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1. Allgemeine Angaben zum Auftrag

Auftraggeber:

Bewertungsobjekt:

Zweck des Gutachtens:

Wertermittlungsstichtag:
Qualititsstichtag:

Ortsbesichtigung:

Unterlagen:

Amtsgericht Kopenick
Mandrellaplatz 6 in 12555 Berlin-Ko6penick

mit einem Einfamilienhaus bebautes Grundstick in 12437

Berlin-Baumschulenweg, Spéthsfelder Weg 81

In der Zwangsversteigerungssache

Geschéftsnummer: 70 K 37/24 (Schuldversteigerung)

ist ein schriftliches Gutachten iiber den Verkehrswert zu
erstellen.

Die Beantwortung der It. Beschluss zusitzlich gestellten

Fragen erfolgt unter Punkt 5.

25. Februar 2025
25. Februar 2025

25. Februar 2025

Teilnehmer (anonymisiert, § 38 ZVQG)

- Herr RA XXXX, Nachlasspfleger

- Frau XXXX, Lebensgefahrtin des verstorbenen Erblassers
- Frau XXXX, Betreuerin der Lebensgefdhrtin

- Herr Dipl.-Ing. Erwin B. Stenkewitz als beauftragter

Sachverstandiger.

Vom Amtsgericht Kopenick bereitgestellte Unterlagen zur

Erstellung des Gutachtens:

- Beschluss des AG Kdpenick vom 24.01.2025
- Grundbuchauszug vom 28.01.2025
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Riicksprachen

und Recherchen:

Der Sachverstindige fithrte Riicksprachen mit folgenden

Ressorts des Bezirksamtes Treptow-Kopenick:

- Stadtplanungsamt, Tel. 030/90297-2349

- Bau- und Wohnungsaufsichtsamt

- Tiefbauamt

- Vermessungs- und Liegenschaftsamt, Grundstiicks-
bewertungsstelle

- Umweltamt

- Bauakteneinsicht im Bauarchiv am 18.03.2025

sowie dem Landesdenkmalamt

- untere Denkmalschutzbehorde
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2. Rechtliche Gegebenheiten
2.1. Liegenschaftskataster- und Grundbuchangaben

Katasterbezeichnung
Gemarkung: Treptow
Flur: 147
Ifd. Nr. 1: Flurstiick 215 Gebdude- und Freifldche
Spéthsfelder Weg 81 mit 876 m?

Grundbuchbezeichnung
Grundbuch: Amtsgericht K&penick

Grundbuch von Treptow

Blatt 66N
Erste Abteilung: Eigentiimer (anonymisiert, § 38 ZVG)
1fd. Nr. 4: Herr XXXX
Zweite Abteilung Lasten und Beschriinkungen
Lfd. Nr. 2: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet. Eingetragen am

11.12.2024.
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2.2. Offentlich-rechtliche verbindliche Gegebenheiten

Planungsrecht: Der Fachbereich Stadtplanung des Bezirksamtes Treptow-
Kopenick nahm am 14.02.2025 wie folgt Stellung:

,.das 0.g. Grundstuck liegt innerhalb eines im Zusammenhang

bebauten Ortsteils, flir den

rechtsverbindlicher

Bebauungsplan nach 8 30 BauGB nicht vorliegt. Demnach
beurteilt sich die planungsrechtliche Zul&ssigkeit von
Vorhaben nach § 34 BauGB, der auf die umgebende Bebauung

abstellt.

Gemal § 34 Abs. 1 BauGB ist ein Vorhaben zul&ssig, wenn es
sich nach Art und Mal? der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstucksflache die Gberbaut werden soll, in die
Eigenart der ndheren Umgebung einfugt und die ErschlieBung
gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse mussen gewahrt bleiben, das Ortsbild darf

nicht beeintrachtigt werden.

Das entscheidungsrelevante Umfeld ist durch Wohnbebauung
gepréagt. Es finden sich ein- bis zweigeschossige Wohngebaude
in offener Bauweise. Das gegenstandliche Grundstiick ist
strallenseitig mit einem Wohngebdude sowie mit einem
kleineren Gartenhaus im rckwartigen Grundstiicksbereich

bebaut.

Der Flachennutzungsplan- Berlin (FNP Berlin) in der
Fassung der Neubekanntmachung vom 5. Januar 2015 (ABI.
S. 31), zuletzt gedndert am 5. Januar 2024 (ABI. S. 5) stellt den

Bereich als Autobahn dar.

Das Grundstick befindet sich nicht in einem formlich

festgelegten  Sanierungsgebiet,

stadtebaulichen

Entwicklungsbereich, einem Stadtumbaugebiet oder
Geltungsbereich einer Erhaltungsverordnung geméaRg§ 172

BauGB.
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ErschlieBungsbeitrag:

Baulasten:

Das 0.g. Grundstiick ist nicht in die Denkmalliste des Landes
Berlin eingetragen.

Das 0.g. Grundstiick befindet sich im Geltungsbereich der
Wasserschutzgebietsverordnung Johannisthal,
Schutzzone 111 A.

Schriftliche  Auskinfte dieser Art genieBen keine
Rechtsverbindlichkeit. Fir eine rechtsverbindliche Aussage
reichen Sie bitte einen Antrag auf Vorbescheid oder einen
Antrag auf Baugenehmigung beim Fachbereich Bau- und
Wohnungsaufsicht ein.

Wertung

Aufgrund des zum Wertermittlungsstichtag aktuellen
Planungsrechtes betrachtet der Unterzeichner das Grundstiick

als Bauland.

Der FEigentiimer des Grundstiickes trigt fiir das
Wertermittlungsobjekt sowohl die steuerlichen Lasten
(Grundsteuer) als auch die ErschlieBungsbeitrige 1.S.d. § 127
Abs. 1 BauGB sowie Kommunalabgaben gemidf3 § 1 Abs. 1
des Gesetzes iliber Kommunalabgaben, Vergniligungssteuer
und zur Ubertragung der Verwaltung der Gewerbesteuer auf
die Gemeinden (KAGQG).

Das Bewertungsobjekt gilt It. Bescheid des Tiefbauamtes vom
04.03.2025 zum Wertermittlungsstichtag als erschlieBungsbei-

tragsfrei.

Nach einer Auskunft des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes
des Bezirksamtes Treptow-Kopenick vom 11.02.2025 ist im
Baulastenverzeichnis  keine das Wertermittlungsobjekt

betreffende Eintragung vorhanden.
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Denkmalschutz:

Das Objekt ist im 6ffentlichen Verzeichnis der Denkmale in

Berlin! nicht als Denkmal verzeichnet.

2.3. Privatrechtlich verbindliche Gegebenheiten

Das Bewertungsobjekt wurde zum Wertermittlungsstichtag durch die Lebensgefdhrtin

des verstorbenen Erblassers genutzt.

Vertragliche Belastungen wurden nicht recherchiert.

3. Lage, Beschaffenheit und Bebauung

3.1. Lagebeschreibung und Verkehr

Bundesland:

Bezirk:

Berlin mit 3.782.202 Einwohnern (Stand 31.12.2023) ist die
Hauptstadt und zugleich ein Bundesland der Bundesrepublik
Deutschland.  Der  Stadtstaat  Berlin  bildet eine
Einheitsgemeinde und ist die bevolkerungsreichste und mit
knapp 892 km? die flichengrofite Kommune Deutschlands
sowie nach Einwohnern die zweitgrote der Europdischen
Union. Zudem ist Berlin mit rund 3.800 Einwohnern je m? die
am drittdichtesten bevdlkerte Gemeinde Deutschlands. Berlin
ist eine Enklave im Land Brandenburg und bildet das Zentrum
der Metropolregion Berlin/Brandenburg (6 Millionen
Einwohner) sowie der Agglomeration Berlin (4,4 Millionen
Einwohner). Der Stadtstaat unterteilt sich in zwdlf Bezirke.
Neben den Flissen Spree und Havel befinden sich im
Stadtgebiet kleinere FlieBgewisser sowie zahlreiche Seen und
Wiilder.

Treptow-Kopenick ist der neunte Verwaltungsbezirk von
Berlin und hatte 294.081 Einwohner (Stand 31.12.2023).

Der Bezirk entstand nach der Verwaltungsreform 2001 durch
die Zusammenlegung der zuvor eigenstindigen Bezirke

Treptow und K&penick.

1 Veroffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 29 vom 14.06.2001
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Grundstiickslage:

Das im Siidosten gelegene Treptow-Kopenick ist der
flichengrofBte der zwolf Berliner Bezirke und weist eine
verhéltnisméBig giinstige Sozialstruktur auf. Berlins grofter
See, der Miiggelsee, liegt in der Gegend.

Internationale Bedeutung hat der Standort durch sein

Innovations- und Technologiezentrum in Adlershof.

Das im Siidosten gelegene Treptow-Kopenick ist der
flichengrofBte der zwolf Berliner Bezirke und weist eine
verhéltnisméBig giinstige Sozialstruktur auf. Berlins grofter

See, der Miiggelsee, liegt in der Gegend.

Internationale Bedeutung hat der Standort durch sein

Innovations- und Technologiezentrum in Adlershof.

Das Bewertungsgrundstiick befindet sich im Ortsteil
Baumschulenweg, in einem Siedlungsgebiet der 1930er Jahre
(Siedlung Spithsfelde) zwischen der Autobahn A 113 und dem
Teltowkanal im Siidwesten und der Konigsheide im

Nordosten.

Das Bewertungsobjekt liegt an der Siidostseite des
Spéthsfelder ~Weges im  Baublock  zwischen  der
Autobahnschallschutzwand und dem Ligusterweg, ca. 11 km
Luftlinie siidostlicher Richtung vom Berliner Alexanderplatz

entfernt.

Das Umfeld des Bewertungsobjektes ist durch eine
siedlungsartige, 1- bis 2-geschossige Einfamilienhaus-

bebauung mit partieller Nachverdichtung gepragt.

Das Zentrum von Treptow liegt ca. 6,5 km nordwestlich vom
Bewertungsobjekt. Es ist gut mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln

sowie mit dem Individualverkehr zu erreichen.

Fiir die Region des Bewertungsobjektes erfolgte im Berliner

Mietspiegel 20242 eine Ausweisung als einfache Wohnlage.

2 verdffentlicht im Amtsblatt fiir Berlin Nr. 22 v. 30.05.2024 mit Berichtigung ABL. 25 v. 14.06.2024
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Eingrenzungen:

Verkehrslage:

Soziale Infrastruktur:

Nordosten - offene Wohnbebauung
Nordwesten - Spathsfelder Weg
Stidosten - offene Wohnbebauung
Stidwesten - Schallschutzwand A113

Beim Spithsfelder Weg handelt es sich um eine auf
ca. 3 m Breite mit Bitumen ausgebaute, gering frequentierte
Anliegerstralle (Zone Tempo 30 km/h, Sackgasse). Befestigte
Gehsteige sind nicht vorhanden. Eine Straenbeleuchtung ist

realisiert worden.

Die ca. 2 km weiter siidostlich im Ortsteil Buckow verlaufende
Rudower Straf3e ist eine rege frequentierte Durchgangsstrafle
(50 km/h). Diese HauptverkehrsstraBe fiihrt direkt zum
Zentrum des Ortsteils Neukolln bzw. nach Schonefeld.

Verkehrs- und Anschlussbedingungen

- Bundesstralle 96a ca. 3,3 km
- Autobahnanschluss A 113 ca. 0,8 km
- Flughafen Berlin-Brandenburg (GAT) ca. 15,5 km
- Potsdamer Platz ca. 13,2 km
- Zentrum des Ortsteils Baumschulenweg ca. 2,8 km

Die Haltestelle der Buslinie X11 befindet sich ca. 550 m
entfernt an der Johannisthaler Chaussee. Weitere Buslinien
sind fuBldufig in ca. 10 bis 20 min zu erreichen. Der S-Bahnhof
Baumschulenweg ist in ca. 3,1 km nordwestlicher Richtung
und der U-Bahnhof Blaschkoallee ca. 2,7 km nordwestlicher
Richtung gelegen.

Eine soziale Infrastruktur mit Einzelhandelsgeschéften fiir
Waren des tdglichen Bedarfs ist im weiteren Umfeld des
Bewertungsobjektes vorhanden. Im alten Ortskern von
Baumschulenweg, in Johannisthal sowie im Ortsteil Buckow

sind Waren des tdglichen Bedarfs erhaltlich.
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Ein Einkaufszentren mit einer erhohten Einzelhandels-
konzentration sind ca. 4,0 km entfernt am Bahnhof
Schoneweide bzw. 2,9 km entfernt an der Johannisthaler
Chaussee (Gropiuspassagen) anzutreffen, wobei hier auch

groBere Anspriiche befriedigt werden kdnnen.

Vom Bewertungsobjekt sind fuBldufig (10 bis 20 min)
Schulen, Kindertagesstitten, Sportanlagen und Gesundheits-

einrichtungen sowie Verbrauchermirkte zu erreichen.

Die soziale Infrastruktur wird insgesamt als ausreichend

gewertet.

Demographie:3:

Bewertungsgebiet bzw. Bezirk Durchschnitt Berlin
Einwohnerdichte EW ./ ha 2018

530 37,0 pesamt
111,5 innersuidtisch
Blockbebauung Innenstade; 365 - 475
Zeilenrandbavweise: 154 « 194

Einwohner 2010/ 2018
239.000 / 270.000 | 3.388.000 / 3.748.000
Bevolkerungsprognose in % 2018 bis 2030
<92 | 470

Starus/ Dynamik-Index 2017
(soziale und wirtschaftlichs Situation)

Status (hoch/mittel/miedrig/sehr niedrig) Dynamik (positiv/stabilmeantiv)
hoch stahil

Status/Dynamik-Index 2019
(sozials und wirschafiliche Situation)

Stams (hoch'mittelnicdrigisehr nisdrig) Dynamik (positivistabilmegaziv)
hach stahil

Tab. 1

3 https://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/de/ergebnisse/index.shtml
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3.2. Beschaffenheit des Grundstiickes

Grundstickszuschnitt: Der Zuschnitt des aus einem Flurstick bestehenden
Reihengrundstiickes ist unregelmifig, unsymmetrisch mit

fiinfeckiger Gestalt und mit in sich ebenem Terrain.

Die Stralenanbindung ist als niveaugleich zu bezeichnen. Das
Grundstiick in sich weist eine geringe Reliefenergie auf. Die
Frontlinge misst ca. 23 m und die Tiefe ca. 38 m.

Im Kartenblatt (Anlage 2) ist das Grundstiick dargestellt.

Baugrund: Zur Baugrundqualitit konnen keine konkreten Aussagen

erfolgen, da kein Baugrundgutachten vorlag.

Gemadll geologischer Skizze* von Berlin wurde fiir diese

Region Talsand ausgewiesen.

Der Flurabstand des Grundwassers wird mit dem Stand 20095
fiir das Grundstiick in Hohe von 1,5 bis 7,0 m unterhalb des

Geldndes angegeben.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in einem Bereich mit
gespanntem  Grundwasser. Hier liegt das oberste
Grundwasserstockwerk unter einer schlecht durchlédssigen
bzw. undurchlissigen Schicht, wobei das Grundwasser gegen
diese Schicht driickt. In sandig-kiesigen Einlagerungen kann
dort lokal eng begrenzt, schwebendes Grundwasser mit

geringerem Flurabstand auftreten.

Die Bodenverhiltnisse werden als tragfidhig gewertet.

4 veroffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 35 vom 22.07.2005, Seite 2688

Digitales Geldndemodell DGM 5 (SenStadt III C 1) aus Messwerten von ca. 1750
Grundwasserbeobachtungsrohren (Mai 2009). Bohrungsdaten des Archivs der Landesgeologie Berlin
sowie Daten des Gewdsserkundlichen Landesdienstes (verdffentlicht am 01.05.2010).
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Immissionen: Am Tag der Ortsbesichtigung waren trotz Larmschutzwand
erhebliche Immissionen von der Bundesautobahn A113
feststellbar.

Ver- und Entsorgung: Das Bewertungsobjekt wird It. Angaben mit folgenden Medien

versorgt:

- Elektroenergie,
- Wasser,

- Telekommunikation.

Die Entsorgung der Abwisser erfolgt It. Angaben in dieser
Region in die 6ffentliche Kanalisation.

Netzabfragen bei den Medientrdgern sind nicht erfolgt.

Altlasten: Altlasten auf dem Grundstiick sind dem Unterzeichner nicht
bekannt geworden und werden bei der Bewertung nicht
berticksichtigt. Das Grundstiick ist gemdl Bescheid des
Umweltamtes vom  27.02.2025 nicht im Boden-

belastungskataster des Landes Berlin registriert.

Der Unterzeichner unterstellt, dass das Grundstiick von
wertrelevanten Altlasten frei ist. Eine eventuell festgestellte
Bodenkontamination wire in einem Sondergutachten
darzustellen und die Kosten der Beseitigung dieser evtl.
Beeintrachtigung zu ermitteln. Die ausgewiesenen Kosten
wiren anteilig vom Ergebnis dieses Gutachtens in Abzug zu

bringen.
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3.3. Bebauung

Das Grundstiick ist gemil Baugenehmigung 1377/05 vom 31.05.2006 ca. 7 m von der
StraBBenfront zuriickversetzt mit einem freistehenden, 1 1/2-geschossigen, nicht
unterkellerten Einfamilienhaus bebaut worden, desweiteren nicht wertrelevante alte

Nebengebiude.

3.3.1 Gebiude

Die nachstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt
—anders als bei einem Bauschadengutachten — keine abschlieBende Méngelauflistung dar.
Sie schlie8t das Vorhandensein weiterer, nicht besonders aufgefiihrter Méangel nicht aus.
Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie nicht oder schwer

zugénglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

Der Unterzeichner ibernimmt keine Haftung fiir das Vorhandensein von Bauméngeln,

die in diesem Gutachten nicht aufgefiihrt sind.

Die Aufnahme der Baulichkeiten erfolgte auf der Grundlage einer &ulleren
Inaugenscheinnahme, der Auswertung der Unterlagen, eingeholter Informationen und
sachverstindiger Annahmen. Uber Mingel, die im eingebauten Zustand nicht sichtbar
waren, konnen keine Aussagen erfolgen. Eine Innenbesichtigung des Wohngebédudes war

moglich.

Allgemeine Angaben

Ausfithrung: freistehendes, 1 1/2-geschossiges Einfamilienhaus in

konventioneller Mauerwerksbauweise, nicht unterkellert

Raumstruktur: KG: ohne
EG: Zugang an der norddstlichen Langswand, Diele
mit Treppenanlage zum DG, Kiiche, Bad, HWR,
Wohnzimmer mit Terrasse, Gastezimmer
DG: Flur, 2 Wohnriaume, Bad, Balkon
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Zweckbestimmung:

Baujahr:

Wohnflache:

Rohbau

Fundamente:

Umfassungswénde:

Innenwinde:

Decken:

Treppen:

Dach:

Ausbau

Gas-, Wasser-,

Abwasserleitungen:

Sanitire Anlagen:

E-Anlage:

Fir Wohnzwecke als FEinfamilienhaus konzipiert und

geeignet.

2006

ca. 129 m? It. Projektmappe

massive Streifenfundamente

EG/DG: konventionelles Mauerwerk, 36,5 cm dick
EG/DG: konventionelles Mauerwerk, Leichtbauwénde
EG: massive Flachdecke (Euro-DX)

DG: Holzbalkendecke

auflen: ohne

innen: Holztreppe mit Trittstufen sowie Handlauf zum

DG, Deckenluke mit Klappleiter zum
Dachspitz

Satteldach, Holzbinderkonstruktion bzw. Holzbalken-
Abbund,

Betondachsteindeckung, Holzkastengesims mit vorgehéngter

konstruktion mit zimmermannsmafigen

Rinne

baujahrestypisch vorhanden

EG: wandhingendes WC, Handwaschbecken, Dusche,
1,60 m hoch gefliest
DG: Rohbauzustand

baujahrestypisch vorhanden
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Heizung:

Warmwasserbereitung:

Ful3boden:

Fassaden:

Sockel:

Tiren:

Fenster:

Wandbehandlung:

Luft-Wérmepumpe im HWR, Fu3bodenheizung generell

zentrale Warmwasserbereitung iiber Heizung

EG/DG: Verbundestrich, Fliesen im kompletten EG,
Laminat und Kork in den Wohnrdumen des DG

Strukturputz ohne weitere Ddmmung

Glattputz

verglaste Kunststofftiir mit mehrfacher Verriegelung im

Hauszugang, Holzzargentiiren und Schiebetiiren innen

Kunststoffthermofenster (2-fach verglast), Rollldden im EG und
DG, Dachfliachenfenster

Putz, Farbe, Tapete, Fliesen

Energetische Figenschaften

Ein Energieausweis aus Verbrauchsausweis liegt It. Angaben nicht vor. Konkrete

Aussagen zu den energetischen Eigenschaften sind somit nicht moglich.

Barrierefreiheit

Eine Barrierefreiheit in Sinne des § 4 Behindertengleichstellungsgesetz ist nicht gegeben.
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Baulicher Zustand:

Die nachfolgende Aufstellung konzentriert sich auf Schwerpunkte und erhebt keinen

Anspruch auf Vollstindigkeit.

Bauméngel: - mangelhafte Warmeddmmung ist zu unterstellen
Bauschédden: auflen - Schéden im Fassadenbereich
innen - Schimmelbildung und Stockflecken im Innenbereich
- Innenausbau ist wirtschaftlich verschlissen
Gesamteinschétzung

Nach der allgemeinen Klassifizierung der [VD Bauzustandsnoten®

Sehr gut

Gut

Normal

Ausreichend

Schlecht

Deutlich iiberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, neuwertig oder sehr
geringe Abnutzung, ohne erkennbare Schidden, kein Instandhaltungs- und
Instandsetzungswand erforderlich. Zustand i.d.R. fir Objekt nach durchgreifender
Instandsetzung und Modernisierung bzw. bei Neubauobjekten.

Uberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, relativ neuwertig oder
geringe Abnutzung, geringe Schéiden, unbedeutender Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwand, Zustand i.d.R. fiir Objekt nach weiter zuriickliegender
durchgreifender Instandsetzung und Modernisierung bzw. Dbei élteren

Neubauobjekten.
Im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, normale
(durchschnittliche) Verschleiflerscheinungen, geringer oder mittlerer

Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwand. Zustand i.d.R. ohne durchgreifende
Instandsetzung und Modernisierung bei iiblicher (normaler) Instandhaltung.

Teils mangelhafter, unterdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand, stérkere
Verschleilerscheinungen, erheblicher bis hoher Reparaturstau, groferer
Instandsetzungs- und Instandhaltungsaufwand der Bausubstanz erforderlich, Zustand
i.d.R. bei vernachldssigter (deutlich unterdurchschnittlicher) Instandhaltung,
weitgehend ohne bzw. nur minimale Instandsetzung und Modernisierung.
Ungeniigender, deutlich unterdurchschnittlicher, weitgehend desolater, baulicher
Unterhaltungszustand, sehr hohe Verschleilerscheinungen, umfangreicher bis sehr
hoher Reparaturstau, umfassende Instandsetzung und Herrichtung der Bausubstanz
erforderlich, Zustand i.d.R. fiir Objekte bei stark vernachlédssigter bzw. nicht
vorgenommener Instandhaltung, ohne Instandsetzung und Modernisierung =>
Abbruch wahrscheinlich/méglich/denkbar

erachtet der Unterzeichner die Einordnung der Bausubstanz in die Bauzustandsnote

normal als sachgerecht.

6 Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 (Stichtag 01.10.2023), Seite 18
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3.3.2 Aufienanlagen

Ver- und Entsorgungs-
anlagen: Alle Zuleitungen zum Wohngebédude liegen unter Terrain, die

Elektroenergieversorgung mittels Erdkabel.

Freiflichengestaltung:  Freiflichen gértnerisch angelegt - iiberwiegend als

Rasenfliachen mit Baumbewuchs.

Die Zuwegungen und die Zufahrt sind mit Betonpflaster
befestigt.

Es steht ein Carport am Hauseingangsbereich.

Einfriedungen: Frontseitig Stabmattenzaun mit Toranlage an massiven
Pfosten, seitlich und riickwirtig Maschendrahtzidune.

Larmschutzwand zur Bundesautobahn.
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3.4. Brutto-Grundflichenermittlung nach DIN 277 von 2005

Zur Brutto-Grundflachenermittlung erfolgte neben der Sichtung der {iibergebenen
Bauunterlagen ein ortliches AufmaB, aus dem sich jedoch keine Anspriiche auf absolute

Genauigkeit ableiten lassen.

Die Brutto-Grundfliche (BGF) ist die Summe der Grundfldachen aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes. Nicht dazu gehdren die Grundfldchen von nicht nutzbaren Dachflachen

und von konstruktiv bedingten Hohlrdumen, z.B.

- nicht als Dachterrassen genutzte Flachdécher;
- Hohlrdume zweischaliger Flachdécher;
- Hohlrdaume zwischen KellerfuBBboden und Bauwerkssohle;

- Hohlrdume zwischen Decken und darunter gehéngter Unterdecke;

Kriechkeller, Kriechboden, Rdume unter Treppen und nicht ausgebaute Dachfldchen mit
Raumhohen unter 1,25 m sind in der Regel nicht nutzbare Flichen und konstruktiv

bedingte Hohlrdume, sie sind der BGF nicht hinzuzurechnen.

Fiir die Berechnung der BGF sind die dufleren Mafle einschlieflich der Bekleidung
anzusetzen. Die NHK 2010 berticksichtigt nur die BGF Bereiche a und b aller

Grundrissebenen eines Bauwerkes.

Berechnung der Brutto-Grundfliiche

Ebene Berechnungsansatz/Langen in m BGF in m?
Bereich

a b c

1. Wohngebiude

KG ohne -
EG 10,90 mx895m+4,74mx 1,0l m 100,76
-2,6Tmx0,50m-2x(0,5x0,5)x "%

DG 10,90 m x 8,95 m—2,67 mx 0,50 m 95,97

-2x(0,5x0,5)x %

Brutto-Grundfliche: 197,00
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4. Wertermittlung

4.1. Grundsitze und Verfahren

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der zu dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen
Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der
Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhiltnisse zu erzielen wire (BauGB
§ 1947; WertR 2006%; ImmoWertV?).

Zur Wertermittlung sind gemil § 6 ImmoWertV 2021 das Vergleichswertverfahren (§§
24 bis 26) einschlieBlich des Verfahrens zur Bodenwertermittlung (§§ 40 bis 45), das
Ertragswertverfahren (§§ 27 bis 34), das Sachwertverfahren (§§ 35 bis 39) oder mehrere
dieser Verfahren heranzuziehen. Die Verfahren sind nach der Art des
Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschiftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde des Einzelfalls, insbesondere
der zur Verfiigung stehenden Daten zu wihlen; die Wahl ist zu begriinden. Der
Verkehrswert ist aus dem Ergebnis des oder der herangezogenen Verfahren unter

Wiirdigung seines oder ihrer Aussagefahigkeit zu ermitteln.

In den Wertermittlungsverfahren nach Absatz 1 sind regelmaBig in folgender Reihenfolge

zu berticksichtigen:

1. die allgemeinen Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt (Marktanpassung),
2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden

Grundstucks.

Besondere  objektspezifische  Grundstiicksmerkmale wie beispielsweise eine
wirtschaftliche Uberalterung, ein iiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel
und Bauschédden sowie von den marktiiblich erzielbaren Ertrdgen erheblich abweichende
Ertrage konnen, soweit dies dem gewohnlichen Geschiftsverkehr entspricht, durch
marktgerechte Zu- oder Abschldge oder in anderer geeigneter Weise beriicksichtigt

werden.

7 Baugesetzbuch i.d.F. vom 27.08.1997 (BGBI. I S. 2141)

8 Richtlinien des Bundesministers fiir Raumordnung, Bauwesen fiir Stidtebau fiir die Ermittlung der
Verkehrswerte von Grundstiicken (Wertermittlungs-Richtlinien 2006)

9 Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die

Wertermittlung erforderlichen Daten Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV) vom
14.07.2021 (BGBL. I, 2021, S. 2805)
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Das Vergleichswertverfahren kommt zur Anwendung, wenn eine ausreichende Anzahl
vergleichbarer Objekte vorliegt. Im vorliegenden Fall kann das Vergleichswertverfahren
nicht zur Verkehrswertermittlung herangezogen werden, da derartig bebaute

Vergleichsgrundstiicke nicht in ausreichender Anzahl verfiigbar waren.

Da sich Objekte der vorliegenden Art am Immobilienmarkt i.d.R. am Sachwert
orientieren, wird im vorliegenden Fall der Sachwert fiir die Ermittlung des
Verkehrswertes als entscheidendes Verfahren herangezogen. Dabei erfolgt eine

Marktanpassung durch Zu- oder Abschldge auf den Sachwert.

Das Ertragswertverfahren kommt in diesem Fall nicht zur Anwendung. Bei Ein- und
Zweifamilienhausgrundstiicken steht generell die Eigennutzung im Vordergrund.

Der Eigentlimer sieht hierbei in erster Linie die Annehmlichkeiten des Alleinwohnens
mit all seinen personlichen Vorteilen. Er findet sich damit ab, dass sich das aufgewendete
Kapital geringer verzinst als bei den sogenannten Renditeobjekten. Eine Betrachtung als
zinsabwerfende Kapitalanlage findet meist nicht statt.

Die Berechnung eines Ertragswertes entfillt in diesen Fillen.

4.2. Bodenwert

Nach dem § 40 der ImmoWertV 2021 ist der Bodenwert im Regelfall nach dem
Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26 ImmoWertV) zu ermitteln. Das entspricht den
Gepflogenheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr. Direkte Vergleichsgrundstiicke zur
Feststellung des Bodenwertes sind in notwendiger Anzahl und Aussagekraft nicht
vorhanden. In diesem Fall konnen It. § 26 Absatz 2 der ImmoWertV auch geeignete
Bodenrichtwerte herangezogen werden, was mit diesem Gutachten unter

Berticksichtigung weiterer Marktinformationen erfolgt.

Die Bodenwertermittlung erfolgt nach dem indirekten Vergleichswertverfahren.

Bodenrichtwerte sind durchschnittliche Lagewerte fiir den Boden, bezogen auf einen
Quadratmeter Grundstiicksfliche. Sie werden fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken
ermittelt, die in ihren tatsichlichen Eigenschaften und rechtlichen Gegebenheiten
weitgehend iibereinstimmen, eine im wesentlichen gleiche Struktur und Lage haben und

im Zeitpunkt der Bodenwertermittlung ein anndhernd gleiches Preisniveau aufweisen.
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Bodenrichtwerte stellen also auf typische Verhiltnisse einzelner Gebiete
(Bodenrichtwertzonen) ab. Sie beriicksichtigen nicht die besonderen Eigenschaften
einzelner Grundstiicke; dies gilt insbesondere fiir deutlich abweichende Verkehrs- bzw.
Geschiftslagen, Art und Mall der baulichen Nutzung, Grundstiicksform, GroBe,
Bodenbeschaffenheit, ErschlieBung, mit dem Grundstiick verbundene werterhohende
Rechte oder wertmindernde Belastungen. Die Bodenrichtwerte beriicksichtigen somit
auch nicht Altlasten und Bodenbelastungen. In bebauten Gebieten sind Bodenrichtwerte

mit dem Wert zu ermitteln, der sich ergeben wiirde, wenn der Boden unbebaut wire.

4.2.1 Vergleichspreise

Dem Sachverstidndigen liegen in ausreichender Zahl keine Vergleichspreise vor, die mit
dem Bewertungsgrundstiick hinsichtlich der wertrelevanten Grundstiicksmerkmale
tibereinstimmen. Neben oder anstelle von Vergleichspreisen kann nach Maligabe des

§ 26 Absatz 2 ein objektspezifisch angepasster Bodenrichtwert verwendet werden.

4.2.2 Bodenrichtwert

Am 19. Miarz 2025 fiuhrte der Unterzeichner eine Internetrecherche im

Bodenwertinformationssystem (BORIS) des Landes Berlin!? durch.

In Auswertung dieser Internetrecherche und auf der Grundlage der zum
Wertermittlungsstichtag ~ vorliegenden  Informationen  (Bodenrichtwerte  der

Bundeshauptstadt Berlin) kann folgendes Fazit gezogen werden:

- Der Makrobereich des Bewertungsobjektes (Zone 1019) ist in der Bodenrichtwertkarte
mit Stichtag 01.01.2023 mit einem Richtwert von 490,00 €/m> fiir
erschlieBungsbeitragsfreie  Wohnbauflichen bei Angabe einer GFZ von 04
gekennzeichnet worden.

- Der Bodenrichtwert per 01.01.2024 betrdgt 490,00 €/m?.

- Der Bodenrichtwert per 01.01.2025 betrdgt 470,00 €/m?.

Fiir die Anwendung der Sachwertfaktoren ist im Rahmen der Modellkonformitét der

Bodenrichtwert zum 01.01.2023 anzusetzen.

10" http://fbinter.stadt-berlin.de/boris/
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4.2.3 Bodenwert - Bauland zum Wertermittlungsstichtag

Aufgrund der Lage in dieser Bodenrichtwertzone und der planungsrechtlichen Aus-
weisung als Wohnbaufldche sieht sich der Unterzeichner veranlasst, die nachfolgende
Bodenwertermittlung auf den fiir das Wohngebiet aktuellen Bodenrichtwert in Héhe von
470,00 €/m? abzustellen. Dieser als ortsiiblich erachtete, mittlere Lagewert des
Makrostandortes ist gemil § 16 ImmoWertV nun an die speziellen Verhidltnisse am
Bewertungsobjekt anzupassen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (§ 18 ImmoWertV)

und Umrechnungskoeffizienten (§ 19 ImmoWertV) herangezogen werden.

Da es sich um eine Immobilie mit im wesentlichen gleichen Nutzungs- und
Wertverhéltnissen in der Richtwertzone handelt, sind besondere Eigenschaften des
Bewertungsgrundstiickes nicht festgestellt worden. Somit sieht der Unterzeichner von

einer Modifikation des Bodenrichtwertes ab.

Immissionen durch Verkehrsldrm wie hier festgestellt, insbesondere Lirm, Abgase und
Erschiitterungen, wirken sich i.d.R. wertmindernd auf den Verkehrswert eines
Grundstiickes aus. Eine besondere Beriicksichtigung bei der Verkehrswertermittlung
wird allerdings erst immer dann in Betracht kommen, wenn diese Immissionen eine
ungewohnlich starke Beeintrachtigung darstellen, von der Bevolkerung nicht als ,,iiblich*
empfunden und hingenommen werden und vor allem die bestimmungsgeméife

ortsiibliche Nutzung des Grundstiickes beeintrichtigt.

Hierfiir ist die Situationsgebundenheit und die Ortsiiblichkeit entscheidend: So wird z.B.
eine Wohnlage in sehr viel stirkerem Mafe durch Verkehrsimmissionen beeintrichtigt
als ein Gewerbegebiet; des Weiteren wird man in GroBstidten Verkehrsimmissionen eher

hinnehmen und als gegendiiblich ansehen als in kleineren Gemeinden.

Dementsprechend hat der BFH die Einwirkung des StraBenverkehrsldarms auf ein in einer
Grofistadt  gelegenes Wohngrundstiick, die sich innerhalb der {blichen
Schwankungsbreite des StraBenverkehrslairms in Grof3stidten bewegt, nicht als

,yungewohnlich® starke Larmimmission (i.S.d. § 82 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BewG) angesehen.
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Zur bodenwertmindernden Wirkung von Stralenverkehrsgerduschen liegen bislang nur
wenige und zugleich auch widerspriichliche Untersuchungen vor!!. Grundsitzlich kann
aber davon ausgegangen werden, dass die bodenwertmindernde Wirkung von
Gerduschimmissionen nicht nur von der Lautstérke, sondern — wie ausgefiihrt — auch von
der Art des Gebietes und seiner Vorbelastung abhéngt, d.h., die Beeintrichtigung sind bei
reinen Wohngebieten (WR) grofer als in allgemeinen Wohngebieten (WA),
Mischgebieten (MI) oder gar in Gewerbe- und Industriegebieten (GE, GI). Da eine
Verzehnfachung des objektiv messbaren Schallpegels als doppelt so laut wahrgenommen
wird, muss des Weiteren davon ausgegangen werden, dass die Abhéngigkeit des

Bodenwertes von Anderungen des Schallpegels einer Exponentialfunktion folgt.
Aus der Literatur sind folgende Angaben bekannt:

a) Fur Einfamilienhduser ergibt sich nach Borjans eine mittlere Wertminderung von
0,5 % des Bodenwertes bei Zunahme des Schallpegels um 1 dB(A)!2.

b) Fiir reine Wohngebiete (WR) ergibt sich nach Scholland im Bereich des Schallpegels
von 40 bis 60 dB(A) eine mittlere Wertminderung von 1,7 % des Bodenwertes bei
Zunahme des Schallpegels um 1 dB(A); in allgemeinen Wohngebieten (WA) ist die
Wertminderung etwa halb so groB3. Entsprechend der funktionalen Abhingigkeit ist
die prozentuale Bodenwertminderung im unteren Bereich kleiner als im oberen

Bereich.

Untersuchungen zum Schallpegel im Bereich des Bewertungsobjektes liegen nach

Angabe jedoch nicht vor, so dass eine derartig fundierte Herleitung nicht erfolgen kann.

Aufgrund der temporédren, starken Immissionen und Erschiitterungen ist hier jedoch von

einem bei weitem hoheren Minderungsbetrag auszugehen.

11 Struck in AVN 1973, 104; Lichtner in AVN 1975; ders. in dng 1975, 39; Glathe in AVN 1974, 376,
Grumbolz in Nachr. Der nds. Kat. Und VermVw. 1989, 164, Bihr in GuG 1992, 9; Ollefs in GuG 1992,
9

12 Borjans, Immobilienpreise als Indikatoren der Umweltbelastung durch den stidtischen Kraftverkehr,
Institut fir Verkehrswissenschaften an der Universitidt Koln, Buchreihe Nr. 44, Diisseldorf 1983, der
Untersuchung liegen Kolner Verhiltnisse zu Grunde
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In Zusammenfassung der vorstehenden Auswertungen und der Wiirdigung der tatséchlich
am Objekt vorliegenden Immissionen und Emissionen, erachtet der Unterzeichner einen

Abschlag in Héhe von 20 % vom Bodenrichtwert als erforderlich und zutreffend ein.

Somit:
470,00 €m? - 20 % = 376,00 €/m?

Nach erfolgter Wiirdigung aller Sachverhalte und Informationen erachtet der

Unterzeichner zum Wertermittlungsstichtag fiir das Bauland einen Bodenwert von
rd. 380,00 €/m? als adédquat.

4.2.4 Zusammenstellung

Bodenwert per 25.02.2025

876 m* x 380,00 €/m? = 332.880,00 €

Modellkonformer Bodenwert per 01.01.2023

876 m* x 490,00 €/m?

429.240,00 €
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4.3. Sachwert

Im Sachwertverfahren gemif § 35 ImmoWertV wird der Sachwert aus den vorldufigen
Sachwerten der nutzbaren baulichen und sonstigen Angaben sowie dem Bodenwert

ermittelt.

Der vorldufige Sachwert des Grundstiickes ergibt sich durch Bildung der Summe aus

dem vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen im Sinne des § 36,

2. dem vorldufigen Sachwert der baulichen Auenanlagen und sonstigen Anlagen im
Sinne des § 37 und

3. dem nach den §§ 40 bis 43 zu ermittelnden Bodenwert.

Der marktangepasste vorldufige Sachwert des Grundstiicks ergibt sich durch
Multiplikation des vorldufigen Sachwerts mit einem objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktor im Sinne des § 39. Nach Maflgabe des § 7 Absatz 2 kann zusitzlich eine
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich sein.

Der Sachwert des Grundstiicks ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen
Sachwert und der Beriicksichtigung vorhandener besonderer objektspezifischer

Grundstiicksmerkmale des Wertermittlungsobjekts.

4.3.1 Ausgangswerte fiir die Sachwertberechnung

Wert der Gebiude (§ 36 ImmoWertV)

Die Bauwertermittlung erfolgt nach dem Indexverfahren auf der Basis der
Bruttogrundfldche. Die Bruttogrundflache wurde auf der Grundlage der DIN 277 Stand
06/1987, ermittelt. Fiir die spezifischen Baupreise werden die Normalherstellungskosten
2010 (NHK 2010)!3 gewdhlt, welche auszugsweise nachfolgend dargestellt sind.

Allgemeines

Die NHK 2010 enthalten neben den Kostenkennwerten weitere Angaben zu der
jeweiligen Gebédudeart, wie Angaben zur Hohe der eingerechneten Baunebenkosten,

teilweise Korrekturfaktoren sowie teilweise weitergehende Erlduterungen.

13 Veroffentlicht am 18. Oktober 2012, BAnz AT 18.10.2012 B1
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Es ist der Kostenkennwert zu Grunde zu legen, der dem Wertermittlungsobjekt nach
Gebdudeart und Gebdudestandard hinreichend entspricht. Sind Gebdude nachhaltig
umgenutzt worden, so ist bei der Zuordnung zu einem Kostenkennwert auf die aktuelle
Nutzung abzustellen. Hat ein Gebdude in Teilbereichen erheblich voneinander
abweichende Standardmerkmale oder unterschiedliche Nutzungen, kann es sinnvoll sein,

die Herstellungskosten getrennt nach Teilbereichen zu ermitteln.

Die Kostenkennwerte der NHK 2010 sind in Euro/m? Brutto-Grundfldche (€/m? BGF)
angegeben. Sie erfassen die Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:2006. In ihnen
sind die Umsatzsteuer und die iiblichen Baunebenkosten (Kostengruppen 730 und 771
der DIN 276) eingerechnet. Sie sind bezogen auf den Kostenstand des Jahres 2010
(Jahresdurchschnitt).

Gebiudestandard

Die NHK 2010 unterscheiden bei den einzelnen Gebdudearten zwischen verschiedenen
Standardstufen. Das Wertermittlungsobjekt ist dementsprechend auf der Grundlage

seiner Standardmerkmale zu qualifizieren.

Die Einordnung zu einer Standardstufe ist insbesondere abhingig vom Stand der
technischen Entwicklung und den bestehenden rechtlichen Anforderungen am
Wertermittlungsstichtag. Sie hat unter Beriicksichtigung der fiir das jeweilige
Wertermittlungsobjekt am Wertermittlungsstichtag relevanten Marktverhiltnisse zu
erfolgen. Dafiir sind die Qualitit der verwandten Materialien und der Bauausfiihrung, die
energetischen Eigenschaften sowie solche Standardmerkmale, die fiir die jeweilige
Nutzungs- und Gebdudeart besonders relevant sind, wie z. B. Schallschutz oder

Aufzugsanlagen in Mehrfamilienhdusern von Bedeutung.
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Bei den freistehenden Ein- und Zweifamilienhdusern, Doppelhdusern und Reihenhdusern
(Gebédudearten Nummer 1.01 bis 3.33) enthalten die NHK 2010 zwei weitere

Standardstufen (1 und 2) mit Kostenkennwerten fiir Gebdude, deren Standardmerkmale

zwar nicht mehr zeitgemal sind, aber dennoch eine zweckentsprechende Nutzung des

Gebidudes erlauben. Bei den iibrigen Gebdudearten ist bei nicht mehr zeitgemifen

Standardmerkmalen ein entsprechender Abschlag sachverstindig vorzunehmen.

Beschreibung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhduser,

Doppelhduser und Reihenhiuser

Einbruchschutz

Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
AuBenwidnd | Holzfachwerk, ein-/ zweischa- | ein-/ Verblendmauer aufwendig 23
€ Ziegelmauer- liges zweischaliges werk, gestaltete
werk, Mauerwerk, z.B. | Mauerwerk; z.B. | zweischalig, Fassaden mit
Fugenglattstrich, | Gitterziegel oder | aus hinterliiftet, konstruktiver
Putz, Hohlblockstein; Leichtziegeln, Vorhangfassade Gliederung
Verkleidung mit | Hohlblocksteine; | Kalksandsteinen, | (z.B. (Séulenstellun-
Faserzement- verputzt und | Gasbeton- Naturschiefer), gen, Erker etc.),
platten, gestrichen oder | steinen; Wirmedam- Sichtbeton-
Bitumenschin- Holzverkle- Edelputz; mung (nach ca. | Fertigteile,
deln oder | idung, nicht | Wéarmedamm- 2005) Natursteinfas-
einfachen Kunst- | zeitgemafer verbundsystem sade, Elemente
stoffplatten; kein | Warmeschutz oder  Wirme- aus Kupfer-/
oder deutlich | (vor ca. 1995) dammputz (nach Elocalblech,
nicht ca. 1995) mehrgeschossige
zeitgemaler Glasfassaden;
Wiérmeschutz Dimmung  im
(vor ca. 1980) Passivhaus-
standard
Dach Dachpappe, einfache Faserzement- glasierte hochwertige 15
Faserzement- Betondachsteine | Schindeln, Tondachziegel, Eindeckung z.B.
platten/Well- oder beschichtete Flachdachaus- aus Schiefer oder
platten; keine bis | Tondachziegel, Betondachsteine | bildung tlw. als | Kupfer,
geringe Bitumen- und Dachterrassen; Dachbegriinung,
Dachdammung schindeln; nicht | Tondachziegel, Konstruktion in | befahrbares
zeitgemife Folienabdich- Brettschichtholz, | Flachdach;
Dimmung (vor | tung; Rinnenund | schweres aufwendige
ca. 1995) Fallrohre aus | Massivflach- gegliederte
Zinkblech; dach; besondere | Dachlandschaft,
Dachddmmung Dachformen, sichtbare
(nach ca. 1995) z.B. Mansarden, | Bodendach-
Walmdach,; konstruktionen;
Aufsparren- Rinnen und
dammung, Fallrohre aus
iberdurch- Kupfer;
schnittliche Dimmung  im
Démmung (nach | Passivhaus-
ca. 2005) standard
Fenster und | Einfachvergla- Zweifachver- Zweifachver- Dreifachver- grof3e 11
AuBentiiren sung; einfache | glasung (vor ca. | glasung (nachca. | glasung, feststehende
Holztiiren 1995); Haustiir | 1995), Rollldden | Sonnenschutz- Fensterflachen,
mit nicht | (manuell); glas, Spezialver-
zeitgemifem Haustiir mit | aufwendigere glasung (Schall-
Wiérmeschutz zeitgeméBem Rahmen, und
(vor ca. 1995) Wiérmeschutz Rollldden Sonnenschutz);
(nach ca. 1995) (elektr.); AuBlentiiren  in
hoherwertige hochwertigen
Tiiranlage z.B. | Materialien
mit  Seitenteil,
besonderer
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Standardstufe Wigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Innenwidnde | Fachwerkwinde, | massive tragende | nicht tragende | Sichtmauerwerk, | gestaltete 11
.. einfache Innenwinde, Innenwinde in | Wandvertife- Wandablaufe
und —tiiren . .
Putz/Lehmputze, | nicht tragende | massiver lungen (z.B.
einfache Wainde in | Ausfiihrungbzw. | (Holzpaneele); Pfeilervorlagen,
Kalkanstriche; Leichtbauweise mit Massivholz- abgesetzte oder
Fiillungstiiren, (z.B. Dammmaterial tiiren, geschwungene
gestrichen, mit | Holzstdnder- gefiillte Schiebetiirele- Wandpartien);
einfachen winde mit | Standerkon- mente, Vertifelungen
Beschldgen ohne | Gipskarton), struktion; Glastiiren, (Edelholz,
Dichtungen Gipsdielen; schwere Tiiren, | strukturierte Metall),
leichte  Turen, | Holzzargen Tirblatter Akustikputz,
Stahlzargen Brandschutz-
verkleidung;
raumhohe
aufwendige
Tiirelemente
Deckenkon- Holzbalken- Holzbalken- Beton- und | Decken mit | Decken mit 11
struktion und | decken ohne | decken mit | Holzbalken- groferer groflen
Treppen Fiillung, Fiillung, decken mit Tritt- | Spannweite, Spannweiten,
Spalierputz; Kappendecken; und Deckenverklei- gegliedert,
Weichholz- Stahl- oder | Luftschallschutz | dung Deckenvertife-
treppen in | Hartholztreppen | (z.B. (Holzpaneele/Ka | lungen
einfacher Art | in einfacher Art | schwimmender ssetten); (Edelholz,
und Ausfithrung; | und Ausfithrung | Estrich); gewendelte Metall);  breite
kein geradldufige Treppen aus | Stahlbeton-,
Trittschallschutz Treppen aus | Stahlbeton oder | Metall- oder
Stahlbeton oder | Stahl, Hartholztrep-
Stahl, Hartholztrep- penanlage  mit
Harfentreppe, penanlage in | hochwertigem
Trittschallschutz | besserer Art und | Geldnder
Ausfiihrung
FuBBbdden ohne Belag Linoleum-, Linoleum, Natursteinpla- hochwertiges 5
Teppich, Teppich-, tten, Parkett,
Laminat- und | Laminat-  und | Fertigparkett, hochwertige
PVC-Boden PVC-Boden hochwertige Natursteinplatten
einfacher Art | besserer Art und | Fliesen, s hochwertige
und Ausfilhrung | Ausfiihrung, Terrazzobelag, Edelholzboden
Fliesen, hochwertige auf geddmmter
Kunststein- Massivholz- Unterkonstruktio
platten boden auf [ n
geddmmter
Unterkonstruk-
tion
Sanitérein- einfaches Bad | 1 Bad mit WC, | 1 Bad mit WC, | 1 — 2 Béder mit | mehrere 9
richtungen mit Stand-WC, | Dusche oder | Dusche und | tlw. zwei | groBziigige,
Installation auf | Badewanne; Badewanne, Waschbecken, hochwertige
Putz, einfache Wand- | Giste-WC; tlw. Bidet/ | Bédder, Giste-
Olfarbanstrich, und Wand- und | Urinal, Giste- | WC;
einfache PVC- | Bodenfliesen, Bodenfliesen, WC, boden- | hochwertige
Bodenbelige teilweise gefliest | raumhoch gleiche Dusche; | Wand- und
gefliest Wand- und | Bodenplatten
Bodenfliesen; (oberflache-
jeweils in | nstrukturiert,
gehobener Einzel- und
Qualitét Flachendekors)
Heizung Einzelofen, Fern- oder | elektronisch Fuflboden- Solarkollektoren 9
Schwerkraftheiz | Zentralheizung, gesteuerte Fern- | heizung, fiir
ung einfache oder Solarkollektoren | Warmwasser-
Warmlufthei- Zentralheizung, flir erzeugung und
zung, einzelne | Niedertempera- Warmwasser- Heizung,
GasauBenwand- tur- oder | erzeugung- Blockheizkraft-
thermen, Brennwertkessel | zusétzlicher werk,
Nachstrom- Kaminanschluss | Warmepumpe,
speicher-, Hybrid-Systerne;
Fullboden- aufwendige
heizung (vor ca. zusitzliche
1995) Kaminanlage




Gutachten Spéthsfelder Weg 81 in 12437 Berlin-Baumschulenweg 30
Standardstufe ‘Wiigungs-
1 2 3 4 5 anteil
Sonstige sehr wenige | wenige zeitgeméale zahlreiche Video- und 6
technische Steckdosen, Steckdosen, Anzahl an | Steckdosen und | zentrale
Ausstattung Schalter und | Schalter und | Steckdosen und | Lichtausldsse, Alarmanlage,
Sicherungen, Sicherungen Lichtausléssen, hochwertige zentrale Liiftung
kein Zihlerschrank Abdeckungen, mit
Fehlerstrom- (ab ca. 1985) mit | dezentrale Wairmetauscher,
schutzschalter Unterverteilung Liiftung mit | Klimaanlage,
(FI-Schalter), und Wirmetauscher, | Bussystem
Leitungen Kippsicherungen | mehrere LAN-

teilweise
Putz

auf

und Fernsehan-
schliisse

Die Ermittlung des Sachwertes erfolgt auf Grundlage des Sachwertmodells des

Gutachterausschusses in Berlin!4. Hier ist generell mit der Standardstufe 4 und einer

Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren zu kalkulieren. Ist das Dachgeschoss unter 50 %

ausgebaut, wird der NHK-Typ nicht ausgebautes Dachgeschoss angewendet; ist das

Dachgeschoss grofler gleich 50 % ausgebaut, wird der NHK-Typ ausgebaut angewendet.

Bei einer Giebelhohe von kleiner gleich 1,50 m ist die BGF fiir das Dachgeschoss nicht

zu berticksichtigen.

Fiir Gebdude mit Teilkellern und Tiefkellern wird der NHK-Typ unterkellert angewendet.

Eine Korrektur bzgl. Zweifamilienhéduser ist gemafl Sachwertmodell nicht vorzunehmen.

Wohngebiude

Einfamilienwohnhéuser Typ 1.21 (EG, ausgebautes DQG)

Normalherstellungskosten (incl. Baunebenkosten in Hohe von 17 %) entsprechend
Kostengruppe 300 und 400, DIN 276/1993 einschlieBlich Umsatzsteuer

Standardstufe 2
Standardstufe 3
Standardstufe 4

875,00 €/m*> BGF
1.005,00 €/m> BGF
1.215,00 €/m* BGF

Rein bautechnisch ist hier im Zustand zum Wertermittlungsstichtag eine Einordnung in die
Standardstufe 3 mit einem Ansatz von rd. 1.005,00 €/m? BGF zutreffend.

Gemadll Sachwertmodell ist jedoch generell eine Einordnung in die Standardstufe 4 mit

einem Ansatz von rd. 1.215,00 €/m? BGF vorzunehmen.

Eine

sich daraus ergebende Baukostendifferenz

Grundstiicksmerkmal zu beriicksichtigen.

14 yersffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024, Seite 3068 ff.

ist als

besonderes,

spezifisches
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Besondere Bauteile

Beim Bewertungsobjekt sind die in der Bruttogrundfliche Bereich a und b nicht mit
erfassten besonderen Bauteile entsprechend zu beriicksichtigen. In Anlehnung an
entsprechende Baukostentabellen (Preisbasis 2010 = 100) und eigene Recherchen
scheinen in Anbetracht der GroBe die im Rahmen der tabellarischen Sachwertberechnung

vorgenommenen Ansitze angemessen und marktgerecht.

Baupreisindex

Die tatsdchlichen NHK 2010 sind entsprechend der allgemeinen Baupreisentwicklung
seit 2010 fortzuschreiben.

Als Teuerungsfaktor wurde der zum Wertermittlungsstichtag fiir das Bundesgebiet
aktuelle Baupreisindex (4. Quartal 2024) fiir Wohngebdude (2021 = 100) von 130,8

(herausgegeben vom Statistischen Bundesamt Wiesbaden) in Ansatz gebracht.

Da das Sachwertmodell des Gutachterausschusses auf die NHK 2010 basiert, ist eine
Umrechnung auf die Zeitreihe 2010=100 erforderlich.

Durchschnittsindex Jahr 2010 (2010=100): 100,0

Durchschnittsindex Jahr 2010 (2021=100): 70,9

100,0 x 130.8 = 184,485 rd. 184,5
70,9

Auf die hier zu verwendende Zeitreihe 2010=100 ergibt sich ein umbasierter Index in
Hohe von 184,5.
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Baunebenkosten

Zu den Baunebenkosten gehoren die Kosten, die bei der Planung und der
Baudurchfithrung auf der Grundlage von Gebiihrenordnungen, Preisvorschriften oder
nach besonderer vertraglicher Vereinbarung entstehen. Hierbei handelt es sich meist um
Kosten fiir:

- Vorplanung

- Bauplanung

- Baudurchfiihrung

- behordliche Priifung

- Genehmigungen und Abnahmen

- besondere kiinstlerische Gestaltung
- Finanzierungen

- Abgaben.

Die Baunebenkosten sind bereits im Ansatz der NHK 2010 mit beriicksichtigt.

Restnutzungsdauer - Wohngebiude

In Anlehnung an das Sachwertmodell des Gutachterausschusses in Berlin!? ist generell

von einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren auszugehen.

Bei einem Gebidudealter von 18 bis 22 Jahren wurde die wirtschaftliche

Restnutzungsdauer in Abhéngigkeit vom Bauzustand vom Gutachterausschuss wie folgt

angesetzt:

guter Bauzustand: 60 Jahre
normaler Bauzustand: 55 Jahre
schlechter Bauzustand: 50 Jahre

Diesseitig lag zum Wertermittlungsstichtag ein mittleres Baualter von 19 Jahren und ein
normaler bis schlechter Bauzustand vor. Folglich wird mit einer wirtschaftlichen

Restnutzungsdauer von 50 Jahren kalkuliert.

15 yersffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024, Seite 3068 ff.
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Alterswertminderung

33

Die Alterswertminderung wird auf Grundlage des auf die NHK 2010 beruhenden

Sachwertmodells der Geschiftsstelle des Gutachterausschusses!© linear (§ 38

ImmoWertV) ermittelt.

4.3.2 Sachwertberechnung

Objekt:

tibliche wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer:
wirtschaftliche Restnutzungsdauer:

Preise, bezogen auf das Basisjahr 2010

- Brutto-Grundflache (m?) - Wohngebaude

Baupreisindex

Bauwertbestimmung

197 m* BGF x 1.215,00 €/m?

Wohngebiude

80 Jahre
50 Jahre

1.215,00 €/m?

184,5

= 239.355,00 €

gemil Sachwertmodell besonders zu veranschlagende Bauteile:

(pauschal):

Herstellungskosten 2010

Herstellungskosten zum Wertermittlungsstichtag

239.355,00€ x 184,5/100

/. Alterswertminderungsfaktor
50/80 Jahre

Gebaudezeitwert

+ 0,00 €

= 239.355,00 €

= 441.610,00 €

276.006,00 €

16 yersffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024, Seite 3068 ff.
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Bauliche Auflenanlagen

Der vorldufige Sachwert der fiir die jeweilige Gebdudeart iiblichen baulichen
AuBenanlagen und sonstigen Anlagen ist gesondert zu ermitteln, soweit die Anlagen
wertbeeinflussend sind und nicht bereits anderweitig erfasst wurden. Der vorldufige
Sachwert kann entsprechend § 36 ImmoWertV nach den durchschnittlichen
Herstellungskosten, nach Erfahrungssitzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schitzung ermittelt werden. Werden durchschnittliche Herstellungskosten zugrunde
gelegt. richtet sich die bei Ermittlung der Alterswertminderung anzusetzende

Restnutzungsdauer in der Regel nach der Restnutzungsdauer der baulichen Anlage.

Ublicherweise sind dafiir nach Vogels!? folgende Prozentsitze der Gestehungskosten

nach Abschreibungen in Ansatz zu bringen:

bei einfachen Anlagen 2- 4%
bei durchschnittlichen Anlagen  5- 7 %
bei aufwendigen Anlagen 8-12 %.

Bei tiberdurchschnittlichen Anlagen wére ohnehin zu priifen, ob sie in dieser Form vom
Markt akzeptiert werden bzw. ob sie generell allgemein wertsteigernd sind.

Da es sich hier um durchschnittliche Anlagen handelt, sind diese bereits in den
Sachwertfaktoren gemall Sachwertmodell des Berliner Gutachterausschusses!® mit

abgegolten.

Ein separater Ansatz ist nicht erforderlich. Die Nebengebéude sind nicht mehr werthaltig.

Zusammenstellung — Sachwert

- bauliche Anlagen
Gebaudezeitwert 276.006,00 €
bauliche Aullenanlagen - €
besondere Betriebsvorrichtungen - €
- sonstige Anlagen: - €
- Grund und Boden per 01.01.2023 429.240,00 €
YVorliufiger Sachwert: 705.246.,00 €

17" Vogels, Grundstiicks- und Gebiudebewertung marktgerecht, 4. Auflage Seite 125
18 yeroffentlicht im Amtsblatt von Berlin Nr. 41 vom 27.09.2024, Seite 3068 ff.
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4.3.3 Marktanpassung

Die Marktanpassung gemiB § 8 ImmoWertV erfolgt auf Grundlage der im Amtsblatt von

Berlin Nr. 41 vom  27.09.2024, Seite 3068 ff.  ver6ffentlichten

Sachwertanpassungsfaktoren.

Die lineare Interpolation hinsichtlich eines vorldufigen Sachwertes von

rd. 705.000,00 € berechnet sich gemil3 Tabelle 4 wie folgt:

Tabelle 4:

Sachwertfaktoren fiir Objekte? in den Altbezirken
Pankow (164), Wilmersdorf (6), Spandau (376), Steglitz (150), Zehlendorf (202),
Treptow (109), Charlottenburg (5) und Lichtenberg (19)

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (EUR)

150.000 250.000 | 500.000 750.000 800.000 1.000.000 3.300.000
1,07 1,04 0,97 0,91 0,89 0,84 0,23
(0.97 - 0.91) x (500.000.,00 € - 705.000.00 €)
750.000,00 € - 500.000,00 € +0,97 rd. 0,921

Eine diesbeziigliche Verrechnung fiihrt unter Beachtung der vorgegebenen Eckdaten
(Einfamilienhaus, Altbezirk Treptow, massive Bauweise, einfache Wohnlage, Baujahr
um 2006, Sachwert rd. 705.000,00 €, normaler bis schlechter Bauzustand) zu folgendem

Ergebnis:

interpolierter Marktanpassungsfaktor

bei vorldufigem Sachwert rd. 705.000,00 € 0,921

Baujahresgruppe 1991 bis 2009 + 0,135

Gebaudeart Einfamilienhaus 0,000

Gebiude im normalen Bauzustand 0,000

Gebaude im schlechten Bauzustand -0,146

Gebiude im normalen bis schlechten Bauzustand -0,070

Gebaudekonstruktion Massivhaus 0,000

Gebdude in einfache stadtrdumlicher Wohnlage - 0,036

Stadtlage im Ostteil 0,000
ermittelter Anpassungssatz: 0,950
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Zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Sachwertfaktors-gemédfl § 39
ImmoWertV ist der nach § 21 Absatz 3 ermittelte Sachwertfaktor auf seine Eignung im
Sinne des § 9 Absatz 1 Satz 1 zu priifen und bei etwaigen Abweichungen nach § 9 Absatz

1 Satz 2 und 3 an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts anzupassen.

Die seit dem Erhebungszeitraum verdnderten wirtschaftlichen Rahmendaten sind jedoch
stichtagsbezogen zu beriicksichtigen. Auf Grund der seit dem stark angestiegenen
Baufinanzierungszinsen sowie der aktuell hohen Eigenkapitalforderungen der Banken ist
der potentielle Kéuferkreis erheblich eingeschrinkt worden. Vermarktungsdauern steigen

rasant an.

Das Forschungsinstitut DIW hat gerade eine Studie veroffentlicht, wonach die Preise fiir
Héuser und Wohnungen um bis zu zehn Prozent einbrechen kdnnten. Die DZ Bank hilt
einen Preisriickgang um bis zu 6 Prozent im kommenden Jahr fiir mdglich. Die
Bundesbank ist ebenfalls vorsichtig. ,,Neben den gestiegenen Kreditzinsen diirfte der
Kaufkraftverlust privater Haushalte aufgrund der hohen Inflation die Nachfrage nach

Wohneigentum abschwichen®, warnt sie in ihrem jiingsten Bericht.

Bislang allerdings seien die Auswirkungen begrenzt. ,,Hinweise auf einen starken Ein-
bruch der Immobilienpreise und einen Abbau von Uberbewertungen gibt es allerdings
nicht”, sagt Bundesbank-Vizeprédsidentin Claudia Buch. Die Inflation treffe
einkommensschwache Haushalte stirker, das konnte ihre Leistungsfdhigkeit als
Kreditnehmer beeintrachtigen. Allerdings seien in Deutschland viele Hauser und
Wohnungen langfristig finanziert, damit betréfen die steigenden Zinsen die Kreditnehmer

erst mit zeitlicher Verzogerung.

Der Unterzeichner schitzt hier in Anbetracht der zum Wertermittlungsstichtag aktuellen
Gesamtnachfrage einen Marktanpassungsabschlag in Héhe von 15 % vom vorldufigen

Sachwert, um zum Verkehrswert gemif § 194 BauGB zu gelangen, als marktgerecht ein.
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Somit ergibt sich fiir das Bewertungsobjekt ein rechnerischer Ausgangswert fiir die

Bestimmung des Verkehrswertes von

vorldufiger Sachwert: 705.246,00 €

Allgemeine Wertverhiltnisse auf dem Grundstiicksmarkt

Marktanpassung
705.246,00 € x 15 % = ./.105.787,00 €
marktangepasster, vorldufiger Sachwert: 599.459.00 €

4.3.4 Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Im Anschluss an die Marktanpassung sind geméf § 8 ImmoWertV 2021 die allgemeinen
und besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale des zu bewertenden

Grundstiicks zu bertiicksichtigen.

Die sich aus der Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen objektspezifischen
Grundstiicksmerkmale ergebenden Wertminderungen bzw. Werterh6hungen sind
nidmlich nur insoweit zu beriicksichtigen, wie dies dem gewo6hnlichen Geschéftsverkehr

entspricht, d. h. in marktiiblicher Hohe.

Bei der Wertermittlung nach allen normierten Verfahren und in der Marktanpassung nicht
beriicksichtigte Grundstiicksmerkmale wie eine wirtschaftliche Uberalterung oder ein
tiberdurchschnittlicher Erhaltungszustand, Baumingel oder Bauschidden oder vom
Marktiiblichen abweichende Ertrdge sind zu beriicksichtigen, soweit der gewohnliche
Geschiftsverkehr sie bei der Kaufpreisbildung beriicksichtigt (§ 8 ImmoWertV 2021).

Hierzu gehoren auch die Beriicksichtigung der Abweichungen des Modells des
Gutachterausschuss fiir das gewihlte Verfahren und dem Wertermittlungsobjekt, wie sie

in diesem Fall vorliegen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind
wertbeeinflussende Grundstiicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem
auf dem jeweiligen Grundstiicksmarkt Ublichen oder von den zugrunde gelegten

Modellanséitzen abweichen.
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Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale kdnnen insbesondere vorliegen bei

1. besonderen Ertragsverhéltnissen,

2. Baumingeln und Bauschéden,

3. baulichen Anlagen, die nicht mehr wirtschaftlich nutzbar sind (Liquidationsobjekte)
und zur alsbaldigen Freilegung anstehen,

4. Bodenverunreinigungen,

5. Bodenschitzen sowie

6. grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

Die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale werden, wenn sie nicht bereits
anderweitig beriicksichtigt worden sind, erst bei der Ermittlung der Verfahrenswerte
insbesondere durch marktiibliche Zu- oder Abschlige beriicksichtigt. Bei paralleler
Durchfiihrung  mehrerer =~ Wertermittlungsverfahren  sind  die  besonderen
objektspezifischen Grundstiicksmerkmale, soweit moglich, in allen Verfahren identisch

anzusetzen.

Reparaturriickstau

GemalB § 8 Abs. 3 ImmoWertV sind besondere objektspezifische Grundstiicks-merkmale
wie Baumingel und Bauschidden, soweit dies dem gewdhnlichen Geschiftsverkehr
entspricht, durch marktgerechte Abschldge oder in anderer geeigneter Weise, laut § 8

Abs. 2 Satz 2 ImmoWertV erst nach der Marktanpassung zu beriicksichtigen.

Der geschitzte Reparaturriickstau ermittelt sich aus dem Ergebnis einer tiberschldglichen
Schiatzung aufgrund der durchgefiihrten Besichtigung und der entnommenen

Informationen aus den Bauunterlagen.

Zur ganz konkreten Ermittlung der Méngel an Gebduden und AuBenanlagen sowie der
Kosten fiir eine eventuelle Beseitigung der festgestellten Méngel ist im Bedarfsfall ein

Sachverstiandiger fiir Méngel im Hochbau heranzuziehen.

- Instandsetzung:
MaBnahmen an Gebduden und Einrichtungen, die der Reparatur und dem Ersatz nicht
funktionierender bzw. schadhafter Bauteile dienen. Ohne diese Maflnahmen ist die

Nutzung der Gebédude fiir Wohnzwecke nur eingeschrinkt moglich.
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- Sanierungsmafinahmen:
Damit wird die u.a. Wohnqualitit angehoben. Es werden z. B. Isolierungen gegen
Kilte und Schall angebracht, Malerarbeiten realisiert, Bodenbeldge und Einbauten
ersetzt. [.d.R. werden Sanierungsmafinahmen heute im Zuge ohnehin erforderlicher

Instandsetzungen durchgefiihrt.
- Modernisierungsmaflnahmen:

Diese bewirken eine direkte Erh6hung des Wohnkomforts durch Ein- und Anbau neuer

Einrichtungen, z. B. Bad, moderne Heizung, neue Fenster, Tiiren etc.

Durchschnittliche Erfahrungswerte fiir Modernisierungskosten

Bei Objekten mit Modernisierungs-/Instandhaltungsriickstau konnen zur groben

Orientierung folgende Kostenansitze angewandt werden!?:

Bauzustandsnoten durchschnittlicher Kostenaufwand
(€/m? Wohnfliche)
Gut bis max. 500,00 moglich
Normal ca. 500,00 bis ca. 1.250,00
Ausreichend ca. 1.250,00 bis ca. 2,000,00
Schlecht ca. 1.750,00 bis ca. 3.000,00

Anzumerken ist, dass bei den Sanierungs- und Modernisierungskosten eine sehr starke Abhéngigkeit von
Gebéudeart, -typ und Baujahr (EFH, MFH bis Hochhaus, massiv, Fertigteil etc.) i.V.m. dem baulichen
Zustand (sehr gut bis schlecht) sowie dem angestrebten (End-)Modernisierungsstandard (einfach bis
gehoben) existiert. So kann es zwischen den vorgenannten iiberschligigen Spannen durchaus zu
Uberschneidungen bis hin zu erheblichen Uberschreitungen kommen. Nach oben kann hier keine Grenze
angegeben werden.

Hier sind im Einzelfall auch Aufwendungen bis zu 3.000,00 €/m? Wohnfldche und mehr moglich.

Wiirdigung

Es sind Restfertigstellungskosten fiir die im Rohbau befindlichen Ridume im
Dachgeschoss (Bad, Zimmer) in Abzug zu bringen.

Diese werden gutachterlich mit 30.000,00 € eingeschitzt.

19" Immobilienpreisservice des IVD Berlin-Brandenburg e.V. 2023/2024 (Stand: Oktober 2023), Seite 18
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4.3.5 Ermittlung des Sachwertes

Unter Beriicksichtigung der allgemeinen und besonderen

Grundstiicksmerkmale ergibt sich der Sachwert wie folgt:

marktangepasster vorldufiger Sachwert

Besondere, objektspezifische Grundstiicksmerkmale

- Bodenwertveranderung vom 01.01.2023 bis zum 25.02.2025
876 m? x (380 €/m? - 490 €/m?)

- Im Rahmen der Ermittlung des Gebdudesachwerts war
gemiB Sachwertmodell des Berliner Gutachterausschusses
die Standardstufe 4 mit hier 1.215,00 €/m? BGF zu
unterstellen. Die tatsdchlichen Normalherstellungskosten
belaufen sich bei unterstellter Standardstufe 3 jedoch gemal
Seite 30 auf 1.005,00 €/m?> BGF. Der vorlédufige,
marktangepasste Sachwert ist um den Differenzbetrag

anzupassen.

197 m? BGF x (1.005,00 €/m? - 1.215,00 €/m?)
x 184,5/100 x 50 Jahre/80 Jahre

- Restfertigstellungskosten

Sachwert, rd.:

40

objektspezifischen

599.459,00 €

- 96.360,00 €

- 47.705,00 €

- 30.000,00 €
425.394,00 €

425.000,00 €
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4.4. Verkehrswert (Marktwert)

Der Verkehrswert ist gemdB § 194 BauGB durch den Preis zu bestimmen, der im
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach
den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen
Beschaffenheit und der Lage des Grundstiickes oder des sonstigen Gegenstandes der
Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewdhnliche und personliche Verhéltnisse zu

erzielen wire.

Er ist gemélB § 6 ImmoWertV aus dem Ergebnis des herangezogenen Verfahrens unter
Bertiicksichtigung der Lage auf dem Grundstiicksmarkt zu bemessen. Sind mehrere
Verfahren heranzogen worden, ist der Verkehrswert aus den Ergebnissen der

angewandten Verfahren unter Wiirdigung ihrer Aussagefahigkeit abzuleiten.

Der Verkehrswert ist demnach die sachverstidndige Prognose des voraussichtlich am
Grundstiicksmarkt zum Wertermittlungsstichtag zwischen wirtschaftlich verniinftig
denkenden Marktteilnehmern im gewohnlichen Geschiftsverkehr erzielbaren Preises fiir
die zu bewertende Eigentiimerrechtsstellung an einem Grundstiick. Er ist anhand der

angewendeten Methodik abzuleiten und eigenstindig zu begriinden20.

Der Verkehrswert wird aus dem vorstehend ermittelten Sachwert abgeleitet.

Der Verkehrswert ist trotz einer Vielzahl verfahrensrechtlicher Wertermittlungs-
vorschriften und einer entwickelten Wertermittlungslehre keine mathematisch exakt
ermittelbare GroBe. Dies kann er schon deshalb nicht sein, weil fiir den gewohnlichen
Geschiftsverkehr bezeichnend ist, dass die auf dem Grundstiicksmarkt vereinbarten
Kaufpreise fiir Grundstiicke gleicher Qualitdt selbst unter Ausschluss von sogenannten
Ausreiflern, die nicht dem gewohnlichen Geschiftsverkehr zurechenbar sind, in nicht
unerheblichem Umfang streuen. Die Verkehrswertermittlung kommt deshalb nicht ohne

Elemente der Schétzung aus.

20 BGH, Urt. vom 12.01.2002 — V ZR 420/99 -
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In Zusammenfassung der vorstehenden Ausfiihrungen ermittelt der Unterzeichner den
Verkehrswert (Marktwert) des mit einem Einfamilienhaus bebauten Grundstiickes in
12437 Berlin-Baumschulenweg, Spithsfelder Weg 81, unter Beachtung aller in diesem
Gutachten dokumentierten Informationen, der spezifischen Bedingungen am
Bewertungsobjekt, also der Lage, der Besonnung, der Bebauung und des Zustandes
desselben sowie in Anlehnung an den ermittelten Sachwert und im Hinblick auf die

Verkauflichkeit bei der Marktlage zum Wertermittlungsstichtag mit rd.

425.000,00 €

(in Worten: vierhundertfiinfundzwanzigtausend €uro)

Das Gutachten wird in 2-facher Ausfertigung ausgeliefert.

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber bestimmt. Der Sachverstindigenauftrag
begriindet keine Schutzpflichten zugunsten Dritter. FEine vertragliche oder
vertragsdahnliche Haftung des Sachverstidndigen gegeniiber Dritten — auch im Wege der

Abtretung — ist ausgeschlossen.
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d)

Beantwortung der zusiitzlich gestellten Fragen und Unterschrift

Sind Mieter und Péchter vorhanden?
- nein -

Wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt?
- nein -

Sind Maschinen und Betriebseinrichtungen vorhanden, die nicht
mitgeschiitzt wurden?
- nein -

Besteht Verdacht auf Hausschwamm?

Aufgrund der Inaugenscheinnahme kann ein konkreter Verdacht auf

Hausschwamm nicht abgeleitet werden.

Bestehen baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen?
Lt. Auskunft des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes liegt kein offener Vorgang
bzw. anhdngiges Verfahren vor.

Energieausweis?
- nein -

Wer ist WEG-Verwalter?
- nein -

Berlin, den 27. Mirz 2025

f
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Dipl.-Ing. (F#)//
Erwin B.I'S!te Kewitz
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Ausschnitt aus der Flurkarte

Lage des Bewertungsobjektes
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