,
die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind, Bodenverunreinigungen, Bodenschitze,
grundstiicksbezogene Rechte und Belastungen) durch marktgerechte Zu- und
Abschlédge oder in anderer geeigneter Weise zu beriicksichtigen.

Im vorliegenden Bewertungsfall sind folgende besonderen objektspezifischen Grund-
stiicksmerkmale vorhanden:

5. 3. 1. Anpassung Standardstufe

Im Sachwertmodell ist hinsichtlich des Gebdudestandards die Standardstufe 4 anzuset-
zen. Geméal ImmoWertV 2021 ist das Gebdude aufgrund seiner Merkmale und
Beschaffenheit zum Bewertungsstichtag jedoch einer hoheren Standardstufe zuzuord-
nen und es wird gemél Anlage 4 - ImmowertV 2021, Tabelle “1. Beschreibung der
Gebidudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéduser, Doppelhduser und
Reihenhduser” der ImmoWertV2021 ein objektbezogener gewichteter Kostenkennwert
in Hohe von ca. 1.056,10 €/m? ermittelt, welcher iiber dem Wert der Standardstufe 4
liegt.”® Die Wertdifferenz, die sich aufgrund eines eigentlich geringeren Kostenkenn-
wertes ergibt, wird sachverstdndig in der folgenden Tabelle Nr. 5 mit einer Hohe von
rd. 46.000,00 € berechnet, welche anschlieflend in Tabelle Nr. 7 als werterhohend
angesetzt wird.

20 Wichtung des Kostenkennwertes mithilfe einer EDV-gesteuerten Exceltabelle, sieche Anhang
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Kostendifferenz der Standardstufen
Ausgangsdaten
BGF KoFa A fiir Berlin |BNK NHK 2010

Wohnhaus Typ 1.11 978,00 1,00 1,00

Kosten 2010 in €/m* BGF 1.005,00

Standardstufe 4

Kosten 2010 in €/m*> BGF 1.056,10

Standardstufe Gebédude

Kosten 2010 in €/m* BGF 51,10

Differenz

Kostendifferenz 2010 49.975,80

Indexierung auf Wertverhiltnisse 11/2024 1,8250

Kostendifferenz 2024 91.205,83

abzgl. Alterswertminderung in % 50,00

Kostendifferenz 45.602,92
rd. 46.000,00

Tab. 5 Kostendifferenz

5. 3. 2. Einbaukiichen

Die (hochwertigen) Einbaukiichen werden zusétzlich mit einem Zeitwert pauschal
geschitzt in Hohe von rd.

+100.000,00 €
werterhohend in Ansatz gebracht.

5. 3. 3. bauliche Nebenanlagen

Im vorliegenden Fall wird die Garage mit einem Zeitwert*' in Hohe von rd.

+30.000,00 €
in Ansatz gebracht.

5. 3. 4. weitere Besonderheiten

Beim Ortstermin zeigte sich in einem Kellerraum im Bereich des Flures augenschein-
lich ein Feuchtigkeitsbereich (bzw. ehemaliger Feuchtigkeitsbereich/getrockneter
ehemaliger Feuchtigkeitsbereich).

Hierzu wurden Feuchtigkeitsmessungen durchgefiihrt:

Als Mefgerit diente die "Gann Hydromette B 100".

2Lin Anlehnung an das Preisniveau von verkauften Garagen, in: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir
Grundstiickswerte in Berlin, Immobilienmarktbericht 2022/2023, S. 74
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Bei diesem Gerit handelt es sich um einen Feuchtigkeits-Indikator, der zur Feststel-
lung von Auffeuchtungen und der Feuchteverteilung in Baustoffen wie z. B. Mauer-
werk, Beton, Estrich, Holz, Isolierstoffen etc. dient.

Die Messung beruht auf dem Prinzip des kapazitiven elektrischen Feldes. Die Verén-
derung des elektrischen Feldes durch Material und Feuchte wird digital angezeigt
(0 - 199 Digits).

Die Messung ist hierbei eine relative Messung, d. h. es wird der Unterschied zwischen
dem trockenen und dem feuchten Baustoff angezeigt.

Zur Orientierung dienen die in Tabelle 6 angegebenen Richtwerte:

Material Digits
Holz trocken 25-40
Holz feucht 80 - 140
Wohnraum-Mauerwerk, trocken 25-40
Wohnraum-Mauerwerk, feucht 100 - 150
Kellerraum-Mauerwerk, trocken 60 - 80
Kellerraum-Mauerwerk, feucht 100 - 150

Tab. 6, Feuchtigkeitsmesswerte

Messung Bereiche mit Feuchtigkeitsflecken:

Bandbreite:
Keller, ca. 102 digits -113 digits

Auswertung:

Die Bereiche mit sichtbaren Feuchtigkeitserscheinungen erstrecken sich entlang der
Ostlichen Gebédudeldngsseite im Bereich des Kellergeschosses sind somit als (leicht)
feucht zu bezeichnen. Es handelt sich an dieser Stelle um eine Innenwand. Ein
Trocknungssystem (Aquapol System) ist im Haus installiert. Ein Sicherheitsabschlag
in Hohe von

-10.000,00 €
ist vorzunehmen.
Der Betrachtung des Baujahres liegt ansonsten modellkonform eine Alterswertminde-
rung zu Grunde, die die oben beschriebene Abweichungen des Bewertungsobjekts
vom Ursprungszustand ebenfalls mit einschlie3t und somit ohne weiteren Wertansatz

bleibt.

Summe Punkt 5.3.2 - 5.3.4. BoG somit: +120.000,00 €
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sonstiger Reparaturriickstau

Bauliche Mingel und Schiden bzw. ein kurzfristig bestehender Reparaturriickstau, die
iiber das baualterstypische Mal} hinausgehen (u.a. weitere geringe VerschleiB3erschei-
nungen, Verunreinigungen) werden nachfolgend nicht iiber einen gesonderten
pauschalen Abschlag gewiirdigt, da dies beim Ansatz der RND bereits beriicksichtigt
worden ist.

Die Summe des Wertes der baulichen Anlage, des Bodenwertes und der Beriicksichti-
gung der besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale ergibt dann den
Sachwert des Grundstiickes.
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5. 4. Sachwertermittlung

Sachwertermittlung nach der NHK 2010

Ausgangsdaten
BGF KoFa A fiir Berlin |BNK NHK 2010
Wohnhaus Typ 1.11 978,00 1,00 1,00
Kosten 2010 in €/m? BGF 1.005,00
Summe 982.890,00
Indexierung auf Wertverhéltnisse 11/2024 1,8250
Gebdudesachwert 2024 (nach Modell) 1.793.774,25
Gebdudesachwert 2024 840,00 2.135,45
entspricht bei der nebenste-
henden wertGF in m’folgen-
dem Wert in €/m’
abzgl. Alterswertminderung in % 50,00
alterswertgeminderter Sachwert der baulichen Anlage 896.887,13
zzgl. objektspezifisch angepasstem Bodenrichtwert 1.287.000,00
vorlaufiger Sachwert (Verfahrenswert) des Bewertungsobjektes 2.183.887,13
subsididre Marktanpassung: Sachwertfaktor nach GAA
Sachwertfaktor fiir Wilmers- | Abschldge: Zuschlage: Summe 0,715
dorf Bj 1920-1948 |gute Wohnlage: Sachwertanpas-
Sachwert i.H.v. -0,18 +0,053; sungsfaktor:
hier fiir max 2,1 Mio € Westteil:+0,082
0,76
vorlaufiger Sachwert/ Verfahrenswert des Bewertungsobjektes 1.561.479,29
nach Marktanpassung GAA
rd. 1.561.000,00
konjunkturelle Anpassung  |hier primédr zur Anpassung -7,50 -117.075,00
Anderung BRW, siehe Funote 15
marktangepasster vorldufiger Sachwert / Verfahrenswert 1.443.925,00
subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (geméfl § 8 Abs. 3 ImmoWertV):
bauliche Ausnutzung und Microlage, Abschlag in % 0,00 0,00
hoherer Gebdudestandard als nach Modellvorgabe 46.000,00
Summe BoG 120.000,00
Sachwert (Verfahrenswert) nach ImmoWertV 2021 1.609.925,00
rd. 1.610.000,00
je m? wertGF 840,00 1.916,67
je m? Wohn-/Nutzfliche 683,00 2.357,25
je m* BGF 978,00 1.646,22
je m? Grundstiick Gr 1.170,00 1.376,07

Tab. 7 Sachwertermittlung
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6. Vergleichswert

6. 1. Alleemeine Marktiibersicht - Grundstiicksmarktbericht

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin weist im
stichtagsbezogenen Immobilienmarktbericht (verdffentlicht im Juli 2023, hier aber
nach ImmoWertV maBgeblich) {iber den Berliner Grundstiicksmarkt 2022/23 fiir
Verkiufe von Ein- und Zweifamilienhédusern fiir das Jahr 2022 folgende Durch-

schnittswerte aus:

Einfamilienhduser, hier freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

oute und sehr gute Wohnlage. mittleres Preisniveau 2022, Baujahre 1920 bis 1948

Bandbreite Grundstiicksflache wertrelevante Kaufpreis
in m? Geschossfldche in m?> | in €/m* wertGF

Max 1.072,00 280,00 8.966,00
Min 440,00 99,00 3.251,00
Durchschnitt 762,00 190,00 5.797,00
zum Vergleich: Bewertungsobjekt

| 1.170,00 | 840,00 |
Vergleichspreis in Bezug auf das mittlere Preisniveau fiir das Bewertungsobjekt:
Max 7.531.440,00
Min 2.730.840,00
Durchschnitt 4.869.480,00

Tab. 8 Gutachterausschuss

Typische Kaufpreisspannen fiir EFH:
Baujahre vor 1949:

weitere Plausibilisierung:

530.000 bis 1.150.000 €

Fiir die Ortslage des Bezirks Wilmersdorf ergibt sich das Jahr 2022 folgendes

durchschnittliches Preisniveau fir Ein- und Zweifamilienh&user:

Bandbreite Wohnfldche in m?, ca. Kaufpreis in €/m? WAl

Max 16.550,00
Min 2.132,00
Durchschnitt 9.581,00

zum Vergleich: Bewertungsobjekt

683,00 |

Vergleichspreis in Bezug auf das mittlere Preisniveau fiir das Bewertungsobjekt:

Max 11.303.650,00

Min 1.456.156,00

Durchschnitt 6.543.823,00
Tab. 9

Objektbezogen und zustandsbedingt sowie unter Beachtung der Objektgrofle ist im
vorliegenden Fall die durchschnittliche Bandbreite maB3geblich. Konjunkturelle Markt-
veranderungen sind jedoch zu beachten, siehe nachfolgende Ausfiihrungen.
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Weitere stichtagsbezogene Aussagen des Gutachterausschusses:

Entwicklung des Immobilienmarktes im 1. Quartal 2024:

- weiterhin Preisriickgéinge von -3 bis - 22 % {iber alle Teilmérkte gegentiiber

dem Vorjahreszeitpunkt
- Preisriickgang bei EFH:

-13%

- bei EFH im Neubau (Baujahre ab 2021) ist nunmehr wieder ein Preisanstieg zu

verzeichnen ( + 23 %)

Fazit: Ein genereller Aufwértstrend ist noch nicht auf dem Berliner Immobilienmarkt

zu erkennen.

Eine stichtagsbezogene, separate Abfrage beim Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-

werte ergab folgende Ergebnisse:

6. 2. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Folgende Parameter weisen die Vergleichsobjekte auf:

Zeitpunkt:
Bezirk:
BRW:

stadtraumliche Wohnlage:

Grundstucksflache:
preisbestimmende
Gebiudeart:

Keller:

baulicher Zustand Zs:
Gebidudestellung:
BGF:

typische GFZ:
Baujahr:

Auswertung:

Fallzahl: 12
Auswahl: 12

Verkdufe ab 01.01.2023 bis 09.07.2024
Charlottenburg-Wilmersdorf, Steglitz-Zehlendorf
500 - 2.000 €/m?

gut (7)

800 : 1.700 m?

Einfamilienhaus, Einfamilienhaus mit Einlieger-
wohnung, Zweifamilienhaus, Dreifamilienhaus,
Villa/Landhaus

unterkellert

normal (2), gut (1)

freistehend (7)

> 250 m?

0,4-0,6

1920 - 1949

Weitere Verkédufe mit o.a. Parametern liegen nicht vor.
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Auflistung

Ifd. Lage Datum KV | Bau- | Neben- | Inventar | Kaufpreis |bereinigter
Nr. jahr | anlagen in € in € Kaufpreis
in € in € *
I |Tillmannsweg 04.01.2023 (1937 1.200.000 1.200.000
2 |Johannisberger StraRe(13.01.2023 (1927 2.100.000 2.100.000
3 |Bergengruenstralle 03.03.2023 1939 |3.400 10.000(2.387.500 2.374.100
4 |Elvirasteig 09.03.2023 (1940 4.100.000 4.100.000
5 |Kirchblick 13.03.2023 |1923 82.000]4.300.000 4.218.000
6 |Am GroRen Wannsee [31.03.2023 (1936 28.000(1.525.000 1.497.000
7 |KrottnaurerstraRe 19.05.2023 |1935 (5.000 15.000]1.850.000 1.830.000
8 |Schiitzallee 31.05.2023 (1928 2.560.000 2.560.000
9 |SchadestraRe 30.06.2023 (1935 |3.200 1.400.000 1.396.800
10 |Weddigenweg 06.07.2023 (1936 |6.800 1.600.000 1.593.200
11 [Nickisch-Rosenegk-  [26.09.2023 |1938 |3.700 1.830.000 1.826.300
StraRRe
12 [Kranzallee 12.12.2023 |1949 2.100.000 2.100.000
Tab. 10

6.2.1. Uberpriifung auf hinreichende Vergleichbarkeit

Vorab sind folgende Kauffille 1fd. Nr. zu eliminieren bzw. zu korrigieren, da hier
ungewOhnliche Verhiltnisse im gewohnlichen Geschéftsverkehr zu vermuten sind
bzw. (zunéchst) keine Vergleichbarkeit gegeben ist:

Nr.3,5,6,7,9,
10, 11:

Im jeweiligen Kaufpreis sind Nebenanlagen und/oder diverses
Inventar enthalten. Die Kaufpreise werden um die in der
Kaufpreissammlung angegebenen Betrdge bereinigt.
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Es verbleiben folgende Kauffille:

Ifd. Lage Datum KV | BRW | typ. | Zs |Grund- [BGF |bereinigter Kaufpreis
Nr. GFZ stiicks- |jn m2 [Kaufpreis in €[in €/m’
grofie BGF
in m**
1 [Tillmannsweg 04.01.202311.200 |0,4 2 1883 375( 1.200.000,00( 3.200,00
2 |lohannisberger 13.01.2023(1.100 |0,4 2 [1.059 480( 2.100.000,00( 4.375,00
Strale
3 |BergengruenstraRe (03.03.2023|1.800 (0,4 2 [1.233 752] 2.374.100,00( 3.157,05
4 |Elvirasteig 09.03.202311.800 |0,4 1 |1.691 443| 4.100.000,00| 9.255,08
5 [Kirchblick 13.03.2023(1.800 |0,4 1 |917 639] 4.218.000,00( 6.600,94
6 |Am GrolRRen 31.03.2023(1.500 |0,4 2 1898 319( 1.497.000,00( 4.692,79
Wannsee
7 |Krottnaurerstrafle |19.05.2023(1.700 |0,4 2 1881 432 1.830.000,00| 4.236,11
8 |Schitzallee 31.05.202311.600 |0,4 1 |830 414 2.560.000,00| 6.183,57
9 |[SchadestraRe 30.06.202311.200 |0,6 2 |888 455] 1.396.800,00| 3.069,89
10 [Weddigenweg 06.07.202311.400 |0,6 2 1986 386] 1.593.200,00( 4.127,46
11 [Nickisch-Rosenegk- [26.09.2023 (1.700 |0,4 2 |815 394| 1.826.300,00| 4.635,28
Stralle
12 |Kranzallee 12.12.2023(1.900 |0,4 2 |1.014 3901 2.100.000,00( 5.384,62
Max. 752( 4.218.000,00| 9.255,08
Min. 319 1.200.000,00( 3.069,89
Mittel 457] 2.232.950,00( 4.909,82

Tab. 11

* ohne Nebenflachen

Eine Uberpriifung der verbleibenden Vergleichsobjekte ergab zusitzlich zu den o.a.

Abfrageparametern Folgendes:

- bauzeittypische freistehende Ein-, Zwei- und teils Dreifamilienhduser im guten und

normalen baulichen Zustand, hier nach erfolgter AuBlenbesichtigung
- alle Objekte sind voll unterkellert
- alle Objekte mit Sammelheizung
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6.2.2. Anpassungen

Unterschiede beziiglich der Zustandsmerkmale (§ 2 Abs. 5 und § 5 ImmoWertV
2021), u.a. Lage- und Objektunterschiede, werden - soweit erforderlich - mit Zu- oder
Abschldgen gewiirdigt. Angesichts der ausreichenden Anzahl an Kaufpreisen (Tab. 11:
12 Fille) ist zunichst sachgerecht zu unterstellen, dass eine Bereinigung der unter-
schiedlichen Ausstattungs- und Beschaffenheitszustinde grundsétzlich im Durch-
schnittswert stattfindet. Kann durch eine Anpassung keine Vergleichbarkeit hergestellt
werden, ist dieser Fall nicht weiter zu verwenden.

Eine intertemporéire Anpassung (allgemeine konjunkturelle Wertentwicklung) ist nicht
notwendig, da der abgefragte Zeitraum grundsétzlich eng gefasst ist und bei diesem
Teilmarkt in diesem Zeitraum - alle aus dem Jahr 2023 - gemidl3 Tabelle 11 keine zu
wiirdigenden konjunkturellen Einfliisse zu verzeichnen sind bzw. es sonst zu einer
Marktverzerrung kommen wiirde.

stadtraumliche Wohnlage - SW - und Hohe BRW und Imagewert

Da ausschlieBlich gute Wohnlagen in den nachgefragten Lagen im Charlottenburg-
Wilmersdorf und dem Bezirk Steglitz-Zehlendorf vorliegen, ist grundsatzlich eine gute
Vergleichbarkeit gegeben.

Die Vergleichsobjekte Ifd. Nr. 3, 4, 5, 7, 11 und 12 zeichnen sich jedoch durch einen
merklich hoheren BRW und Imagewert aus, so dass hier ein Abschlag in Héhe von
-10 % vorgenommen wird. Bei den Ifd. Nr. 6, 8 und 10 liegt auch ein hoherer BRW
und Imagewert vor, jedoch geringer als bei den zuvor genannten, so dass hier ein
Abschlag in Hohe von -5 % vorgenommen wird.

Lirmimmissionen -L& -

Der Vergleichsfall Nr. 1 liegt an einer vielbefahrenen Strafle/Schienentrasse und
weisen dementsprechend eine hohe Larmbelastung auf (bis 65 db(A)). Auch bei dem
Fall Nr. 7 liegt Larm vor, hier durch einen Sportplatz. Somit wird auf diese

Vergleichsfille ein Anpassungszuschlag in Hohe von + 10 % angesetzt.

baulicher Zustand - Zs -

Die Kauftdlle Nr. 4, 5 und 8 weisen - im Gegensatz zum Bewertungsobjekt mit
“normal” nach Aulenbesichtigung - einen guten baulichen Zustand auf. Es erfolgt ein
sachverstandiger Anpassungsabschlag in Hohe von - 10 %.

Gebiudeart

Bei allen verbliebenen Objekten handelt es sich um freistehende Ein-, Zwei- bzw.
Dreifamilienhéduser. Eine Anpassung kann entfallen.
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Gebidudegrolle

Es ist zu erkennen, dass sdmtliche Vergleichsobjekte hinsichtlich der BGF stark von
dem Bewertungsobjekt abweichen. Die Vergleichsobjekte weisen eine BGF von

319 m? bis maximal 752 m?, im Mittel 457 m? auf, das Bewertungsobjekte weist
dagegen aufgrund seiner individuellen Bauart eine BGF von 978 m? auf und ist damit
groBer als die vergleichbaren Gebaude. Da jedoch im Bewertungsobjekt bautechnisch
auch eine Aufteilung und Nutzung als Zwei- oder Dreifamilienwohnhaus erfolgen
konnte, wird hier auf eine Anpassung verzichtet. Auf die Notwendigkeit einer
baurechtlichen Befreiung (Erhéhung der GFZ) soll hier nochmals informativ hinge-
wiesen werden.

Ausstattung Sanitér - Sa -

Das Bewertungsobjekt verfligt iiber eine hochwertige Sanitérausstattung.
Dagegen sind die Vergleichsobjekte - soweit anhand der Auswertungen nachvollzieh-
bar - einfacher ausgestattet. Es wird fiir die Vergleichspreise daher ein Zuschlag in

Hohe von + 10,0 % angesetzt.

Sonstige Merkmale

Die Analysen des Sachverstindigen ergaben, dass von den noch nicht erfassten weite-
ren Merkmalen der Vergleichsobjekte kein erheblicher Einfluss auf die Kaufpreise
ausgeht. Daher sind an dieser Stelle keine weiteren Zu- oder Abschlége vorzunehmen.

6. 2. 3. Ermittlung Vergleichspreis

Als Ergebnis ergibt sich eine Bandbreite der Kaufpreise, sowie der sich rechnerisch
darstellende arithmetische Mittelwert. Je nach Tendenz der Haufigkeit der Kaufpreise
wird der Mittelwert entweder ndher an dem unteren oder oberen Spannenwert liegen.
Es hat sich nach Marktbeobachtungen sowie unter Beriicksichtigung der Fachliteratur
bewihrt, eine erhebliche Abweichung eines einzelnen Vergleichswertes gegeniiber
dem Mittel aller in Betracht kommenden Vergleichspreise durch Eliminierung zu
beriicksichtigen (Kappung von Extrem- bzw. Ausreil3erpreisen). Dabei stellt die
Standardabweichung S * , mit der die durchschnittliche Streuung der Einzelwerte um
das arithmetische Mittel veranschaulicht wird, ein geeignetes Instrument dar, um
Extremwerte ausscheiden zu lassen.

e (X -x)?
T @D

X: verbessertes arithmetisches Mittel nach Ausscheiden der Extremwerte
x: Einzelwert/Vergleichswert
n: Zahl der Einheiten

Zur Identifizierung von Ausreiflern findet dann entweder
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1. die so genannte 2-Sigma-Regel Anwendung. Demnach gelten Vergleichspreise als
Ausreifler, die um die zweifache Standardabweichung vom arithmetischen Mittel
abweichen. Oder es findet

2. eine Eliminierung von denjenigen Preisen statt, die mehr als 30 % vom arithmeti-
schen Mittel abweichen.

Nachfolgend wird Variante 1 als Ausschlusskriterium gewéhlt, da dies nach sachver-
staindigen Erfahrungssétzen im Ergebnis zu einer hoheren Aussagekraft fiihrt.

Die Qualitit der herangezogenen Daten hinsichtlich ihrer Aussageféhigkeit ist anhand
des Variationskoeffizienten ersichtlich. Der Variationskoeffizient V der Stichprobe
bemisst sich als Quotient aus Standardabweichung / arithmetischen Mittel. Je groBer
der Wert, um so stéirker ist die Streuung und folglich um so inhomogener die Datenba-
sis. Ergebnisse von V > 0,4 sind zu verwerfen, gute Ergebnisse liegen bei V <0,2.

Sachverstindig ist jedoch an dieser Stelle kritisch anzumerken, dass die statistischen
Voraussetzungen der stochastischen (zufalligen) Verteilung bei einer Mietpreisermitt-
lung oder einer Kaufpreisabfrage in der Regel nicht vorliegen. Es verbleibt somit eine
statistische Unsicherheit. Dariiber hinaus ist zu beachten, dass auf dem Immobilien-
markt hdufig zu beobachten ist, dass fiir absolut Gleichwertiges Verschiedenes gezahlt
wird und die praktische Wertermittlung von Toleranzen bestimmt wird, die die Ermitt-
lung von prézisen Ergebnissen deutlich erschwert. Folglich konnen bei der bestehen-
den Inhomogenitdt des Wohnungsmarkts keine zu hohen Anforderungen an statistisch
komprimierte Zahlenreihen gestellt werden.

Aus den vergleichbaren Objekten und angepassten Kaufpreisen ergibt sich der Mittel-
wert, der einen vorldufigen Vergleichswert darstellt. Zudem stellt sich eine statistisch
begriindete Bandbreite der Kaufpreise dar.

Adéquat zum Sachwertverfahren ist an dieser Stelle auf die Rahmenvorschrift des

§ 8 ImmoWertV hinzuweisen, d.h. es ist - soweit erforderlich - eine Marktanpassung
durchzufiihren und es sind die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
zu berticksichtigen, siche Punkt 5.3.

Die in Ansatz zu bringenden Ergebnisse der Kaufpreisdatenerhebung sind der folgen-
den Tabelle zu entnehmen:
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Ifd. Lage Kaufpreis Objekt- angepasster
Nr. in €/m’ anpassungen in % KP in €/m’
BGF BGF
1 Tillmannsweg 3.200,00|La +10, Sa +10 20,00 3.840,00
2 |lohannisberger Stralle 4.375,00|Sa +10 10,00 4.812,50
3 BergengruenstralRe 3.157,05|SW - 10, Sa +10 0,00 3.157,05
4  |Elvirasteig 0255;08|SW—10,2Zs—16;Sa 16,06 832957
+6
5 Kirchblick 6.600,94|SW - 10, Zs -10, Sa -10,00 5.940,85
+10
6 Am GrolRen Wannsee 4.692,791SW -5, Sa +10 5,00 4.927,43
7 Krottnaurerstralle 4.236,11|La+10, SW - 10, Sa 10,00 4.659,72
+10
8 |Schitzallee 6.183,57|SW -5, Zs -10, Sa +10 -5,00 5.874,39
9 |Schadestrale 3.069,89|Sa +10 10,00 3.376,88
10 |Weddigenweg 4.127,46|SW -5, Sa +10 5,00 4.333,83
11 [Nickisch-Rosenegk- 4.635,28[SW - 10, Sa +10 0,00 4.635,28
Strale
12 [Kranzallee 5.384,62|SW - 10, Sa +10 0,00 5.384,62
Auswertung
Max. 8.329,57
Min. 3.157,05
Mittel 4.909,82 4.939,34
Standardabweichung S 1.380,03
Variationskoeffizient V 0,28
(Standardabweichung / Mittelwert)
2-fache S 2.760,06
obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 7.699,40
untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 2.179,28
obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 6.421,15
untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 3.457,54
Eliminierung Datensétze: siche Markierung

Tab. 12

Der Variationskoeffizient V = 0,28 zeigt an, dass der Mittelwert ein durchaus noch
verbesserungswiirdiges Ergebnis darstellt.
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Neuberechnung

Ifd. Lage Kaufpreis Objekt- angepasster
Nr. in €/m? anpassungen in % KP in €/m?
BGF BGF

1 [Tillmannsweg 3.200,00(La +10, Sa +10 20,00 3.840,00

2 |lohannisberger Stralle 4.375,00(Sa +10 10,00 4.812,50

3 Bergengruenstrale 3.157,05|SW - 10, Sa +10 0,00 3.157,05

5 |[Kirchblick 6.600,94(SW - 10, Zs -10, Sa -10,00 5.940,85

+10
6 |Am GroRen Wannsee 4.692,79|SW -5, Sa +10 5,00 4.927,43
7 KrottnaurerstralRe 4.236,11(La+10, SW - 10, Sa 10,00 4.659,72
+10

Schiitzallee 6.183,57|SW -5, Zs -10, Sa +10 -5,00 5.874,39

9 [SchédestralRe 3.069,89(Sa +10 10,00 3.376,88

10 [Weddigenweg 4.127,46[SW - 5, Sa +10 5,00 4.333,83

11 [Nickisch-Rosenegk- 4.635,28[SW - 10, Sa +10 0,00 4.635,28

StraBe
12 [Kranzallee 5.384,62|SW - 10, Sa +10 0,00 5.384,62
Auswertung

Max. 5.940,85

Min. 3.157,05

Mittel 4.514,79 4.631,14

Standardabweichung S 917,10

Variationskoeffizient V 0,20
(Standardabweichung / Mittelwert)

2-fache S 1.834,20

obere Bandbreite, Mittel + 2-Sigma-Regel 6.465,34

untere Bandbreite, Mittel - 2-Sigma-Regel 2.796,94

obere Bandbreite, Mittel + 30,0 % 6.020,48

untere Bandbreite, Mittel - 30,0 % 3.241,80

Eliminierung Datensétze: -
Spanne rd.: 3.157,00 bis 5.941,00 €/m?
Mittelwert rd.: 4.631,00 €/m?
Tab. 13

Der Variationskoeffizient V = 0,20 zeigt an, dass der Mittelwert ein akzeptables
Ergebnis darstellt. Zur Vermeidung einer weiteren Marktverzerrung wird von einer
weiteren Eliminierung abgesehen.
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6. 2. 4. Zusammenfassende Feststellung

In Auswertung der o.a. Vergleichspreise gemif3 Tabelle 13 und angesichts der
Lagequalitdt, der Ausstattung, Gro3e, Beschaffenheit der Wohnung sowie des Gebdu-
des selbst, aber auch in Hinblick auf die stichtagsbezogene Marktlage und die Objekt-
besonderheiten hélt der Unterzeichnete eine Bandbreite zwischen rd.:

Min. rd. 3.157,00 €/m* und Max. 5.941,00 €/m*
bei einem Mittelwert von rd. 4.631,00 €/m>

fiir angemessen.

6. 2. 5. Besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale

siehe Punkt 5.3.

6. 2. 6. Vergleichswert

Der Unterzeichnete hilt es im vorliegenden Fall fiir angemessen, den vorldufigen
Vergleichswert am Mittelwert zu orientieren, siche Punkt 6.2.4.

Der sich ergebende Vergleichswert betragt rechnerisch dann somit:
(BGF rd. 978,00 m?, siche Tabelle 4 des Gutachtens):

BGF in m? Vergleichswert in €/m? Vergleichswert in €
978,00 4.631,00 4.529.118,00
marktangepasster vorliufiger Vergleichswert rd. 4.529.000,00

subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstiicksmerkmale (gemél § 8 Abs. 3 ImmoWertV):

aus Pkt. 120.000,00
Summe 4.649.000,00
Vergleichswert rd. 4.650.000,00
in €/m?> BGF: 978,00 4.754,60
in €/m? wertGF: 840,00 5.535,71
in €/m> WF: 683,00 6.808,20
in €/m? Grundstiicksgrofie 1.170,00 3.974,36
Tab. 14
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7. Verkehrswert/Marktwert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird im vorliegenden Fall geméf § 6 InmoWertV
2021 aus den Ergebnissen der herangezogenen Verfahren unter Wiirdigung ihrer
Aussagefdhigkeit ermittelt.

Folgende Ausgangswerte wurden ermittelt:

Sachwert: 1.610.000,00 € (unzutreffend)
Vergleichswert: 4.650.000,00 €

Grundsatzlich ist dem Vergleichswertverfahren das hochste Gewicht beizumessen, da
dieses Verfahren die Preisbildung auf dem Grundstiicksmarkt allgemein und auch
speziell auf dem Berliner Markt gut widerspiegelt. Im Rahmen der angewandten
Vergleichswertermittlung konnten die Grundstiicksmerkmale u.a. hinsichtlich der
individuellen Bauart (u.a. Gebdudeart, Baujahr, Zustand) und Lage sowie die
objektspezifischen Besonderheiten des Bewertungsobjektes (u.a. die Ausstattung) gut
berticksichtigt werden.

Innerhalb der Sachwertermittlung wurden zundchst Modellvorgaben angesetzt,
weshalb im Anschluss marktiibliche Korrekturen durchgefiihrt sowie objektspezifische
Besonderheiten des Bewertungsobjektes beriicksichtigt wurden. Allerdings sind die
Modellannahmen und Marktdaten zur Berechnung des Sachwertes sehr grob struktu-
riert und zwischenzeitlich auch deutlich veraltet, so dass eine weitere Marktanpassung
im Einzelfall unumgénglich ist.

Wie unter Punkt 4. des Gutachtens (Geschosse) sowie unter Punkt 5.2.2. des Gutach-
tens (GebdudegrofBe) vermerkt, liegt keine bauaufsichtliche Befreiung zur Nutzung des
partiellen Kellergeschosses sowie des Dachgeschosses vor. Daher ist noch ein zusétz-
licher Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 5,0 % erforderlich, so dass sich ein
Verkehrswert/Marktwert in Hohe von rd. 4.650.000,00 € ./. 5,0 % = rd. 4.420.000,00 €
ergibt.

Somit schitzt der Unterzeichnete im Sinne des § 194 BauGB fiir das Grundstiick

Johannisberger Stral3e 26 in 14197 Berlin-Wilmersdorf

zum Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag 09. Juli 2024 einen Verkehrswert/Marktwert
in Hohe von:

4.420.000,00 €

(i. W.: - viermillionenvierhundertzwanzigtausend EURO -)
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Dieser Wert entspricht folgenden Einzelpreisen:

in €/m* BGF: 978,00 4.519,43
in €/m” wertGF: 840,00 5.261,90
in €/m> WF: 683,00 6.471,45
in €/m* Grundstiicksgrofe 1.170,00 3.777,78

Der Verkehrswert liegt damit auch im Bereich in den unter Punkt 6. dargestellten
Preisspannen.

Beantwortung der zusitzlich gestellten Fragen:

- nur fiir das Gericht geméal separater Mitteilung -

8. Erklarung des Sachverstindigen

Der Verkehrswert/Marktwert bezieht sich auf ein freistehendes Einfamilienhaus/Villa.
Der Grundrissplan, der Lageplan, die StraBenkarte und die Fotos sind Bestandteile des
Gutachtens.

Von der Anforderung kostenpflichtiger schriftlicher Auskiinfte beim zustdndigen
Bezirksamt beziiglich

- Bodenbelastungskataster und
- ErschlieBungsbeitriagen

wurde abgesehen.

Sollte sich nach einem gefertigten Aufmal} oder einem adaquaten Flachennachweis
eine andere Wohnflache, Geschossfliche oder Grundstiicksflache ergeben, so ist der
vorstehend genannte Verkehrswert bei erheblicher Abweichung zu modifizieren.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf der
Objektbesichtigung und spiegelt den erkennbaren Gebdudezustand wieder. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wéirmeschutz, Befall durch tierische oder sonstige Schddlinge oder
Rohrfrafs wurden nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde nicht auf schadstoffbelastende Baustoffe
und der Boden nicht auf Verunreinigungen untersucht.

Urheberrecht: Das Gutachten inkl. Anhdnge und Kartenmaterial darf nur fiir den internen Gebrauch
verwendet werden. Umarbeitung, Veroffentlichung, Weitergabe an unbeteiligte Dritte sowie jede
kommerzielle Nutzung ist untersagt, auch auszugsweise.

Das Gutachten wurde nach bestem Wissen erstellt und ist fiir den Auftraggeber
bestimmt. Eine Haftung gegeniiber Dritten ist ausgeschlossen.

Aufgestellt, 30. Juli 2024
14089 Berlin-Gatow
BM/IL

Der Sachverstiandige
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Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:

soweit zutreffend (in der jeweils aktuellen Fassung)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
ImmoWertV - Anwendungshinweise - ImmoWertA
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauordnung Berlin (BauO Bln)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Literaturangaben:

Aurnhammer, H. E.: Der Wert des Sachverstdndigengutachtens;

der Beurteilungsweg iiber das Zielbaumverfahren, Sonderdruck in BauR, 2/83
Aurnhammer, H. E.: Wert und Bewerten; einige grundsitzliche Gedanken zum
Wertproblem, in BauR, S. 139 ff.

Aurnhammer, H. E.: Wert- und Funktionsbegriffe als Einfiihrung in die
Nutzwertanalyse; Sonderdruck II. Stufe, Seminarunterlagen

Bliimmel, Dieter / Kretzer-Mossner, Jiirgen: Gesamtdeutsches Miet- und
Wohnrecht 2002, Stand: 11.10.2002, Berlin, Grundeigentum-Verlag, 2002
Droge, Ferdinand: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewer-
beraum, 3. Auflage, Miinchen, Luchterhand, 2005

Kleiber, Wolfgang / Fischer, Roland / Werling, Ullrich: Verkehrswert-
ermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage, K6ln, Bundesanzeiger Verlag, 2017
Kleiber, Wolfgang: Marktwertermittlung nach der ImmoWertV, 7. Auflage,
Koln, Bundesanzeiger Verlag, 2013

Kleiber, Wolfgang: WertR 06 - Wertermittlungsrichtlinien 2006 , 9. Auflage,
Koln, Bundesanzeiger Verlag, 2006

Kleiber, Wolfgang / Simon, Jiirgen: WertV ’98 - Wertermittlungsverordnung
1998, 5. Auflage, Koln, Bundesanzeiger Verlag, 1999

Kohnke-Wensing, Tanja / Bachmann, Steffen / Kinne, Harald: Fldchen und
Mietvertrage, 1. Auflage 2008, Berlin, Grundeigentum-Verlag, 2008

Kroll, Ralf / Hausmann, Andrea: Rechte und Belastungen bei der Verkehrs-
wertermittlungvon Grundstiicken, 4. Auflage, Kéln, Werner-Verlag, 2011
Pohnert, Fritz / Ehrenberg, Birger / Haase, Wolf-Dieter / Joeris, Dagmar:
Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 7. Auflage, K6ln, Luchterhand, 2010
Schmitz, Heinz / Krings, Edgar / Dahlhaus, Ulrich J. / Meisel, Ulli:
Baukosten 2018 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
23. Auflage, Essen, Verlag f. Wirtschaft u. Verwaltung Hubert Wingen, 2018
Schmitz, Heinz / Gerlach, Reinhard / Meisel, Ulli: Baukosten 2018 -

Ein- und Mehrfamilienhdusern, 21. Auflage, Essen,

Verlag fiir Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, 2018

Sternel, Friedemann, Mietrecht aktuell, 4. Auflage, K6ln Verlag Dr. Otto
Schmidt, 2009

Grundstiicksmarktberichte (Gutachterausschuss)

Mietspiegel
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

Gebdudestandards fiir freistehende Einfamilienhduser nach SW-R (NHK 2010)
einschlieBlich Baunebenkosten von 17%
Standardeinstufung Wagungs- anteilige NHK
e s 1 I 2 | 3 ] 4 I 5 - anteil gewichtet
AuRenwinde 50% 50%| 100%| 0,23 228,28 €/m? BGF
Dach 100% 100%| 0,15 125,25 €/m?® BGF
Fenster und AuBentiiren ' 50% 50%| 100%| 0,11 115,23 €/m? BGF
Innenwiande und -tiiren : 50% | s0%| 100%| 0,11 | 11523 ¢/m’ BGF
Deckenkonstruktion/Treppen | | 100%| 100%| 0,11 138,60 €/m?® BGF
FuRbdden 100% 100% 0,05 50,25 €/m?® BGF
Sanitdreinrichtungen 100%| 100%| 0,09 113,40 €/m* BGF
|Heizung 50% 50%| 100%| 0,09 94,28 €/m’ BGF
sonst. Techn. Ausstattung 100%| 100%| 0,06 75,60 €/m*® BGF
Typ: 1.11
Kostenkennwerte Geb&udetyp:| 655 725 835 | 1.005 1.260 |Kostenkennwert:  1056,10 €/m? BGF
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

W

LT

Johannisberger Strale 26 in 14197 Berlin-Wilmersdorf
- strallenseitige Gebdudeansicht / Ostansicht -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- Ansicht West (oben) und Ansicht Nord und Siid (unten) -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- EG: Detail Haupttreppe und Entrée -
- unten : Wohnbereich -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- Detail: EG Wannen- und Duschbad -
- unten: KG Vollbad -

"'-.’-'J'H”I"a
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- KG: Kiiche und Zimmer -
- KG: Elektrik und Heizung -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- OG: Kiiche und Wohnen -
- OG: Balkon und Diele -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- DG: Kiiche und Zimmer -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- Grundstiickszufahrt und Garage -
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Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

- Zugang zum EG und Siidseite Zugang Einliegerwohnung KG -

Nachfolgend
- Grundrisse und Schnitt sowie Flurkarte und Flachennachweis -
- Anderungen vorbehalten —
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GA-Nr.: 21197/24

(] 1
A D 1468 e
U 2 - 2 - =
il ™ T
ﬂq:
= A
i— % %— = T T T T T 53:: —

a7
P o B
1
E'E
i
al{

568

R
» EG0Z EG11 EG12
Fsr Zirernes A Wahnen

— 1474 it s m! ECE

/ —\: Ear

S81
|—|

]
i@oi

1581

L]

iran

17.5

-]

EG-11
Essen + Hochen I

B8

Q57

245

353

fil. 28 .!.JE_!. 543 " EEL’_E.-JE #
'!.. 124 'L a6 __'"_Eli—-_r.‘g_-—-—-—""_"
L 199 =]
Erdgeschoss [e—F———\ b1t 1 v

- Erdgeschoss -

Anhang Seite 13



4.1

1551

t
g
Tk

452

Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
AZ: 70 K 36/24-
GA-Nr.: 21197/24

" 184 "
T o]
PR = 45 i 45 e AR
1 l
‘].,“., RO18 an aA0a8 .:,;., 531 1 a8
™ i il
—
CH5-13 )
Batian 1 <l
Rt
Tk —%
oGa3 004
-I
f g s
WWohnen | Essen | Kadhe = = o

0G4

-] a2 Exalkon 2 @
a7 st al
176 e
4
an 28 i 3 il N
1) 52
L osas L T4 L
Ll n ™
L 184 L
# +
|.] 1

- Obergeschoss -

Anhang

Seite 14



Dipl.-Ing. Steffen Bachmann
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Denkmalkarte Berlin
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Karte: OpenStreetMap — verdffentlicht unter ODbL, Stand Juli 2025
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