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1. Zusammenstellung der Wertermittlungsergebnisse

Wertermittlungsobjekt: 12555 Berlin-Képenick, Kaulsdorfer Str. 176
Wertermittlungs-/Qualitatsstichtag:  18.11.2025

Besichtigungstermin: 18.11.2025

Grund und Boden

Grundstlicksgrofde: 1.843 m?

Bodenrichtwert: 520 €/m*W GFZ 0,3

(BRW-Zone 1250, Stichtag 01.01.2025)

Zustand und Entwicklung
nach § 3 ImmoWertV:

baureifes Land

ErschlieBungszustand:

ortsiiblich erschlossen, beitragsfrei

Planungsrecht:

It. Flachennutzungsplan (FNP) Wohnbauflache W2 mit GFZ
bis 1,5; Zulassigkeit von Bauvorhaben nach § 34 BauGB

Art / Mal} wertrelevante Nutzung:

freistehendes Wohngebaude;
bei Annahme Aufteilung: 843 m? Vorderland
zzgl. Baulandreserve mit 1.000 m? im Hinterland

Eckdaten zur Bebauung

Gebaudetyp (Bestand):

Wohngebaude mit 2 Wohneinheiten (urspriinglich als 3-
Familienhaus genehmigt), Nebengebaude

Baujahr: ca. 1930
Geschossflache i.S. § 20 BauNVO: 474 m? (= wertrelevante GF)
Bruttogrundflache (BGF): 741 m?

Wohn-/Nutzflache:

ca. 322 m? Wohnflache in EG, 1.0G und DG, zzgl. unter
der Schrage gelegene Hobbyflache im Spitzboden

Vermietung: bezugsfrei (Eigennutzung)
Stellplatze: Garage mit Schuppen (altes Nebengebaude)
Verkehrswert

Sachwert Vorderlieger (SW):
Ertragswert Vorderlieger (EW):
Bodenwert (Hinterlieger):

685.841 € (bei fiktiver Teilung, ohne die Baulandreserve)
694.758 € (bei fiktiver Teilung, ohne die Baulandreserve)
411.200 € (Baulandreserve)

Verkehrswert Gesamtgrundstiick:

Rechte/Belastungen:

Besonderheiten:

1.100.000 €

Grunddienstbarkeit;

EigentiimernieRbrauch (auftragsgemal unbertcksichtigt)
ehemals Genehmigung als Dreifamilienhaus (befristet, ab-
gelaufen), DG-Ausbau bauordnungsrechtlich unklar
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2. Auftrag

2.1. Auftrag / Zweck der Wertermittilung

Auf der Grundlage der Beauftragung vom 09.10.2025 durch das Amtsgericht Képenick, Mandrel-
laplatz 6 in 12555 Berlin (nachfolgend Auftraggeber) wird ein Verkehrswertgutachten' tiber das
bebaute Grundstiick Kaulsdorfer Str. 176, 12555 Kdpenick erstattet. Das Gutachten dient der
Wertfeststellung im Rahmen der Zwangsversteigerung.

Auftragsgemal bleibt das im Grundbuch in Abt. Il, Ifd. Nr. 4 eingetragene Niel3brauchrecht unbe-
rucksichtigt.

2.2. Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag

Gemal § 2 Satz 1 ImmoWertV sind der Wertermittlung die allgemeinen Verhaltnisse auf dem
Grundstlcksmarkt am Wertermittlungsstichtag und der Grundstlickszustand am Qualitatsstichtag
zugrunde zu legen.

Der Wertermittlungsstichtag (WST) ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht. Fir
diese Wertermittlung entspricht der Ortstermin (18.11.2025) dem WST.

Der Qualitatsstichtag (QST) ist der Zeitpunkt, auf den sich der fir die Wertermittlung mafRgebliche
Grundstlickszustand bezieht. Er entspricht dem WST, es sei denn, dass aus rechtlichen oder
sonstigen Grunden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafgeblich ist. Im
vorliegenden Fall entspricht der Qualitatsstichtag dem Wertermittlungsstichtag.

2.3. Ortstermin
Es erfolgten am 18.11.2025 (inkl. Erstellung der Fotodokumentation)

= eine AulRenbesichtigung des Grundstlicks samt Nebengebaude
= eine Innenbesichtigung der Wohnungen
= eine Besichtigung des Kellers.

Anwesend waren: Schuldner (Namen siehe 11.9 Lose Anlage: Personenangaben)
Dipl.-Ing. Clarissa Gostomzyk, Sachverstandige

2.4. Unterlagen und Erkundigungen
Vom Auftraggeber wurden folgende Unterlagen Ubergeben:
=  Grundbuchauszug (Abdruck vom 22.09.2025)

Durch personliche Einsichtnahme in die Bauakte am 18.11.2025 und am 20.10.2025 in die Grund-
buchakte recherchiert wurden:

= Abschrift der NieRbrauchbestellung vom 27.02.2025
= Bauschein Nr. 217/30, bauzeitliche Bauplane
= Lageplan und Flachennachweis von 1929

"Im vorliegenden Gutachten wird zugunsten einer besseren Lesbarkeit darauf verzichtet, bei Personenbezeichnungen
sowohl die mannliche als auch die weibliche Form zu nennen. Die mannliche Form gilt in allen Fallen, in denen dies
nicht explizit ausgeschlossen wird, fir beide Geschlechter.
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Auskuinfte wurden eingeholt

= beim Baulastenverzeichnis Treptow-Kdpenick (fernmuandlich)

= beim Umwelt- und Naturschutzamt Treptow-Képenick, Fachbereich Umweltschutz (schriftlich)
= beim Fachbereich Stadtplanung Treptow-Kopenick (Email)

= bei der Bauaufsicht Treptow-Kopenick (fernmundlich/Email).

Bei der Geschéftsstelle des ortlichen Gutachterausschusses (GAA Berlin) wurden aktuelle Infor-
mationen zu Bodenrichtwerten und Kaufpreisen eingeholt. Erganzend erfolgten Recherchen

= im Geoportal Berlin der Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen (Stand
04/2025) - Datenlizenz Deutschland - Zero - Version 2 (www.govdata.de/dl-de/zero-2-0)
= als sonstige gebiets- und grundstiicksbezogene Internetrecherchen.

2.5. Grundlagen der Gutachtenerstellung
Es wird der Verkehrswert (Marktwert) nach § 194 des Baugesetzbuches (BauGB) ermittelt.

.Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich
die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschaftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten
und tatsachlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstlicks
oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Ricksicht auf ungewdhnliche oder
personliche Verhaltnisse zu erzielen ware.*

Die Ermittlung des Verkehrswertes erfolgt auf der Grundlage der Immobilienwertermittlungsver-
ordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805), in Kraft getreten am 01.01.2022.

Das Gutachten wurde erstellt unter Berlicksichtigung folgender rechtlicher und sonstiger Grund-
lagen in ihren jeweils zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassungen:

= Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

= Baugesetzbuch (BauGB)

=  Baunutzungsverordnung (BauNVO)
= Bauordnung Berlin (BauO Bln)

3. Grundstiicksmerkmale | - Rechtliche Gegebenheiten

3.1. Grundbuch

Grundbuch von Kdépenick, Blatt Nr. 7538N, gefiihrt beim Amtsgericht Képenick (Bestandsver-
zeichnis, Ifd. Nr. 1 der Grundstlicke):

Grundstiick Gemarkung Flur  Flurstlick Wirtschaftsart und Lage Grundstlicksgrofie
Ifd. Nr. 1 Koépenick 495 202 Gebaude- und Freiflache Kaulsdorfer Str. 176 1.843 m?

Abteilung | (Eigentiimer): Namen siehe 11.9 Lose Anlage: Personenangaben

2 Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 27.10.2025 (BGBI. | S. 257)
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Abteilung Il (Lasten und Beschrénkungen):

Lfd. Nr. 1 der Eintragungen (betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundsticke): Grunddienstbarkeit: Der je-
weilige Grundstlckseigentiumer hat die im § 200 des PreuRischen Wassergesetzes vom
07.04.1913 und die in den §§ 906-909 BGB bezeichneten Einwirkungen auf das Grundstuck und
alle auf ihm befindlichen Anlagen und Baulichkeiten zu dulden, soweit sie auf den Wasserwerks-
betrieb der Stadtgemeinde Berlin, der Berliner Stadtischen Wasserwerke Aktiengesellschaft oder
ihrer Rechtsnachfolger zurtickzufiihren sind, und zwar ohne Anspruch auf irgendwelche Entscha-
digung. Eingetragen zugunsten des jeweiligen Eigentimers des Wasserwerksgrundsticks Wuhl-
heide BIl. 1 am 07.05.1932. Umgeschrieben am 26.10.1994.

Lfd. Nr. 4 der Eintragungen (betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundsticke): NieRbrauch fur (Name/Ge-
burtsdatum siehe 11.9 Lose Anlage: Personenangaben). Léschbar bei Nachweis des Todes des
Berechtigten. Gem. Bewilligung vom 27.02.2025 (UVZ-Nr. 121/2025, Notar Axel Sawal in Berlin),
eingetragen 26.03.2025.

Lfd. Nr. 5 der Eintragungen (betreffend Ifd. Nr. 1 der Grundstiicke): Die Zwangsversteigerung ist
angeordnet, Eintrag vom 22.09.2025.

Abteilung Ill (Grundpfandrechte): Eintragungen bleiben im Gutachten unberiicksichtigt.

3.2. Bau- und planungsrechtliche Festsetzungen und Regelungen

Vorbereitende Bauleitplanung

Gemal Flachennutzungsplan Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 07.02.2025
(Amtsblatt Berlin S. 441) und It. aktueller Arbeitskarte® befindet sich das Grundstiick in einem
Gebiet, das als Wohnbauflache W2 mit einer Geschossflachenzahl (GFZ) bis 1,5 dargestellt ist.

Verbindliche Bauleitplanung

Das Bewertungsobjekt befindet sich nicht im Geltungsbereich eines glltigen Bebauungsplanes.
Es besteht auch kein Aufstellungsbeschluss fiir einen Bebauungsplan.* Die planungsrechtliche
Grundlage bildet demnach § 34 BauGB, d.h. innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
ist ein Vorhaben zulassig, wenn es sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung, der Bauweise
und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenarten der Umgebung einfligt
und die ErschlieBung gesichert ist. Die Anforderungen an gesunde Arbeitsverhaltnisse mussen
gewahrt bleiben, das Ortsbild darf nicht beeintrachtigt werden.

Bei Beurteilung nach § 34 BauGB ist bzgl. der Art der zulassigen Nutzung von einem Allgemeinen
Wohngebiet (§ 4 BauNVO) auszugehen. Die zu betrachtende ndhere Umgebung ist westlich der
Kaulsdorfer Straflde durch Wohnnutzung in offener Bauweise und &stlich durch Blockrandbebau-
ung mit Grohéfen (2- bis 5-geschossig) gepragt.®

Das Bewertungsgrundstick wurde bereits 1930 mit einem 2-geschossigen Wohngebdude zzgl.
ausgebautem Dachgeschoss in offener Bauweise bebaut (Bestandsschutz). Die tatsachlich vor-
handene Nutzungsart stimmt mit der zulassigen Gberein. Das Grundstlick ist unterausgenutzt.

3 Geoportal Berlin / [Flachennutzungsplan, aktuelle Arbeitskarte], Einsichtnahme am 09.12.2025
4 Geoportal Berlin / [Bebauungsplanverfahren in Berlin], Einsichtnahme am 09.12.2025
5 Geoportal Berlin / [Stadtstruktur 2020], Einsichtnahme am 09.12.2025
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Von der Sachverstandigen wurde eine Anfrage mit Skizze zur moglichen Grundsticksteilung an
das BA Treptow-Kdpenick, Fachbereich Stadtplanung Gbersandt (siehe Abb. 1 Seite 21). Laut
der Auskunfte vom 10.12.2025 und 18.12.2025 kann das Grundstuck bis ,in dritter Reihe® bebaut
werden, d.h., die Errichtung von zwei weiteren Einfamilienhdusern in offener Bauweise im Hinter-
land ware grundsatzlich moglich. Aus planungsrechtlicher Sicht kdnne die skizzierte Teilung mit
Vorderland 843 m? und Hinterland 2 x 500 m? befurwortet werden. Die konkrete Bebauung muss
anhand von Entwurfszeichnungen abgestimmt werden, Auskinfte dieser Art geniellen keine
Rechtsverbindlichkeit. Fur eine rechtsverbindliche Aussage ware ein Antrag auf Baugenehmi-
gung oder ein Antrag auf Bauvorbescheid beim Fachbereich Bau- und Wohnungsaufsicht einzu-
reichen (zur Auskunft siehe auch 11.5 Seite 49).

Das Grundsttick befindet sich nach Angaben im Geoportal Berlin nicht in einem férmlich festge-
legten Sanierungsgebiet, einem Gebiet mit Erhaltungsverordnung, einem stadtebaulichen Ent-
wicklungsbereich oder einem Stadtumbaugebiet. Es gibt auch keine Ausstande zu noch nicht
abgerechneten Sanierungsbeitréagen eines ehemaligen Sanierungsgebiets.®

3.3. Entwicklungszustand

Das Grundstick liegt im Innenbereich und ist nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften bebaut. Die
gesicherte ErschlieRung erfolgt Uber die anliegende Strae. Nach Klassifizierung der Zustands-
kategorien fur Grund und Boden gem. § 3 ImmoWertV liegt bei Lage im Innenbereich und gesi-
cherter Erschlieung baureifes Land gemaf § 3 (4) ImmoWertV vor.

3.4. Bauordnungsrecht

Es handelt sich bei der aufstehenden Bebauung zum Wertermittlungsstichtag um eine Anlage im
Bestand. Mit Bauschein von 1930 genehmigt wurde ein Dreifamilienhaus mit jeweils einer Woh-
nung im EG, im 1. OG und im Dachgeschoss. Beim Ortstermin wurde festgestellt, dass

= die Wohnungen im 1. OG und im DG im Zusammenhang genutzt wurden und nicht nur tber
das Treppenhaus, sondern auch Uber eine interne Treppe verbunden wurden

= der Spitzboden ausgebaut war und von den Rdumen der Wohnung im DG aus Uber eine feste
Treppe begehbar war.

Zu diesen baulichen Veranderungen lagen keine Unterlagen in der Bauakte vor. Die Genehmi-
gung der Bestandsbebauung mit 3. Wohnung im Dachgeschoss erfolgte 1930 per Dispens und
befristet (bis 31.03.1945, ,selbststdndige Wohnung mit 2 Stuben und 1 Kiiche®), da hier zum
Zeitpunkt der Errichtung nur 2 Vollgeschoss zulassig waren. Neuere Genehmigungsunterlagen
waren der Bauakte nicht zu entnehmen.

Die Ricksprache mit dem zustéandigen Bearbeiter bei der Bau- und Wohnungsaufsicht Treptow-
Kdépenick vom 11.12.2025 sowie die Email-Auskunft vom 19.12.2025 ergab, dass nach Ablauf
des Dispenses eine Genehmigung der Wohnnutzung im DG ggf. nicht vorliegt. Nicht ausge-
schlossen wurde aber, dass diese nachtraglich genehmigt werden kann (siehe 11.5 Seite 49).

Gemal der bauzeitlichen Schnittzeichnung liegt die Oberkante FulRboden im DG bei + 7.20 m
Uber der Gelandeoberkante, die BGF gesamt liegt bei > 400 m?. Demnach lage ein Gebaude der
mittleren Hohe vor (Gebaudeklasse 4). Eine verbindliche Prifung mit Feststellung der Gebaude-
klasse und der Brandschutzanforderungen ist im Bedarfsfalle — insbesondere bei geplanter zu-
kanftiger Nutzung als Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen — zu beauftragen.

8 Geoportal Berlin / [Karte zu Erhaltungsgebieten], Einsichtnahme am 09.12.2025
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3.5. Baulasten

Laut der fernmundlichen Baulastenauskunft des Bezirksamtes Treptow-Kopenick vom
21.10.2025 sind fur das bewertungsgegenstandliche Grundstlick keine Baulasten eingetragen.
Es liegen auch keine begtinstigenden Baulasten vor. Nachfolgend wird flr diese Wertermittlung
ein baulastenfreier Zustand angenommen. Im Falle einer Grundstucksteilung in Vorder- und Hin-
terland ist zur Bebauung des Hinterlandes die Eintragung einer das Vorderland belastenden Bau-
last erforderlich, um die ErschlieRung 6ffentlich-rechtlich zu sichern.

3.6. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Ergebnis des Ortstermins und bei Nutzung wie derzeit ausgelibt liegen keine Hinweise auf
noch zu sichernde Flachen fir Geh-, Fahr- und Leitungsrechte vor.

Im Falle einer Grundstucksteilung in Vorder- und Hinterland ist zur Bebauung des Hinterlandes
die Eintragung einer das Vorderland belastenden Grunddienstbarkeit erforderlich, um die Er-
schliellung des Hinterlandes auch privatrechtlich zu sichern.

3.7. ErschlieBungsbeitrag

Das Grundstick ist tUber die zum Anbau bestimmte 6ffentliche Kaulsdorfer Stral’e erschlossen.
Diese ist vollstandig ausgebaut, befestigte Gehwege, Entwasserung und Straldenbeleuchtung
sind vorhanden. Eine kostenpflichtige Auskunft zu ErschlieRungsbeitragen des zustandigen Be-
zirksamtes wurde nicht eingeholt. Es erfolgt im Gutachten auf Grund der bereits vor langer Zeit
erfolgten Erschliefung in diesem Bereich die Annahme, dass grundsticksanteilige Erschlie-
Rungskosten geman § 127 ff. BauGB fir die erstmalige Herstellung der StralRe nicht anfallen.

3.8. Denkmalschutz’

Belange des Denkmalschutzes liegen fir das Grundstilick nicht vor.

3.9. Wasserschutzgebiet / Naturschutz®

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich nicht in einem FFH-,° Landschaftsschutz-, Natur-
schutz- oder Vogelschutzgebiet und nicht in einem Uberschwemmungsgebiet.™

Das Grundstiick befindet sich innerhalb des Wasserschutzgebietes fur die Wasserwerke Wuhl-
heide und Kaulsdorf (Zone Ill, Wasserschutzgebietsverordnung Wuhlheide/Kaulsdorf vom
11.10.1999)." Im Rahmen der Wertermittlung wird dies jedoch nicht separat beriicksichtigt, da
es sich hierbei nicht um ein individuelles Merkmal des Bewertungsobjektes handelt, sondern flr
die gesamte Bodenrichtwertzone zutreffend ist und den bestimmungsgemalien Gebrauch des
Wohnbaulandes hier nicht nachweisbar beeinflusst. Anzumerken ist, dass Erdwarmebohrungen
nicht gestattet sind.

3.10. Privatrechtliche Regelungen

Das aufstehende Wohngebaude war zum Wertermittlungsstichtag (WST) tiw. leerstehend bzw.
wurde tlw. eigengenutzt. Miet- oder Pachtverhaltnisse sind nicht bekannt.

7 Geoportal Berlin / [Denkmalkarte], Einsichtnahme am 09.12.2025

8 Geoportal Berlin / [Schutzgebiete nach Naturschutzrecht] und [Wasserschutzgebiete 2009]
® FFH = Flora-Fauna-Habitat

0 Geoportal Berlin / [Schutzgebiete nach Naturschutzrecht], Einsichtnahme am 09.12.2025
11 Geoportal Berlin / [Wasserschutzgebiete], Einsichtnahme am 09.12.2025
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4. Grundstiicksmerkmale Il — Lage

4.1. GroRraumliche Lage

Das Bewertungsgrundstuck liegt im Ortsteil Képenick des Bezirkes Kdpenick der Bundeshaupt-
stadt Berlin. Es liegt innerhalb Kdpenicks nérdlich der S-Bahntrasse (Kopenick-Nord), hier in ei-
nem durch Ein- bis Zweifamilienhauser gepragten Block, welcher an dichter bebaute Blocke mit
Mietwohnungsbau in Zeilenbauweise und geschlossener Bauweise grenzt.

Insgesamt zeichnet sich der Standort des Bewertungsgrundstiickes durch eine konstant nachge-
fragte Wohnlage aus.

Die Verkehrserschliel3ung ist sowohl beziglich des 6éffentlichen Nahverkehres, der Anbindung an
Durchgangsstral3en sowie des Anschlusses an die Stadt- und Bundesautobahnen gegeben. Die
zum Wohnen erforderliche Infrastruktur (Einkauf des taglichen Bedarfs, Arzte, Kita, Grundschu-
len) ist in 1-2 km Entfernung entlang der Bahnhofstrafde in Képenick vorhanden. Entsprechend
dem Stadtentwicklungsplan Verkehr findet derzeit der Ausbau des S-Bahnhofes Koépenick zum
Regionalbahnhof statt. Zur Naherholung sind Sport- und Griinanlagen sowie die stadtischen
Waldgebiete Wuhlheide und Dammheide in bis zu 2 km Entfernung gut erreichbar.

Die Entfernung zur City Ost (Alexanderplatz) betragt ca. 13 km und zur City-West (Bahnhof Zoo)
ca. 17 km (jew. Luftlinie).

Bushaltestelle Semlinder Str. / fuBlaufig ca. 0,2 km
S-Bahnhof Kdpenick ca. 1,2 km
Anschluss an die Autobahn AS Adlershof (A113) ca. 7 km

Tab. 1 Verkehrsanbindungen

Das Monitoring Soziale Stadtentwicklung 2023 weist fir diesen Bereich (Planungsraum
09502043) einen mittleren Status aus.

Gemall dem vor dem WST zuletzt veréffentlichtem Berliner Mietspiegel 2024 liegt eine mittlere
Wohnlage vor.'? Der GAA Berlin kategorisiert zudem die Gebietsgruppe ,Stidost*.

4.2. Wirtschaftliche Lage / Immobilienwirtschaft

In Berlin kann fur 2025 mit einem BIP-Zuwachs von insgesamt knapp 1 % gerechnet werden.
Damit tritt die Berliner Konjunktur im laufenden Jahr auf der Stelle, mit einem starkeren Wirt-
schaftswachstums aufgrund steigender Investitionen kann erst in den kommenden Jahren ge-
rechnet werden. Dabei tragen vorrangig die Dienstleistungsunternehmen zum Wachstum bei.

Im Bauhauptgewerbe stabilisierte sich die Auftragslage zuletzt. Vor allem im Wohnungsbau mel-
det das Amt flr Statistik Berlin-Brandenburg nach zweijahrigem Rickgang mit +78,2 % wieder
steigende Auftragseingange, wahrend der gewerbliche Hochbau noch eine zurtickhaltende Ent-
wicklung zeigt (+14,8 %). Der o6ffentliche Bau verzeichnet mit einem Zuwachs von 38,9 % eben-
falls ein deutliches Plus.

Bei den Fertigstellungszahlen kiindigte sich im Zeitraum Januar bis Mai 2025 mit einem Zuwachs
von 27 % gegenlber dem Vorjahreszeitraum eine Trendwende an.

GemalR der Erhebung des Amtes fiir Statistik Berlin-Brandenburg gingen die Umsatze im Berliner
Bauhauptgewerbe in 05/2025 ggl. dem Vorjahreszeitraum zwar noch um knapp 5 % zurtck. Im
gleichen Zeitraum stieg allerdings die Anzahl an Bauunternehmen in der Stadt (+ rd. 21 %) sowie

2 Geoportal Berlin / [Wohnlagenkarte nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2024], Einsichtnahme am 09.12.2025
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die Zahl der geleisteten Arbeitsstunden. Im Vergleich zum Vorjahreswert stieg auch die Zahl der
Beschaftigten um 9,3 %. Insgesamt wird im Baugewerbe daher zum WST eine Belebung des
Gesamtmarktes festgestellt. ' ™

Bezuglich des Handels mit Immobilien verzeichnete der Berliner Immobilienmarkt im 1.- 3. Quar-
tal 2025 gegenlber dem Vorjahreszeitraum einen Anstieg der Kauffallzahlen (+ 13 % Kauffalle)
und deutliche Umsatzsteigerungen (+ 19 % Geldumsatz).” Die einzelnen Marktsegmente ver-
hielten sich dabei unterschiedlich. Zwischen dem 1. bis 3. Quartal in 2025 und diesem Zeitraum
in 2024 zu verzeichnen war

= im Marktsegment des Baulands fir individuellen Wohnungsbau ein Rickgang der Kauffallzah-
len um - 5 % und ein Rickgang des Geldumsatzes um - 10 %

= im Marktsegment des Weiterverkaufs von bebauten Ein- und Zweifamilienhausgrundsticken
ein Anstieg der Kauffallzahlen um + 13 % und eine Anderung des Geldumsatzes um + 14 %

= im Marktsegment des Weiterverkaufs von Mietwohnhausern (ohne Gewerbe) ein Anstieg der
Kauffallzahlen um + 31 % bei einer Anderung des Geldumsatzes um + 1 %.

Insgesamt zeigt der Berliner Immobilienmarkt hinsichtlich des Preisniveaus eine Stabilisierung,
mit leichtem Anstieg in einzelnen Teilmarkten. Beim Bauland im individuellen Wohnungsbau al-
lerdings war auch gemafl Ad hoc Marktreport Ausgabe Dezember 2025 bis Ende September
2025 ein Preisniveau von 95 % des Bodenrichtwertes zum 01.01.2025 festzustellen.

4.3. Demografie und Kennzahlen

Die Bevolkerung Berlins soll entsprechend der aktuellen Prognose der Senatsverwaltung fir
Stadtentwicklung und Umwelt zwischen 2024 und 2040 um + 2,8 % ansteigen (Pressemitteilung
vom 04.11.2025). Das demografische Wachstum wird dabei vor allem von Zuzuglern aus dem
Ausland getragen. Insgesamt hat sich als Folge aus den Wachstumsjahren und der demografi-
schen Entwicklung sowie Fllichtlingsbewegungen der Bedarf an Wohnraum in Berlin erhéht. Der
Bezirk Treptow-Kdépenick folgt der Gesamtentwicklung Berlins bezliglich der Wohnungsnachfrage
und soll mit rund + 9,6 % den hdchsten prozentualen Anstieg innerhalb Berlins verzeichnen.

Kennzahlen Berlin gesamt Treptow-Kdpenick
Einwohner (31.12.2024) 3.879.145 297.236
Einwohnerdichte pro ha (2024) 44 18
Einwohnerentwicklung (2014 = 100), Stand 2023 108,9 117,9
Bevolkerungsprognose 2021-2040 +50% +9,0 %
Arbeitslosenquote (September 2025) 10,3 % 8,8 %
Haushaltsnettoeinkommen pro Monat'” 2.575 € 2.625 €
durchschnittliche Wohnflache je Einwohner (2023) 38,3 m? 38,5 m?

Tab. 2 Kennzahlen zum Bezirk

'3 |BB Berlin / [Berliner Konjunktur], August 2025

14 Statistik Berlin-Brandenburg / [Statistischer Bericht E Il 1/ E lll 1 — m 05/25]

5 Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin / [Die Entwicklung des Immobilienmarktes im 1. bis 3. Quartal
2025], Veréffentlichung vom 02.12.2025 zu Umsatzzahlen

6 www.statistik.arbeitsagentur.de, Datenabruf 15.10.2025

7 Berlin Hyp und CBRE / [Wohnmarktreport Berlin 2025], IBB / [Wohnungsmarktbericht 2024]
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Treptow-Kdpenick ist der am diunnsten besiedelte Bezirk Berlins. Er ist bezliglich der Arbeitslo-
senquote und des Anteils an Blrgern mit Migrationshintergrund unterdurchschnittlich. Im Ortsteil
Kdpenick (PLZ-Bereich 12555) liegt die monatliche Kaufkraft innerhalb Berlins leicht Gberdurch-
schnittlich, innerhalb des BezirksTreptow-Képenick leicht unterdurchschnittlich.

4.4. Grundstiickslage / Nachbarschaft
In der Umgebung des Bewertungsgrundstiicks finden sich in der direkten Nachbarschaft

= sudlich und noérdlich angrenzend: 1- bis 2-geschossige Einfamilienhauser, tiw. mit Hinterlie-
gerbebauung, typisch sind ausgebaute Sattel- und Walmdacher

= westlich angrenzend: Hinterliegerbebauungen zu Ein- und Zweifamilienhdusern entlang der
Gorsdorfer Stralle

= Gstlich vor dem Grundstiick gelegen: Ein Parkstreifen mit 6ffentlichen Parkplatzen sowie eine
kleine Grinflache im aufgeweiteten Strallenraum

= Gstlich auf der gegenlberliegenden Strallenseite: 3-geschossige Mehrfamilienhduser in ge-
schlossener Bauweise.

5. Tatsachliche Eigenschaften des Grundstiicks

5.1. AuBere und innere ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung des Grundstlicks erfolgt durch die voll ausgebaute Kaulsdorfer
Stralte. Diese zweigt von einer Verbindungsstrale ab und stellt sich als Anliegerstralle dar, Par-
ken ist entgeltfrei im Strallenraum zulassig (keine Parkraumbewirtschaftung).

5.2. Technische ErschlieBung / Leitungen

Die technische ErschlielRung des Vorderlandes ist gesichert. Die der Versorgung des Gebaudes
dienenden Gas-, Elektro-, Wasserversorgungs- und Abwasserleitungen sowie Telekommunikati-
onsleitungen werden aus dem StralRenraum unterirdisch auf das Bewertungsgrundstiick gefuhrt.
Da kein Leitungsbestandsplan vorlag, geht das evtl. Vorhandensein von weiteren Leitungen und
Kabeln etc., die Dritten gehdren, einschliellich noch zu vereinbarender Mitbenutzungsrechte,
nicht in diese Bewertung ein.

5.3. GroBe / Form / Ausrichtung

Das Bewertungsgrundstiicks ist geradlinig und annahernd rechteckig geschnitten, mit einer Fla-
chengrofRe von 1.843 m2. Die StralRenfrontlange betragt ca. 21 m, die Grundstlickstiefe ca. 86 m
bis 89 m. Die Stral’enfassade ist nach Osten hin ausgerichtet, die Gartenfassade nach Westen.
Der Zuschnitt des Bewertungsgrundstlickes kann dem anliegenden Auszug aus der Automati-
sierten Liegenschaftskarte ALK entnommen werden (siehe Abb. 4, Seite 42).
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5.4. Geldnde- und Bodeneigenschaften

Ein grundstiicksbezogenes Baugrundgutachten lag nicht vor. Die Karte der Bodenarten'® weist
im Bereich des Bewertungsgrundstucks in Ober-/Unterboden Mittelsand, Feinsand und mittel leh-
migen Sand aus. Der Flurabstand des Grundwassers'® liegt im Bereich des Bewertungsobjektes
bei 4,0 — 7,0 m. Die Grundstucksoberflache ist weitestgehend eben. Es wird - in Ermangelung
anderer Informationen - von einer fiir die BRW-Zone allgemein tblichen Baugrundqualitat ausge-
gangen und ein normal tragfahiger Baugrund unterstellt. Eine verbindliche Feststellung der Bo-
den- und Baugrundqualitat ist im Bedarfsfalle zu beauftragen.

5.5. Altlasten

Bei der Ortsbesichtigung am 18.11.2025 konnten augenscheinlich keine Hinweise auf Altlasten
festgestellt werden. Eine Untersuchung des Bodens auf Tragfahigkeit, hydrologische Verhalt-
nisse und Altlasten wie auch eine Altlastenuntersuchung des Gebaudes gehdrt nicht zum Auftrag
an die Sachverstandige.

GemalR der Altlastenauskunft des Umwelt- und Naturschutzamtes Treptow-Kopenick vom
22.10.2025 ist das Grundstlick nicht im Bodenbelastungskataster Berlin registriert. Es wird nach-
folgend Kontaminationsfreiheit angenommen.

5.6. Larmimmissionen

Fur die Kaulsdorfer Stral3e liegen eine Eintragungen in der Strategischen Larmkarte L_DEN 2022
(Tag-Abend-Nacht-Index) von Berlin vor.?’ StraRenseitig ist ein Gesamtlarm (Fassadenpegel) mit
65-69 L DEN (Tag-Abend-Nacht) dargestellt. Bei Besichtigung am 18.11.2024 (9:30 Uhr) war
keine besonders erhdhte Verkehrslarmbelastung festzustellen.

8 Geoportal Berlin / [Bodenarten 2020], Einsichtnahme am 09.12.2025

9 Geoportal Berlin / [Flurabstand des Grundwassers 2009 differenziert (Umweltatlas)], Einsichtnahme am 09.12.2025
20 Geoportal Berlin / [Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-Nacht-Index) StraRenverkehr 2022], Einsichtnahme am
09.12.2025
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5.7. Bebauung

5.7.1. Vorbemerkung

Das vorliegende Gutachten ist kein Bausubstanzgutachten. Deshalb wurden keine Untersuchun-
gen hinsichtlich der Standsicherheit bzw. Schall- und Warmeschutz, Befall durch tierische oder
pflanzliche Schadlinge (in Holz und Mauerwerk) vorgenommen. Die baulichen Anlagen wurden
dementsprechend nicht Uber das augenscheinlich Sichtbare hinaus nach schadstoffbelasteten
Baustoffen (wie Asbest, Formaldehyd etc.) und der Boden nicht auf eventuelle Verunreinigungen
(Altlasten) untersucht. Derartige Untersuchungen kénnen nur von Spezialinstituten vorgenom-
men werden. Sie wirden den Umfang der Wertermittlung sprengen. Die Baubeschreibung dient
lediglich der Wertermittlung, beschrankt sich daher auf fur die Wertermittlung wesentliche Details
und stellt keine abschlieRende Mangelliste dar. Sie schliel3t das Vorhandensein nicht besonders
aufgeflhrter Mangel nicht aus. Besondere Untersuchungen hinsichtlich versteckter Mangel sowie
nicht oder schwer zuganglicher Bauteile sind nicht erfolgt.

5.7.2. Baujahr, Art und Nutzung der Bebauung
Die Bebauung des Grundstiicks erfolgte

= ca. 1930: Mit Bauschein Nr. 217/30 der stadtischen Baupolizei im Bezirk Kdpenick Errichtung
eines ,Wohnhauses mit 3 Wohnungen®, bei gem. Bauordnung fir die Stadt Berlin von 1929
zuldssiger Gebaudeklasse 11?! erfolgte die Genehmigung der 3. Wohnung im Dachgeschoss
mittels eines auf 15 Jahre befristeten Dispenses (bis 31.03.1945)

= ca. 1931: Mit Bauschein Nr. 245/31 der stadtischen Baupolizei im Bezirk Kdpenick Errichtung
eines ,massiven Gefligelhauses* (heute Nebengebaude mit Garage).

= Laut Auskunft des Schuldners am Ortstermin erfolgte zwischen 1990 und ca. 2005 der Ausbau
des Dachgeschosses, die Fassadensanierung (Aufbringen der Warmedammung) und die Er-
neuerung der Fenster in den Wohngeschossen.

Zum WST waren 2 raumlich getrennte Wohnungen vorhanden,

= Wohnung 1 im EG (Hochparterre, 4,5-Zimmer-Wohnung mit zweckmafRigem Grundriss, lichte
Raumhdhe RH ca. 2,80 m)

= Wohnung 2 in 1.0G (2-3 Wohnraume, Kiiche, Duschbad, lichte RH? ca. 2,74 m), DG (2-3
Wohnraume, Wannenbad, kleine Kiiche, lichte RH ca. 2,43 m), und ausgebautem Spitzboden
(2 Raume, gut nutzbar unter Schragen, lichte RH bis 2,76 m im Giebel).

Das voll unterkellerte, 2-geschossige Wohngebaude mit ausgebautem Dach weist ein durchge-
hendes Treppenhaus vom KG bis zum DG auf (lichte Raumhdhe KG ca. 2,10 m).

Es wird derzeit als Zweifamilienhaus genutzt, weist aber von der Gebaudestruktur her — vorbe-
haltlich der bauordnungsrechtlich unklaren Situation und der Option zur Erzielung einer dauer-
haften Genehmigung von 3 getrennten Wohnungen unter Berucksichtigung des Brandschutzes
— die Eignung zur Umnutzung zum Mehrfamilienhaus mit 3 Wohnungen auf.

Die Wohneinheit im EG stand zum Ortsterin leer und war teilweise frisch renoviert (in Flur und 4
Wohnraumen Dielen abgeschliffen und lackiert, Wande gestrichen).

21 damals nur 2 Vollgeschosse zuléssig
22 RH = Raumhohe
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5.7.3. Baubeschreibung

Rohbau:
Massivbauweise (Mauerwerksbau), tragende und aussteifende Innenwande aus Mauer-
werk, Decke Uber KG massiv, sonst Holzbalkendecken

Dach:
Walmdach als Holzkonstruktion mit Dachziegeleindeckung (1 Gaube gartenseitig mit
Pappeindeckung), Entwasserung Uber Regenrinnen und Fallrohre

Fassade:
Putzfassade (Vollwarmeschutz) mit Klinkersockel, Balkon im 1. OG Uber Erker stralRensei-
tig mit massiver Bristung

Treppen/Treppenhaus:
Kellertreppe: nur Trittstufen, Holz; Treppe EG-DG: Tritt- und Setzstufen sowie Podest aus
Holz, Belag aus PVC, mit Kantenschutz;
nachtraglich eingebaute Wohnungsinnentreppe 1. OG-DG mit Mittelholm aus Metall und
Trittstufen aus Holz; Treppe zum Spitzboden als einfache Holzstiege (nur Trittstufen, Ge-
Iander nur einseitig)

Fenster und Tiren:
KG: bauzeitliche Holzfenster; EG-DG: Kunststofffenster mit Isolierverglasung (1994 erneu-
ert); Schiebetlir zum Balkon im 1. OG; Dachflachenfenster in DG/Spitzboden: Holz, Isolier-
verglasung
2 Hauseingangstiren mit Glaseinsatz; Wohnungseingangstiiren und Wohnungsinnentiren
tiw. bauzeitlich (EG), tiw. einfache Plattenttren

Oberflachen:
KG: grob verputzt, 1 Hobbyraum tapeziert und mit Wand-/Deckenverkleidungen; EG: ver-
putzt und gestrichen; 1.0G und DG/Spitzboden: Gberwiegend tapeziert

FuRboden:
KG: Estrich, Fliesen; EG - DG: Holz-, Fliesen- und Textilbelagen, Bader gefliest, Balkon im
1. OG mit Estrichbelag

Heizung/Warmwasser:
Gaszentralheizung (Brennwertkessel, Baujahr It. Eigentimer Anfang 2000er-Jahre), Wohn-
raume mit Plattenheizkorper, im 1. OG offener Kamin

Sanitar:
Bader gefliest, Vorwandinstallationen, Standard 90er-Jahre; EG: Wannenbad mit separater
Dusche, WC und Waschbecken; 1. OG: Duschbad mit WC und Waschbecken; DG: grol3es
Wannenbad (Eckbadewanne, 2 Waschbecken, separate Dusche, WC, Handtuchwarmer,
Waschmaschinenanschluss); keine separaten Kalt- und Warmwasserzahler vorhanden

Elektroausstattung:
Sicherungstechnik veraltet

Kichen:
EG: ohne Einbauten (Herd war vorhanden); 1. OG: Einbaukiche mit Fliesenpaneel im Ar-
beitsbereich; Kiiche im DG nur mit Spllschrank ausgestattet

Sonstiges:
massives bauzeitliches Nebengebaude (Garage, Schuppen), 2 manuell zu 6ffnende Holz-
tore, AulRen- und Innenputz stark schadhaft, Dacheindeckung mit Wellplatten
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Im Ergebnis der Ermittlung des objektbezogenen Gebaudestandards flir Wohngebaude nach An-
lage 4 ImmoWertV lag zum QST zu ca. 85 % eine ,normale Bauausfihrung“ mit Modernisierun-
gen ab 1995 und Merkmalen der Standardstufe 3 vor (siehe auch 11.6 Seite 50). Ein Energie-
ausweis war nicht vorhanden.

5.7.4. Ausstattungsstandard
Die zum WST/QST vorhandene Ausstattung der Wohnungen entspricht

= |t. Wertungssystem der Orientierungshilfe zum Berliner Mietspiegel 2024 einem Zustand mit
einzelnen wertmindernden (WE EG: kein Balkon, keine Gegensprechanlage) sowie werterh6-
henden Ausstattungsmerkmalen (Gartennutzung méglich, WE EG: separate Dusche, Rollla-
den; WE OG/DG: Handtuchwarmer, grof3es Bad mit separater Dusche, Einbaukiche).

= gemal Modell des Gutachterausschusses fur Grundstickswerte in Berlin (GAA Berlin) zur
Ableitung der Liegenschaftszinssatze 2024 einer Normalausstattung (mit Sammel-/Etagenhei-
zung) und Badern bei Altbauten.

5.7.5. Modernisierungen und Instandsetzungen

Innerhalb der letzten 20 Jahre sind Uber die Instandhaltung hinaus keine wertrelevante Moderni-
sierungen erfolgt, lediglich eine Renovierung der Oberflachen der Wohnung im EG wurde durch-
gefuhrt.

Das Modell zur Bestimmung des Modernisierungsgrades gemaf Anlage 2 der ImmoWertV dient
der Orientierung zur Berlcksichtigung von Modernisierungsmafnahmen. Anhand einer Punkte-
tabelle wird der Modernisierungsgrad ermittelt. Dieser ergibt sich aus der Summe der Punkte flr
die jeweils zum Bewertungsstichtag oder kurz zuvor durchgefihrten MaRnahmen. Liegen die
Malnahmen weiter zuriick, ist zu prifen, ob nicht ein geringerer als der maximale Tabellenwert
anzusetzen ist. Sofern nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemalen Ansprichen genu-
gen, sind entsprechende Punkte zu vergeben.

maxi- er-
male reichte
Modernisierungselemente Punkte Punkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4 2
Modernisierung der Fenster — zuletzt vor > 20 Jahren 2 0
Modernisierung der Leitungssysteme — zuletzt vor > 20 Jahren 2 1
Modernisierung der Heizungsanlage — zuletzt vor > 20 Jahren 2 0
Warmedammung der Aulienwande — vorhanden 4 2
Modernisierung von Badern — zuletzt vor > 20 Jahren 2 0
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, Fullbéden — teilweise 2 1
wesentliche Verbesserung der Grundrisse — Ausbau Spitzboden 2 1
Summe 20 7
Modernisierungsgrad:
<1 Punkt = nicht modernisiert
2 - 5 Punkte = kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung
6 - 10 Punkte = mittlerer Modernisierungsgrad
11 - 17 Punkte = Uberwiegend modernisiert
<18 Punkte = umfassend modernisiert
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Bei 6-10 Modernisierungspunkten (It. Anlage 2 der ImmoWertV) liegt zum Qualitatsstichtag ein
mittlerer Modernisierungsgrad vor (wertrelevante Modernisierungen liegen langer zurtck).

5.7.6. Bauzustand

Alle Raumlichkeiten waren zum Ortstermin am 18.11.2025 begehbar. Die Wohnung in 1.0G/DG
wies starke Gebrauchsspuren auf (siehe Fotodokumentation, Anlage 11.7). Folgende, im Rah-
men der Instandhaltung/-setzung liegende und akut zu beseitigende bauliche Schaden und Man-
gel wurden festgestellt:

Fassaden/Dach

= Klinkersockel tiw. mit schadhafter Verfugung, tlw. Klinker schadhaft
= Anstriche Traufkdsten schadhaft

= Veralgungen am Auflenputz (optischer Mangel)

= Aullenputz im Bereich des Balkongelanders schadhaft

Kellergeschoss

= Kellerdecke ohne Dammung

= Aufllenwande mit starken Feuchteschaden (baujahrestypisch, Putz tlw. abgefallen, alte Was-
serflecken)

= Estrich tlw. schadhaft

Erdgeschoss (Hochparterre):

= Fliesen im Bereich der Kiiche tlw. schadhaft

Obergeschoss:

= Schiebetur zum Balkon im 1. OG eingeschrankt funktionsfahig

= Oberflachen der Holzbelage vor Schiebetlr schadhaft

= Balkon: zum Ortstermin mit Folie abgedeckt, It. Auskunft des Eigentiimers wurde kirzlich ein
Feuchteschaden instandgesetzt

= Textilbelage der Wohnraume mit starken Gebrauchsspuren

Dachgeschoss/Spitzboden:

= Fensterrahmen der Dachflachenfenster mit Spuren von Feuchteschaden
= Stiege zum Spitzboden einseitig ohne Gelander (Absturzgefahr)

Die Anstriche im Treppenhaus (Gelander, Wohnungseingangstir DG) sind schadhaft. Der Bren-
ner der Gasheizung ist ggf. abgeschrieben und zeitnah unter Beriicksichtigung der Anforderun-
gen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zu ersetzen. Die Ausstattung der Bader entspricht nicht
mehr dem Zeitgeschmack, Badezimmerkeramik und Armaturen sind verbraucht. Insgesamt liegt
ein mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau (z.B. malermaRige Renovierung der Fassa-
den/Fenster, Klempnerarbeiten, kleinere Reparaturarbeiten) vor, lediglich im Bereich der Keller-
aulRlenwande ist zum Erhalt und bei einer Nutzung, welche Uber einfache Kaltlagerzwecke hin-
ausgeht, eine umfangreichere Instandsetzung der Substanz erforderlich.

Die Erneuerung von Anstrichen, die Sanierung der Oberflachen inkl. Behebung der optischen
Ruckstande von Wasserschaden, sowie die Reparatur von Putzschaden werden als durchschnitt-
liche Gebrauchsspuren erachtet, deren Beseitigung im Rahmen der Ublichen Instandhaltung liegt.
Die Verbesserung der bei langer zurlickliegender Modernisierung tlw. nicht mehr zeitgemafen
energetischen Eigenschaften im Bereich von Fenster, Fassade und Dach sowie eine Umstellung
der Heizung und der Bader entsprache einer Modernisierung, welche im Zusammenhang mit dem
sich daraus ergebenden Nutzungspotential individuell abgewogen werden kann.
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Zur Vermietung der Wohnung im 1.0G/DG sofort erforderlich ware die Instandsetzung der Schie-
betlirmechanik der Balkontlr sowie eine Renovierung aller Oberflachen.
Zum Erhalt der Bausubstanz erforderlich ist die Sanierung der KellerauRenwande.

In Analogie zur Zustandsklassifizierung des Berliner Gutachterausschusses® wird fir das Wohn-
gebaude ein normaler Bauzustand mit einzelnen Schaden klassifiziert.

Das Nebengebaude (Garage, Schuppen) weist einen schlechten Bauzustand auf (Dacheinde-
ckung stark vermoost, Aulenputz schadhaft bzw. riickwartig Gberwiegend unverputzt).

5.7.7. AuBenanlagen

Folgende bauliche AufRen-, Neben- und sonstige Anlagen waren zum QST vorhanden:

= Grundstlicksanschlisse und grundstiicksinternen Leitungen fir Elektroenergie, Trinkwasser,
Abwasser, Gas und Telekommunikation

= befestigte Zufahrt zu den Garagen (Betonsteine), befestigter Hauszugangsweg

= Einfriedung stral3enseitig mit Zaun aus massiven Pfeilern, -sockel und Ausfachung aus Metall,
manuell zu 6ffnendes Zufahrtstor

= sonstige Einfriedung mit Maschendrahtzaun

= einfache gartnerische Anlagen (Rasen, Straucher, Baume)

= alter Auldenpool mit befestigtem Umlauf (wertneutral)

= kleinere Holzschuppen, Unterstand (Holzkonstruktion mit Wellplatteneindeckung)

Auf dem Grundstlick wurde im Bereich von Schuppen und Unterstand Unrat gelagert.

23 Zustandsklassifizierung Gutachterausschuss:

guter Bauzustand: Guter, deutlich Gberdurchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Neuwertig oder sehr geringe
Abnutzung, unbedeutender Instandhaltungs- und Reparaturaufwand. Zustand in der Regel nach durchgreifender Sa-
nierung oder Instandsetzung.

normaler Bauzustand: Normaler, im Wesentlichen durchschnittlicher baulicher Unterhaltungszustand. Geringe oder
normale VerschleiRerscheinungen, geringer oder mittlerer Instandhaltungs- und Reparaturstau (z.B. malermafige Re-
novierung der Fassaden/Fenster, Klempnerarbeiten).

schlechter Bauzustand: Schlechter, weitestgehend desolater baulicher Unterhaltungszustand. Starkere bis sehr hohe
Verschleierscheinungen, hoher Reparaturstau, umfangreichere Instandsetzung der Substanz notwendig (z.B. an Fas-
saden, Dachern, Versorgungsanlagen, Mauerwerk).
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5.8. Flachenermittlung

5.8.1. Bruttogrundflache (BGF) und Geschossflache (GF)

Die Angaben zu Grundflache, Bruttogrundflache® und Geschossflache wurden anhand der vor-
liegenden Berechnungen im bauzeitlichen amtlichem Lageplan tberschlagig ermittelt und anhand
der vorliegenden Grundrissplane sowie eines Flachenabgriffs aus der Automatisierten Liegen-
schaftskarte (ALK) plausibilisiert. Die Genauigkeit der Uberschlagigen Ermittlung ist fir diese
Wertermittlung ausreichend.

Lange Breite

KG 13,00 m x 12,00 m x 156,00 m?
- Unterbau Erker 6,26 m?
EG 13,00 m x 12,00 m x 156,00 m?
- Erker 6,26 m?
1.0G 13,00 m x 12,00 m x 156,00 m?
DG (= Vollgeschoss) 13,00 m x 12,00 m x 156,00 m?
Spitzboden (sinnvoll nutzbar, feste Stiege) 13,00 m x 8,00 m x 104,00 m?
BGF 740,52 m?
Grundflache (GR) im Sinne § 19 BauNVO 162 m?
Geschossflache (GF) im Sinne § 20 BauNVO 162 m? + 156 m? + 156 m? = 474 m?
wertrelevante Geschossflache (WGF)?® rd. 474 m?
Grundstucksflache gesamt 1.843 m?
Grundflachenzahl gesamt (GRZ)%® GR / Grundstticksflache 0,09
Geschossflachenzahl gesamt (GFZ)?” GF / Grundstticksflache 0,26

5.8.2. Wohn-/Nutzungsflachen

Die Wohn-/Nutzungsflachen werden Gberschlaglich geschatzt. Eine Wohnflachenberechnung lag
nicht vor, die Erstellung eines Aufmalies lag nicht im Auftrag an die Sachverstandige.

Wohnung 1 (EG) ca. 120 m?
Wohnung 2 (1. OG, inkl. inkl. Balkon zu %2, ca. 2 m?) ca. 122 m?
Wohnung 2 (DG) geschétzt, tiw. Flachen unter Schrégen zu 5 ca. 80 m?
Summe Wohnflachen ca. 322 m?

zzgl. 2 Raume als Hobbyflache im Spitzboden (ca. 20 m? unter Schragen, keine Wohnflache)

Vom GAA Berlin wurde zuletzt ein aus Kauffallen der Jahre 2015-2023 ermittelter Wohn- und
Nutzungsflachenfaktor fiir Wohn- sowie Wohn- und Geschéftshauser verdffentlicht.?® Fir Ge-
baude der Baujahre 1920-1948 wurde ein aus Kauffallen abgeleiteter Umrechnungsfaktor (Wohn-
flache/wertrelevanter Geschossflache) von 0,76 als typisch erachtet. Der durchschnittliche

24 BGF: Anrechnung Bereiche a (liberdeckt, allseitig in voller HShe umschlossen) und b (liberdeckt, jedoch nicht allsei-
tig in voller Hohe umschlossen).

25 GAA Berlin / [Wertrelevante GF (wGF) bei offener Bauweise], DG Vollgeschoss, ausgebaut

26 GRZ: Verhaltnis Bruttogrundflache zu Grundstlicksflache

27 GFZ: Verhaltnis Geschossflache zu Grundstiicksflache

28 GAA Berlin / [Immobilienmarktbericht Berlin 2024/2025]
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Umrechnungsfaktor Wohn- und Nutzflache / wertrelevante Geschossflache aller Ein- und Zwei-
familienhdusern betragt naherungsweise 0,81.

Beim Verhaltnis von 322 m? vorhandener Wohnflache zu 474 m? Geschossflache ergibt sich ein
Wohn-/Nutzungsflachenfaktor von 0,68. Unter Berlcksichtigung der geringen Anzahl der durch
ein separates Treppenhaus erschlossenen Wohnungen ist der unterdurchschnittliche Nutzfla-
chenfaktor hier ausreichend plausibel.

6. Perspektive / Verwertbarkeit

Bei dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein langjahrig eigengenutztes Wohngebaude mit
urspriinglich 3 genehmigten Wohnungen in EG, 1.0G und DG. Das ca. 1930 errichtete Wohnge-
baude wurde nach 1990 (bis ca. 2005) tiw. modernisiert und weist bei solider massiver Bausub-
stanz, alterstypischer Kellerfeuchte und einzelnen Schaden einen flir gebrauchte Immobilien nor-
malen Bauzustand auf.

Nach den im Rahmen der Modernisierungen erfolgten Umbauten mit Einbau einer internen Trep-
pe zwischen dem 1. OG und dem DG wird es zum WST mit noch 2 getrennten Wohneinheiten
genutzt. Die Wohneinheit 1 im EG ist in Flur und Wohnraumen malermaRig frisch renoviert (inkl.
Dielenabschliff als Eigenleistung), die Wohneinheit 2 in 1. OG/DG zzgl. ausgebautem Spitzboden
weist bei langjahriger Nutzung erhebliche Gebrauchsspuren auf.

Das Zweifamilienhaus kann insgesamt als marktgangiges Objekt betrachtet werden, wenngleich
es bei einer Bruttogrundflache (BGF) von 741 m?, einer wertrelevanten Geschossflache (WGF)
von 474 m? und einer potenziellen Wohnflache (bei Zulassigkeit der Flachen im DG zu Wohn-
zwecken) von 322 m? zzgl. Hobbyflache im Spitzboden (iberdurchschnittlich groR ist.
Regelmaliig finden Ankaufe von Wohnhausern mit Uberdurchschnittlicher Wohnflache auch zur
Eigennutzung statt. Die Aufteilung in 2 getrennte Wohneinheiten kann beispielsweise das Mehr-
generationenwohnen ermdglichen. Die zuklnftige Eigennutzung i.S.d. bisherigen Eigennutzung
wird als wahrscheinliche Verwertungsoption fiir das Gebaude gesehen (1. Kauferkreis).

Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum in Berlin kann optional auch der Erwerb zum
Zwecke der zukunftigen Vermietung angenommen werden, da eine Vollvermietung zeitnah zu
erwirken ware (2. Kauferkreis). Fur nicht umfassend modernisierten und somit preisglinstigeren
Mietwohnraum kann zum WST eine besonders starke Nachfrage angenommen werden. Bei Nut-
zung mit 3 Wohnungen wére eine bauordnungsrechtliche Uberpriifung sowie die Sicherstellung
der Brandschutzbelange erforderlich, ggf. sind Genehmigungen einzuholen.

Als Bestandsimmobilie unterlagen die Wohnungen im Falle der Vermietung nach einfacher Re-
novierung den Regularien der Mietpreisbremse (Verldngerung bis Ende 2029 beschlossen).?
Demnach sind lediglich um max. + 10 % Uber der ortsublichen Vergleichsmiete It. Mietspiegel
2024 liegende Mieten erzielbar. Die Renditeoption wird nachfolgend anhand einer Ertragswerter-
mittlung Gberprift und in Relation zum Bodenwert sowie zur alternativen Nutzung als grof3ziigiges
Zweifamilienhaus gestellt.

Das Grundstlick weist fir vergleichbar groRe Wohngeb&ude bei 1.843 m? Grundstiicksflache eine
Uberdurchschnittliche GrundsticksgroRe auf. Es ist zum WST entsprechend den planungsrecht-
lichen Vorgaben unterausgenutzt und kann weiter bebaut werden (2. und 3. Baureihe).

Die separate Vermarktung von 1 oder 2 Baugrundstliicken im Hinterland ist bei hohen Grund-
stuckspreisen in Berlin wirtschaftlich sinnvoll. Es ist davon auszugehen, dass bei Drittverwertung
im Sinne des ,best use* die Baulandreserve im Hinterland getrennt vermarktet wird. Diese Ein-

29 www.berlin.de / [Aktuelles]
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schatzung wurdigt den in Berlin bei hohen Grundstiickspreisen verstarkt zu beobachtenden Trend
zum Erwerb kleinerer GrundsticksgréfRen und zur Grundsticksteilung.

Als gut marktgangig kdnnen 2 Hinterlieger mit GrundstiicksgréRe von je rd. 500 m? angenommen
werden, welche zum WST zum Zwecke der Bebauung mit einem kleineren Einfamilienhaus (z.B.
Typenbau/Fertighaus) ausreichend sind. Die Abtrennung von 2 x 500 m? bzw. gesamt ca.
1.000 m? im Hinterland erméglicht dem Vorderlieger bei einer verbleibenden Grundstiicksgrofie
von 843 m? auch die Weiternutzung des Nebengebaudes (Garagen/Schuppen) und orientiert sich
an den nordlich im Block gelegenen, bereits vollzogenen Grundstlckteilungen. Die bei Grund-
stucksteilung erforderliche Zufahrt zum Hinterland entlang der sudlichen Grundstlicksgrenze wa-
re moglich. Fir den gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist zu unterstellen, dass diese Option zur
ErschlieBung des/der Hinterlieger/-s preisbestimmend ware.

Nach den im gewoéhnlichen Geschéaftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten ist der Verkehrswert
daher im vorliegenden Fall

» aus dem Wert des Wohngebaudes bei Zuordnung einer Grundstiicksgroe von 843 m? (Vor-
derlieger, mit GRZ Bestand 0,155) und Belastung mit einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
» aus dem Bodenwert der verbleibenden Baulandreserve von 1.000 m? im Hinterland

abzuleiten. Die Kosten der Grundstlcksteilung sind zu berticksichtigen. Es wird an dieser Stelle
darauf hingewiesen, dass hier eine am typischen Verhalten von Marktteilnehmern orientierte An-
nahme zur Wertermittlung getroffen wird. Anspriiche gegentiber den Tragern der Bauleitplanung
oder den Baugenehmigungsbehdrden kdnnen daraus nicht abgeleitet werden.

Abb. 1 Auszug aus der Automatisierten Karte der Liegenschaften mit Darstellung zur optionalen Auftei-
lung in Vorder- und Hinterlieger
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7. Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes)

7.1. Grundlagen zur Wertermittlung

Die Ermittlung des gemal} § 194 BauGB gesetzlich definierten Verkehrswertes (Marktwertes) ei-
nes Grundstucks erfolgt in Anlehnung an die Grundsatze der im Dritten Teil der Immobilienwert-
ermittlungsverordnung (ImmoWertV) vom 14.07.2021 (BGBI. | S 2805) normierten Wertermitt-
lungsverfahren. Zur Ermittlung des Verkehrswertes kdnnen das Vergleichswertverfahren, das Er-
tragswertverfahren, das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren herangezogen wer-
den (§ 6 ImmoWertV). Dabei sind regelmaRig in folgender Reihenfolge zu berlcksichtigen

= die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt
= die besonderen objektspezifischen Grundsticksmerkmale (BOGs).

Ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse bleiben aulier Betracht. Die Verfahren sind nach
Art des Wertermittlungsobjektes unter Berticksichtigung der im gewdhnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umsténde des Einzelfalles, insbesondere der
Eignung der zur Verfugung stehenden Daten, zu wahlen. Der Verkehrswert wird aus dem Ver-
fahrenswert des oder der angewandten Wertermittlungsverfahren unter Wirdigung seiner oder
ihrer Aussagefahigkeit ermittelt.

7.2. Auswahl der Wertermittlungsverfahren

Sachverstandige sind grundsatzlich frei in der Wahl des Verfahrens. Die Auswahl ist zu begrin-
den und hat sich an folgenden Pramissen orientieren:

= Den nach Art des Wertermittlungsobjektes auf dem jeweiligen Markt Gblicherweise bestehen-
den Prioritaten der Preisbestimmung (sog. gewdhnlicher Geschaftsverkehr).

= Den sog. sonstigen Umstanden des Einzelfalls. Darunter sind vor allem die fur die Wertermitt-
lung zur Verfugung stehenden Parameter zu verstehen. Nach § 193 BauGB Abs. 5 BauGB
sind die Gutachterausschisse verpflichtet, eine Kaufpreissammlung zu flihren und sonstige
zur Wertermittlung erforderliche Daten zu ermitteln. Hierzu gehdren u.a. Liegenschaftszins-
satze, Sachwertfaktoren, Vergleichsfaktoren und Umrechnungskoeffizienten.

Vergleichbar grofde Ein- und Zweifamilienhduser wie auch kleine Dreifamilienhduser stellen in
Kdpenick ein kleines Marktsegment mit nur geringem Kaufgeschehen dar. Grundsatzlich ist zur
Bewertung von Grundstiicken mit gro3en Ein- und Zweifamilienhauser oder Dreifamilienhdusern
die Durchfiihrung des Vergleichswertverfahrens (§§ 24-26 ImmoWertV) moglich. Entspre-
chend den von Marktteilnehmern in der Regel betriebenen Wertvergleichen kann auch hier der
Wert Uiber den Vergleich von realisierten Kaufpreisen ermittelt werden. Die Auswertung tatsach-
lich getatigter Grundstiickskaufe bildet bei ausreichender und geeigneter Datenlage das Markt-
geschehen stets am realistischsten ab. Dabei sind flr bebaute Grundstlicke Kaufpreise solcher
Grundstlicke heranzuziehen, welche bezliglich ihrer Grundstiicksmerkmale mit dem zu bewer-
tenden Grundstick hinreichend vergleichbar sind.

Im vorliegenden Fall liegt die Besonderheit eines bezugsfreien Zweifamilienhauses mit zur Eigen-
nutzung Uberdurchschnittlicher GrélRe in mittlerer Wohnlage in Képenick vor. Ausreichend ver-
gleichbare, zeitnah realisierte Verkaufe in vergleichbarer Lage liegen nicht vor. Es erfolgt eine
Kaufpreisrecherche mit Darstellung der Daten und Wiirdigung des Ergebnisses.

Substanzgesichtspunkte, wie sie das Sachwertverfahren (§§ 35-39 ImmoWertV) in den Vorder-
grund stellt, kbnnen im Bewertungsfall aufgrund der Option zur Eigennutzung, wie jahrelang auch
ausgelibt, ebenfalls preisbestimmend sein. Nach den Gepflogenheiten des gewoéhnlichen Grund-

Seite 22



Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G21925_Objekt: 12555 Berlin-Képenick, Kaulsdorfer Str. 176

sticksverkehrs sind bei eigengenutzten Ein- und Zweifamilienhausern, bei denen nicht der er-
zielbare Ertrag, sondern der personliche Nutzen im Vordergrund steht, die Herstellungskosten
(Ersatzbeschaffungskosten) des Wertermittlungsobjektes preisbestimmend.

Der auf Grundlage der Herstellungskosten ermittelte Bauzeitwert des Gebaudes ist fur den Er-
werber von besonderem Interesse. Das die Herstellungskosten berlcksichtigende Sachwertver-
fahren findet daher insbesondere im Bereich der Ein- und Zweifamilienhduser Verwendung und
kommt hier zur Anwendung. In Verbindung mit geeigneten &rtlichen Marktanpassungsfaktoren
kann der Verkehrswert aus dem Sachwert abgeleitet werden. Der Sachwert setzt sich zusammen
aus dem Bauzeitwert des Wohnhauses sowie sonstiger Baulichkeiten und dem Bodenwert des
Grundstucks.

Im Rahmen der Sachwertermittiung ist der zur Ableitung des Sachwertes erforderliche sog. mo-
dellkonforme Bodenwert zu ermitteln.

Der GAA Berlin ermittelt Sachwertfaktoren fir unvermietete Ein- und Zweifamilienhduser. Die
Sachwertfaktoren 2025 spiegeln auch Verkaufe von Ein- und Zweifamilienhauern mit vergleich-
barem Gebaudevolumen, so dass sie fur ausreichend zutreffend erachtet werden.

Am Immobilienmarkt unterliegt ein Zwei- (bis Dreifamilienhaus) mit dem Potential zur Vermietung
als Kapitalanlage Renditegesichtspunkten und wird durch die in der Substanz zu erzielende Er-
tragslage bestimmt. Die Anwendung des Ertragswertverfahrens (§§ 27-34 ImmoWertV) zur
Uberprifung der Renditefahigkeit ist hier sinnvoll und begriindbar.

Die Ableitung des Verkehrswertes erfolgt unter Wiirdigung der Aussagekraft der gewahlten Wer-
termittlungsverfahren.

7.3. Vergleichswertverfahren

7.3.1. Allgemeines zum direkten Vergleichswertverfahren

Der vorlaufige Vergleichswert wird gem. § 24 (2) ImmoWertV ermittelt auf Grundlage einer statis-
tischen Auswertung einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen. Die dafir erforderliche
Anzahl von Vergleichspreisen ist insbesondere unter Berlicksichtigung ihrer Homogenitat sach-
verstandig zu bestimmen. Die Kaufpreise sind auf ihre Eignung hin zu Uberprifen, um die Wert-
einflisse besonderer objektspezifischer Grundstlicksmerkmale zu bereinigen und bei etwaigen
wertbeeinflussenden Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzu-
passen (vgl. § 9 und § 25 ImmoWertV).

Eine zusatzliche Marktanpassung ist gem. § 24 (3) ImmoWertV in der Regel nicht erforderlich, da
die Verwendung von Vergleichspreisen, eines geeigneten Vergleichsfaktors oder einer geeigne-
ten ausgleichenden mehrdimensionalen Schatzfunktion die Marktlage bereits berlcksichtigt. Der
Vergleichswert ergibt sich gem. § 24 (4) ImmoWertV aus dem (marktangepassten) vorlaufigen
Vergleichswert unter der ggf. erforderlichen Berlicksichtigung der besonderen objektspezifischen
Grundstlicksmerkmale des Bewertungsobjekts.

7.3.2. Kaufpreisrecherche

Aufgrund der GroRe des Wohnhauses und der Gebaudestruktur (mit Treppenhaus) liegt ein von
durchschnittlichen Einfamilienhdusern abweichende Verwertungspotential vor.

Bei der Recherche wurde daher gezielt nach Uberdurchschnittlich grof3en freistehenden Wohn-
gebauden mit 2 oder 3 Wohnungen gesucht. Da es sich um ein Marktsegment mit geringem
Marktgeschehen handelt, wurde die Recherche Uber den Bezirk Treptow-Kdpenick hinaus auf
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den gesamten Ostteil Berlins ausgedehnt. Eine Vorabrecherche zu vergleichbar grof3en Wohn-
hausern ergab lediglich einen KP in Treptow-Kdpenick.

Suchparameter
Lage: Ostteil Berlins
Gebaudestellung: freistehend / Einzelhaus
Anzahl Wohnungen: 2 bis 3
Baujahr: bis 1949
Recherchezeitraum: 18.11.2023 bis 18.11.2025
BGF: ab 500 m?
Haupt-

Wohn- baulicher GF wGF BGF flache
Nr. QT StraRe lage Datum Baujahr zustand KG Dach [m2q [m3] [m?3] [m3
1 911 Josef-Nawrocki-Str. gut 12/23 1876 normal  Satteldach 395 564 790 1.140
2 1004 Akazienallee gut 06/24 1935 normal  Walmdach 288 396 576 1.245
3 1004 Markgrafenstr. mittel 07/24 1912 normal <  Satteldach 274 372 540 950
4 1002 Otto-Nagel-Str. mittel 08/24 1925 normal < Mansardd. 276 379 552 851
5 1110 Orankestr. mittel 12/24 1936 normal  Walmdach 274 344 548 626
6 1001 Am Schmeding einfach 07/25 1930 schlecht v Walmdach 426 426 511 1.164

Tab. 3 Ergebnis der Kaufpreisrecherche (KP) — Teil 1

BRW W Bodenwert Sachwert Kaufpreis KP/ KP/wGF KP/BGF
Nr Gebaudeart [€/m?] BW [€] SW [€] KP [€] SW [€] [€/m?]
1 3-Familienh. 800 W 1,0 912.000 1.661.130 1.225.000 0,7374 2172 1.551
2 3-Familienh. 540 W 04 672.300 1.223.490 850.000 0,6947 2.146 1.476
3 2-Familienh. 480 W 04 456.000 1.002.459 450.000 0,4489 1.210 833
4 3-Familienh. 500 W 04 502.090 1.039.557 700.000 0,6734 1.847 1.268
5 3-Familienh. 950 W 04 594.700 1.143.237 650.000 0,5686 1.890 1.186
6 EFH mit Einlieger 440 W 04 512.160 -- 585.000 ~-- 1.373 1.145
o 608.208,33 1.011.645,5 743.333,33 0,625 1.773 1.243,17

Tab. 4 Ergebnis der Kaufpreisrecherche (KP) — Teil 2

Nicht zum Vergleich geeignete Kaufpreise

Folgende Grundstiicke zu den Verkaufen weisen aus den Kaufvertragen entnommene oder re-
cherchierte Besonderheiten auf und sind nicht zum Vergleich geeignet:

= KP Nr. 1: Besonderheit der Lage im Erhaltungsgebiet, bei reprasentativerem Erscheinungsbild
(historische Fassade) eingeschrankte Option zur Umgestaltung und Modernisierung

= KP Nr. 4: teilvermietet (bei 3 Wohneinheiten Anzahl/Laufzeiten der Vertrage sowie Verflgbar-
keit nicht bekannt)

= KP Nr. 5: Lage im Ortsteil Alt-Hohenschénhausen (deutlich héherer Lagewert), 3-Familienhaus
mit Vollvermietung (Laufzeiten Vertrage nicht bekannt), keine vergleichbare Verfugbarkeit

= KP Nr. 6: schlechter Bauzustand, Werteinfluss der Schaden nicht bekannt

30 OT / Ortsteil: 1911 = Kdpenick, 1001 = Marzahn, 1002 = Biesdorf, 1004 = Mahlsdorf, 1110 = Alt-Hohenschdnhau-
sen
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7.3.3. Ergebnis der Kaufpreisrecherche
Am Datensatz ablesbar ist, dass

= es sich bei freistehenden 2- und 3-Familienhdusern (Altbauten) mit Flachenangebot von >
500 m? BGF um ein inhomogenes Marktsegment handelt, bei welchem die auch in Abhangig-
keit zur Verfugbarkeit der Wohnungen stehen kdénnen

= nur 1 Objekt (KP Nr. 1) mit einer vergleichbar grof3en BGF veraufRert wurde, allerdings bei
deutlich grofierer Reprasentanz der Bausubstanz und in guter Wohnlage.

= die wenigen Kaufpreise in einer weiten Spanne von 450.000 € - 1.225.000 € liegen, i.M. bei
743.333 €

= das Verhaltnis von Kaufpreis zum rechnerischen Sachwert in einer Spanne von ca. 0,45 -0,74
liegt, i.M. bei 0,625, somit nur Kaufpreise deutlich unterhalb der rechnerischen Sachwerte re-
alisiert wurden

= die Kaufpreise je m? wertrelevanter Geschossflache (WGF) in einer Spanne von 1.210 €/m? —
2.172 €/m? liegen, i.M. bei 1.773 €/m?

= die Kaufpreise je m? wertrelevanter Bruttogrundflache (BGF) in einer Spanne von 833 €/m? —
1.551 €/m? liegen, i.M. bei 1.243 €/m?.

Zusammenfassend ist mit den recherchierten Kauffalldaten die Ableitung eines statistisch belast-
baren Vergleichswertes nicht méglich. Es wird an spater Stelle im Gutachten bei der Ableitung
des objektspezifischen Sachwertfaktors auf die Daten zuriickgegriffen (siehe 7.4.4 Seite 28).

7.4. Sachwertverfahren

7.4.1. Vorbemerkung zur Sachwertermittlung nach §§ 35-39 ImmoWertV

Im Sachwertverfahren wird der Sachwert des Grundstlicks aus den vorlaufigen Sachwerten der
nutzbaren baulichen und sonstigen Anlagen sowie aus dem Bodenwert abgeleitet. Dabei wird der
vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen aus den zur Errichtung der baulichen und sonstigen
Anlagen erforderlichen Aufwendungen abgeleitet. Dieser auf der Basis der alterswertgeminderten
regionalen Herstellungskosten ermittelte vorlaufige Sachwert muss immer an die Lage auf dem
Grundstiicksmarkt angepasst werden.

Far Grundsticke mit Ein-/Zweifamilienhdusern verdffentlicht der GAA Berlin sogenannte Sach-
wertfaktoren, denen Untersuchungen vom Verhaltnis realisierter Kaufpreise zu den entsprechen-
den (vorlaufigen) Sachwerten zu Grunde liegen. Nur ein identischer Weg zur Ermittlung des Sach-
wertes, wie er bei der Ermittlung der Sachwertfaktoren zur Anwendung kommt, fuhrt zur richtigen
Marktanpassung (Modellkonformitat). Bei der Ableitung des Sachwertes wird zur Wahrung der
Modellkonformitat beim Ansatz

= der BGF

= von Herstellungskosten (NHK-Typ/Ausstattungsstandard), Baupreisindex und Regionalfaktor
= der Gesamt- und Restnutzungsdauer sowie der Alterswertminderung

= der Neben- und AulRenanlagen

= des Bodenwertes

vergleichbar zum Modellansatz des GAA Berlin vorgegangen. Es ist zudem vorab zu prtifen, ob
der zuletzt verodffentlichte Sachwertfaktor bezuglich seiner Aktualitat in Bezug auf den mafRgebli-
chen Stichtag und hinsichtlich der Reprasentativitat den jeweiligen Grundstiicksmarkt zutreffen
abbildet und etwaige Abweichungen der Grundsticksmerkmale des Wertermittiungsobjektes be-
rucksichtigt werden kdnnen. Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhaltnisse (z.B. durch
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konjunkturelle Entwicklung) ist der Sachwertfaktor anzupassen bzw. die konjunkturelle Anpas-
sung an den WST vorzunehmen.

Vor dem WST zuletzt veroffentlichte Sachwertfaktoren

= Sachwertfaktoren 2025 mit Stichtag 31.12.2024

= verdffentlicht im Amtsblatt Berlin Nr. 29 vom 11.07.2025 Seite 1852 ff.

= Ableitung der Sachwertfaktoren aus Kauffallen im Zeitraum 01.01.2022 bis 31.12.2024
= mit 68 Kauffallen aus dem Altbezirk Kopenick

Modellansatze des Gutachterausschusses zu den Sachwertfaktoren 2025

= modellkonformer Bodenwert aus Bodenrichtwert zum 01.01.2024 (unangepasst)

= Baukosten gemal NHK 2010 mit Typisierung

= Standardstufe 4

= Regionalfaktor 1,0

= Preisindex flr Neubau von Wohngebauden: Statistisches Bundesamtes (Preisbasis 2021 =
100), Stand 1V/2024 = 130,8, umbasiert auf Preisbasis 2010 = 100 mit Faktor 1,4124

= Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

= Restnutzungsdauer nach Baualter und Bauzustand (tabelliert)

= Alterswertminderung linear

= Wertansatz fir Gbliche AuRenanlagen: im Bodenwert enthalten

= Wertansatz fur ggf. vorhandene Nebengebaude (z.B. freistehende Garagen): Gebaudezeit-
wert pauschal (Ansatz nach der Marktanpassung)

7.4.2. Vorlaufiger Sachwert

BGF-Ansatz
Bruttogrundflache (BGF) KG, EG, OG, DG, Spitzboden 741 m?

Normalherstellungskosten Einfamilienhaus

Bei modellkonformer Anwendung der Normalherstellungskosten (NHK) 2010 mit der Standard-
stufe 4 erfolgen eventuell erforderliche Korrekturen wegen abweichendem baulichem Zustand,
Gebaudestellung und der Baujahresklasse im Rahmen der Sachwertanpassung.

Gemal Gebaudekatalog der Normalherstellungskosten NHK 2010 werden folgende, auf die Brut-
togrundflache gemafl DIN 277-1:2005-02 bezogene Herstellungskosten (inkl. 17 % Bauneben-
kosten und Umsatzsteuer), entsprechend Kostengruppen 300 und 400 der DIN 276-11:20086,
Preisstand 2010, genannt:

NHK-Typ Merkmale Kostenkennwert  Anteil [%]
NHK-Typ 1.11 Einfamilienhaus, KG, EG, DG voll ausgebaut®’ 1.005 €/m? 100

Wertverhiéltnisse zum Stichtag des Sachwertfaktors

Baupreisindex (BPI)** fiir Wohngeb&ude (Stand 1V/2024, Basisjahr 2021 2 100) 130,8
Umbasierung auf Basisjahr 2010 (Ansatz Faktor 1,4124) 184,7

31 |t. Modell des GAA Berlin keine Korrektur wg. Zweifamilienhaus
32 Statistisches Bundesamt / [Konjunkturindikatoren, Stand November 2024]
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Wirtschaftliche Restnutzungsdauer und Alterswertminderung

Bei einem Baualter von 95 Jahren und der Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren liegt bei norma-
lem Bauzustand die wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND) bei 40 Jahren (tabelliert).*

Einfamilienhaus Alterswertminderung (RND 40 Jahre, GND 80 Jahre) 50,00 %

Modellkonformer Bodenwert (Vorderlieger)

Die Ermittlung des vorlaufigen Sachwertes erfolgt im Zuge des Sachwertverfahrens konform mit
den Modellansatzen des GAA Berlin fir die Ableitung der Sachwertfaktoren. Zutreffend ist hier
der Bodenrichtwert (BRW) per 01.01.2024.

BRW Zone 1250, W GFZ 0,3 zum Bezugsstichtag 01.01.2024 550 €/m?
Grundstlicksgrofie Vorderlieger 843 m?
modellkonformer Bodenwert (Vorderlieger) 843 m? x 550 €/m* = 463.650 €

Modellkonformer vorlaufiger Sachwert

Wohnhaus (NHK 2010 Typ 1.11) 1.005 €/m?

Anpassung an den Stichtag Sachwertfaktor x 184,7/100 = 1.856,24 €/m?
Regionalfaktor X 1,0

Baukosten rd. 1.856 €/m?
Bruttogrundflache 741 m?

Baukosten Einfamilienhaus (Bruttogrundflache x Baukosten) 1.375.296 €
abziglich Alterswertminderung - 50,00 % = -687.648 €
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 687.648 €
vorlaufiger Sachwert

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlagen 59,73 % 687.648 €
modellkonformer Bodenwert (BRW zum 01.01.2024) 40,27 % 463.650 €
vorlaufiger Sachwert 100,00 % 1.151.298 €

7.4.3. Ermittlung des Sachwertfaktors

Der ermittelte vorlaufige Sachwert muss an die Lage auf dem Grundstiicksmarkt angepasst wer-
den. Die dazu zur Verfugung stehenden Sachwertfaktoren 2025 des Ortlichen Gutachteraus-
schusses wurden abgeleitet aus Objekten mit folgenden Einzelansatzen:

» Grundsticksflichen von 124 m?bis 1.742 m?, 5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte bei
212 m?— 993 m? (Bewertungsobjekt - Vorderlieger: 843 m?)

= Bruttogrundflachen von 82 m? bis 1.007 m?, 5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte bei
146 m?— 430 m? (Bewertungsobjekt: 741 m?)

» Lage bei Bodenrichtwerten von 290 €/m? bis 2.000 €/m?, 5 % bzw. 95 %-Perzentile der Ein-

zelwerte bei 410 €/m? — 1.200 €/m? (Bewertungsobjekt: 550 €/m? zum Bezugsstichtag des
Sachwertfaktors)

33 Amtsblatt Berlin Nr. 29 vom 11.07.2025: Tabelle zu Restnutzungsdauer Seite 1854
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= rechnerische Sachwerte von 173.757 € bis 2.181.508 €, 5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzel-
werte bei 289.845 € — 1.114.060 € (Bewertungsobjekt: 1.151.298 €)

» NHK 2010 bei 775 €/m? bis 1.420 €/m?, 5 % bzw. 95 %-Perzentile der Einzelwerte bei 825 €/m?
—1.215 €/m? (Bewertungsobjekt: 1.005 €/m?).

Bezlglich der Einzelansatze liegt das Bewertungsobjekt Giberwiegend im Rahmen der 5% bzw.
95%-Perzentilen (bei BGF jedoch deutlich auferhalb, bei rechn. Sachwert geringfiigig).

extrapolierter Sachwertfaktor (bei vorl. Sachwert rd. 1.150.000 €, Tab. 6) 0,665
Baujahresgruppe bis 1920-1948 (ursprlingliches Baujahr) - 0,061
Gebaudeart (freistehendes Einfamilienhaus) +/-0
Bauzustand (normal) +/-0
Gebaudekonstruktion (massiv) +/-0
Wohnlage (mittel) +/-0
modellkonformer Sachwertfaktor 0,604

Die im speziellen Marktsegment recherchierten Kaufpreise zu Zwei- und Dreifamilienhdusern,
spiegeln ein mittleres Verhaltnis von Kaufpreis zu Sachwert i.H.v. rd. 0,625. Der modellkonforme
Sachwertfaktor 2025 wird geringfligig an die Besonderheit des Marktsegmentes der Zwei- und
Dreifamilienhausern angepasst. Ein Sachwertfaktor von 0,625 ist zutreffend und kommt zur An-
wendung (vgl. Tab. 4 Seite 24).

7.4.4. Marktanpassung des vorlaufigen Sachwerts

modellkonformer vorlaufiger Sachwert 1.151.298 €
Marktanpassung x 0,625
vorlaufiger marktangepasster Sachwert (zum Stichtag des Sachwertfaktors) 719.561 €

7.4.5. Konjunkturelle Entwicklung 2025

Der vorlaufige marktangepasste Sachwert spiegelt die Wertverhaltnisse zum Stichtag der Daten-
erhebung zum Sachwertfaktor mit Stand zum 31.12.2024 wider. Die zwischen dem 31.12.2024
und dem 18.11.2025 (WST) erfolgte konjunkturelle Entwicklung ist zu berlcksichtigen.

Entsprechend der vor dem Stichtag zuletzt am 24.10.2025 verdffentlichten Umsatzzahlen des
GAA Berlin wurden im 1. Halbjahr 2025 rd. 9 % mehr Ein- und Zweifamilienhauser verkauft als
im gleichen Zeitraum des Vorjahres. Der Gesamtgeldumsatz stieg in diesem Zeitraum um 8 %.
Das durchschnittliche Preisniveau blieb im Vergleich zum Vorjahr trotz gefallener Bodenricht-
werte unverandert. Ein starker Rickgang oder eine starke konjunkturelle Entwicklung der Kauf-
preise fur Ein-/Zweifamilienhduser im Bestand ist seit dem 4. Quartal 2024 nicht erkennbar, eine
Anpassung erfolgt unter Beriicksichtigung des speziellen Marktsegmentes (Objektgréfe) nicht.

vorlaufiger marktangepasster Sachwert (Bezugsstichtag 31.12.2024) 719.561 €
konjunkturelle Entwicklung kein Ansatz - -
vorlaufiger marktangepasster Sachwert zum WST 719.561 €
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7.4.6. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Gemal § 8 (3) ImmoWertV sind bei der Ableitung des Sachwertes (als Verfahrenswert) beson-
dere objektspezifische Merkmale zu berlicksichtigen. Die Berticksichtigung kann durch marktib-
liche Zu- oder Abschlage erfolgen. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale sind wert-
beeinflussende Grundstlicksmerkmale, die nach Art oder Umfang erheblich von dem auf dem
jeweiligen Grundstticksmarkt Ublichen abweichen. Dazu gehéren auch solche Grundstiicksmerk-
male, die von den zugrunde gelegten Modellen oder Modellansatzen abweichen. Besondere ob-
jektspezifische Grundsticksmerkmale kdnnen gem. § 8 (3) ImmoWertV unter anderem vorliegen
bei

= besonderen Ertragsverhaltnissen
= Baumangeln und Bauschaden
= grundstiicksbezogenen Rechten und Belastungen.

7.4.6.1. Besonders zu veranschlagende Bauteile, bauliche Nebenanlagen

Im vorlaufigen Sachwert sind besonders zu veranschlagende Bauteile, Neben- und Auf3enanla-
gen (soweit Uber das Ubliche hinausgehend) noch nicht abgebildet. Fiir das Nebengebaude er-
folgt unter Wurdigung der GroRe der Lager-/Garagenflache sowie des erheblichen Instandset-
zungsbedarfes ein pauschaler Wertansatz zum Zeitwert von 10.000 €.

Garage pauschal, zum Zeitwert 10.000 €

7.4.6.2. Abweichende Standardstufe

Das Zweifamilienhaus weist abweichend vom Sachwertmodell Gberwiegend Ausstattungsmerk-
male der Standardstufe 3 auf. Bei Anpassung des Sachwertfaktors an die Baujahresgruppe ist
die abweichende Standardstufe im Rahmen der Marktanpassung bereits bertcksichtigt, da ge-
brauchte, nicht umfassend bzw. vor langerer Zeit modernisierte Einfamilienhduser dieser Bau-
jahre regelmaRig einfachere Ausstattungsmerkmale aufweisen.

7.4.6.3. Schaden und Mangel

Der Investitionsaufwand, mit dem potenzielle Erwerber von gebrauchten Immobilien mit norma-
lem Bauzustand und Modernisierungsbedarf im Allgemeinen rechnen, ist hier bereits in der Al-
terswertminderung der Bausubstanz von 50,00 % ausreichend abgebildet. Zur Berlcksichtigung
des Werteinflusses der starken Feuchteschaden an den Kelleraullenwanden, welche zum Be-
standerhalt behoben werden mussen, erfolgt ein pauschal geschatzter Ansatz i.H.v. 25.000 €.

7.4.6.4. Erforderliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten Hinterlieger

Bei der hier angenommenen Realteilung des Bewertungsgrundstiicks in Vorder- und Hinterlieger
ist die Einrichtung eines Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erforderlich. Bei Annahme einer Breite
von 3,0 m und einer Lange von rd. 40 m (angenommene Grundstlckstiefe Vorderlieger) betrifft
es insgesamt eine Flache von rd. 120 m?. Diese Flache kann somit durch den Eigentlimer nicht
individuell als Garten- oder Grinflache genutzt und gestaltet werden und ist freizuhalten.

Die Nachbarn sind jederzeit zur Nutzung berechtigt. Die Ubliche individuelle Erholungsnutzung ist
eingeschrankt, da zu jeder Tages- und Nachtzeit die Nutzungsberechtigten das Grundsttick in
diesen Bereichen betreten und befahren kénnen. Dies kann bei nicht schonender Auslibung des
Rechtes zu Larmbelastigung fiir die Bewohner des Einfamilienhauses fihren.
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Zur Bemessung der Wertminderung durch Wegerechte kann nach Kleiber auf nachfolgende Er-
fahrungssatze zurtckgegriffen werden, wobei sich die Minderungsquoten auf die Wegerechtsfla-

chen beziehen.

Beanspruchung / Einschrankung / Betroffenheit

Wertminderungsquote Wegerechtsflache

sehr geringe bis 5 %
geringe 5 bis 15 %
mittlere 15 bis 30 %
starkere 30 bis 50 %
dauernde starke Einschrankung > 50 %

Tab. 5 Wertminderung durch Wegerechte nach Kleiber

Kroll** schlagt folgende Abschlage zur Berlicksichtigung von Wegerechten vor, welche sich auf
den Bodenwert des unbelasteten Gesamtgrundstlcks beziehen:

Grad der
Beeintrachtigung

Beschreibung

Abschlag
(BW gesamt)

gering

Wegerecht verlauft am duReren Rand des Grundstlicks
Wegerecht nimmt nur einen Bruchteil des Gesamtgrundstuicks
ein (kleiner 15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das Wegerecht nicht ein-
geschrankt

es sind keine wesentlichen Immissionen zu erwarten

1%-5%

vertretbar

Wegerecht verlauft im randnahen Bereich des Grundstiicks
Wegerecht nimmt einen grélReren Bereich des Gesamtgrund-
stlicks ein (gréfRer 15 %)

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das Wegerecht teilweise
eingeschrankt

es sind gewisse Immissionen zu erwarten

6 %-20 %

erheblich

Wegerecht verlauft im zentralen Bereich des Grundstlicks

die (bauliche) Nutzbarkeit wird durch das Wegerecht stark ein-
geschrankt

es sind stérende Immissionen zu erwarten

21 %-40 %

nicht vertretbar

eine (bauliche) Nutzbarkeit ist durch das Wegerecht kaum noch
gegeben
es sind erheblich stdrende Immissionen zu erwarten

41 % -90 %

Tab. 6 Wertminderung durch Wegerechte nach Kroll

Zur Ermittlung der Hohe von Wertminderungen von mit Leitungsrechten belasteten Flachen oder
Schutzstreifen fiir Leitungen auf Wohngrundstiicken werden nach Schaper® folgende prozentu-
ale Wertminderungssatze fur die vom Schutzstreifen betroffene Grundstiicksflache (in v.H. des
ortlichen Bodenpreises) benannt:*

34 Kroll, Hausmann / [Rechte und Belastungen bei der Verkehrswertermittlung von Grundstiicken], 4. Auflage
35 Schaper, D., Entschadigung fir ein Leitungsrecht, GuG 2014, S. 25
36 Kleiber / [Verkehrswertermittiung von Grundstlicken], 10. Auflage, S. 3.158 ff.
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Wertminderungsquote Schutzstreifen
(bei Wohngrundstiicken)

unwesentliche Beeintrachtigung 10 % - 30 %
teilweise eingeschrankte Nutzungsmoglichkeit 30 % -70 %
stark eingeschrankte Nutzungsmadglichkeit 70 % - 80 %

Tab. 7 Wertminderung nach Schaper

Die Werte in den obigen Tabellen kénnen nur als grobe Anhaltspunkte gesehen werden. Die
Wertminderung ist aufgrund fehlender Marktvergleichsdaten sachverstandig zu schatzen. Die
Einschatzung erfolgt unter Wirdigung der Beeintrachtigungen flr die belastete Flache sowie fir
das gesamte Grundstuick:

= Das Geh-, Fahr- und Leitungsrecht liegt im Bereich der Abstandsflachen, somit bezogen auf
das Gesamtgrundstlick im nicht Uberbaubaren Bereich.

» Die vom Wegerecht betroffene Flache entspricht mit 120 m? einem Anteil von 14,2 % der Fl3-
che des Vorderliegergrundstiicks (< 15 %).

= Die Unwagsamkeit einer Beeintrachtigung durch die Ausiibung des Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechtes ist grundsatzlich vorhanden.®’

= Die dingliche Sicherung der Rechte durch die grundbuchliche Eintragung in Abt. Il fihrt aus
Sicht von Eigentiumern des belasteten Grundsticks zu einer "Beschmutzung" des Grundbu-
ches, die infolge von Rangricktritten eine Beleihung erschweren kann.

Zur Berlcksichtigung der Wertminderung durch die bei Realisierung der Grundstiicksteilung zu
erwartende Nutzungseinschrankung durch Dritte erfolgt ein pauschal geschatzter Abschlag von
30 % auf den Bodenwert der betroffenen Flache (Annahme: 0,3 x 120 m? x 520 €/m? = 18.720 €).
Das entspricht einem Wertabschlag i.H.v. rund 4,3 % des Bodenwertes des Vorderliegers.

Beeintrachtigung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht -18.720 €

7.4.7. Ableitung des Sachwerts

vorlaufiger marktangepasster Sachwert 719.561 €
besonders zu veranschlagende Bauteile Garage 10.000 €
bauliche Au3enanlagen und sonstige Anlagen --€
abweichende Standardstufe ---€
Schaden und Mangel tiw. bereits in Alterswertminderung abgebildet - 25.000 €
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht -18.720 €
Sachwert 685.841 €

87 BGH, Beschl. vom 15.05.2014 — V ZB 2/14; Leitsatz: ,Die mit einem Wegerecht einhergehende Wertminderung des
dienenden Grundstiicks bestimmt sich nicht durch den derzeitigen Gebrauch des Eigentiimers des herrschenden
Grundstuicks. Vielmehr missen auch die Méglichkeiten einer kiinftigen Inanspruchnahme der Rechte aus der Dienst-
barkeit — sei es durch den gegenwartigen, sei es durch zukinftige Eigentimer des herrschenden Grundstiicks —
berticksichtigt werden.”
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7.5. Ertragswertermittlung Vorderlieger

7.5.1. Allgemeines zum Ertragswertverfahren nach § 28 ImmoWertV

Im allgemeinen Ertragswertverfahren gem. § 28 ImmoWertV wird der vorlaufige Ertragswert er-
mittelt durch Bildung der Summe aus

= dem kapitalisierten jahrlichen Reinertragsanteil der baulichen Anlagen zum Wertermittlungs-
stichtag, der unter Abzug des Bodenwertverzinsungsbetrags ermittelt wurde (vorlaufiger Er-
tragswert der baulichen Anlagen)

= und dem Bodenwert.

Der Ermittlung des Bodenwertverzinsungsbetrags und der Kapitalisierung des jahrlichen Reiner-
tragsanteils der baulichen Anlagen ist jeweils derselbe objektspezifisch angepasste Liegen-
schaftszinssatz zugrunde zu legen. Die Kapitalisierungsdauer entspricht der Restnutzungsdauer
der baulichen Anlagen.

Bei der Ertragswertermittlung sind zur Kapitalisierung vorrangig die vom ortlichen Gutachteraus-
schuss fur Grundstiuckswerte ermittelten und veroéffentlichten Liegenschaftszinssatze (LSZ) her-
anzuziehen (hier GAA Berlin). Dabei ist der Grundsatz der Modellkonformitat gem. § 10 Im-
moWertV zu beachten, wonach das zur Ableitung der Liegenschaftszinssatze verwendete Ablei-
tungsmodell und die daflir zugrunde gelegten Daten bei der Ertragswertberechnung berticksich-
tigt werden muissen.

7.5.2. Modellkonformer Bodenwert Vorderlieger

Die Liegenschaftszinssatze werden in Berlin aus Wohngebieten sowie Gebieten mit misch- oder
kerngebietstypischen Nutzungen (W, M1, M2) mit GFZ > 0,4 abgeleitet. Die Verwendung des
Bodenrichtwertes zur Bodenwertableitung erfolgt — bei Lage des Bewertungsobjektes in einer
BRW-Zone mit wertrelevanter Nutzung W (= Wohnen) — entsprechend dem Liegenschaftsablei-
tungsmodell des GAA Berlin.

7.5.3. Jahresrohertrag (JRohE)

Marktiiblich erzielbare Ertrage (Wohnen)

Im zum WST zuletzt veréffentlichten Berliner Mietspiegel 2024 (qualifizierter Mietspiegel nach §
558d BGB mit Stichtag der Erhebung 01.09.2023) werden flr Wohnungen der Baujahre 1919-
1949, mittlere Wohnlage (Ost), mit Sammelheizung, Bad und WC folgende Mieten (netto/kalt) je
m? Wohnflache (WFL) angegeben:

= bei einer Wohnflache von Uber 75 m? eine Nettokaltmietenspanne von 5,79 €/m? bis
10,00 €/m?, sowie ein Mittelwert von 6,96 €/m?

= bei Bericksichtigung der wohnwertmindernden und -erhéhenden Merkmale (z.B. Handtuch-
warmer Bader, Vorwandinstallationen, Rollldden, Gartennutzung) eine Miete von 8,80 €/m?.

Mieterhebungen anhand von Mietangeboten (Wohnen)

Mieterhebungen, welche auf der Auswertung von Mietangeboten der Jahre 2023 - 2024 fiir Woh-
nungen beruhen, wiesen héhere Mieten aus:

= Lt. CBRE Berlin Hyp Wohnungsmarktreport Berlin 2025 (PLZ-Bereich 12555, Auswertung von
582 Mietangeboten aus 2024) lagen die Mittelwerte der Nettokaltmietangebote in einer Span-
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ne von 7,76 €/m? (@ unteres Marktsegment) bis 24,00 €/m? (@ oberes Marktsegment), im Ge-
samtmittel aller Marktsegmente bei 15,76 €/m?.

= Lt. IBB Wohnungsmarktbericht 2024 (verdffentlicht Mai 2025) lagen die Nettokaltmietangebote
in Treptow-Kdpenick schwerpunktmaRig bei 8,24 €/m? bis 22,00 €/m?.

= Lt. IVD BB Immobilienpreisservice 2024/25 mit Stichtag 01.10.2024 lagen die Nettokaltmieten
fur Mietwohnungen im Ortsteil K&penick im 3. Quartal 2024 in eine Spanne von 7,35 €/m? bis
12,16€/m?, i.M. bei 9,43 €/m>.

Mietbegrenzungsverordnung gemaR § 556d Absatz 2 BGB

Die Wohnungen unterliegen zum WST als Bestandswohnungen der sogenannten ,Mietpreisbre-
mse* (Mietbegrenzungsverordnung gemaf § 556d Absatz 2 BGB). Die erzielbaren Nettokaltmie-
ten in den Wohnungen unterlagen bei Neuvermietung fur diesen Zeitraum der Einschrankung,
dass sie maximal um 10 % Uber der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen diirfen. In der Regel*®
bestimmt sich diese nach dem Mietspiegel. Die marktiblichen Mieten bei Neuvermietung in Ko-
penick liegen zwar Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete It. Mietspiegel. Aber auch bei Ublicher
Renovierung der Wohnung im 1. OG (keine umfassende Modernisierung oder Luxussanierung)
wird bei Wirdigung von Wohnumfeld und Garten fir die bisher eigengenutzten Wohnungen auf-
grund der Mietpreisbremse lediglich ein um + 10 % Uber der ortsliblichen Vergleichsmiete liegen-
der Mietansatz als nachhaltig erzielbar eingeschatzt.

Marktiiblich erzielbare Ertrage (Garagen)

Fur Garagen liegt kein Mietspiegel vor. Die Garagen sind aufgrund ihrer GréRe nur fir kleinere
Autos geeignet. Fir die im Zusammenhang mit einer Wohnungsvermietung mogliche Garagen-
vermietung (alternativ Lagerflache) ist in dieser Lage unter Berlicksichtigung

= derim Strallenraum vorhandenen entspannten Parksituation (kein Park-Such-Verkehr)
= des beengten rdumlichen Angebots

= des baulichen Zustands der Garagen

= der manuell zu bedienenden Holztore

ein am unteren Spannenrand orientiertes monatliches Entgelt von max. 50,00 € je Stk. erzielbar.

Zusammenstellung der marktiiblich erzielbaren Mieten

Wohnungen Lage WF/NFL [m?] NKM [€/m?]  NKM [€/p.m.]
WHG 1 Hochparterre 120 8,80 €m?zzgl. 10 % 9,68 1.161,60
WHG 2 1.0G 122 8,80 €/m? zzgl. 10 % 9,68 1.180,96
WHG 3 DG 80 8,80 €/m?zzgl. 10 % 9,68 774,40

Hobbyflache Spitzboden ca. 20 0,5 x 8,80 €/m?zzgl. 10 % 4,84 96,80

Summe WHG: 3.213,76
Garagen/Lager 2 Stk. 50 € p.m. 100,00
Summe WHG + Garagen: 3.313,76

Tab. 8 Zusammenstellung der marktiblich erzielbaren Mieten

% Es liegen tlw. abweichende Rechtsauffassungen zur Bestimmung der ortsiiblichen Vergleichsmiete vor. Im Gutach-
ten wird angenommen, dass zur Ermittlung der ortstiblichen Vergleichsmiete der 6rtliche Mietspiegel als Schatzungs-
grundlage hinzuzuziehen ware.

Seite 33



Clarissa Gostomzyk — Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstandige fiir Immobilienbewertung

G21925_Objekt: 12555 Berlin-Képenick, Kaulsdorfer Str. 176

Bei Anwendung der Liegenschaftszinssatze des GAA Berlin ist aus Grunden der Modellkonfor-
mitat die monatliche Objektkaltmiete als monatliche Durchschnittsmiete aller Mietertrage inkl. Ga-
ragen 0.4. zum Ansatz zu bringen.

Jahresrohertrag gesamt 3.313,76 € x 12 =39.765,12 €
Summe Wohn-/Nutzflachen Ansatz der Nutzflache Hobby hier zu 1/2 332 m?
durchschnittliche Objektmiete p.m. @ 9,98 €/m?

7.5.4. Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) umfassen die fur eine ordnungsgemafe Bewirtschaftung und
zulassige Nutzung marktiblich entstehenden und nicht umlagefahigen jahrlichen Kostenanteile
wie Verwaltung, Mietausfallwagnis und Instandhaltung des Grundstiicks.

= Die Verwaltungskosten sind die Kosten der zur Verwaltung des Grundstiickes erforderlichen
Arbeitskrafte und Einrichtungen, die Kosten der Aufsicht und die Kosten der Geschéftsfiihrung
sowie den Gegenwert der von Eigentiimerseite persdnlich geleisteten Verwaltungsarbeit (§ 32
(2) ImmoWertV).

= Die Instandhaltungskosten sind Kosten, die im langjahrigen Mittel infolge von Abnutzung oder
Alterung zur Erhaltung des der Wertermittlung zugrunde gelegten Ertragsniveaus der bauli-
chen Anlagen wahrend ihrer Restnutzungsdauer marktiblich aufgewendet werden missen (§
32 (3) ImmoWertV).

= Das Mietausfallwagnis umfasst das Wagnis einer Ertragsminderung, die durch uneinbringliche
Mietriickstande oder vorribergehenden Leerstand von Grundstlicken oder Grundstlicksteilen,
die zur Vermietung bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko der bei voriibergehen-
dem Leerstand anfallenden, vom Eigentiimer zu tragenden Bewirtschaftungskosten und dient
zudem zur Deckung der Kosten einer Rechtsverfolgung auf Zahlung, Aufhebung eines Miet-
verhaltnisses oder Raumung (§ 32 (4) ImmoWertV).

Beim Ansatz der jahrlichen Bewirtschaftungskosten wird auf die im Modell des GAA Berlins zur
Ableitung der Liegenschaftszinsableitung verwendeten Ansatzen zurlckgegriffen.

Jahrliche Bewirtschaftungskosten Ansatz

Verwaltungskosten je Wohnung 351 €
Verwaltungskosten je Garage 3 % vom JRohE
Instandhaltungskosten Wohnen 13,80 €/m?
Instandhaltungskosten Garagen (je Platz) 104 €
Mietausfallwagnis Wohnen 2 % v. JRohE

7.5.5. Liegenschaftszinssatz

Liegenschaftszinssatze 2025 des GAA Berlin

Der GAA Berlin verdffentlicht Liegenschaftszinssatze (LSZ) fur Mietwohnhauser und Mietwohn-
geschaftshduser mit mindestens 4 Mieteinheiten. Zur Ermittlung des objektspezifisch angepass-
ten Liegenschaftszinssatzes ist dieser aus dem ortlichen Grundstlicksmarkt abgeleitete Liegen-
schaftszinssatz auf seine Eignung hin zu tberprifen (§ 33 ImmoWertV).
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Die vor dem WST zuletzt im Amtsblatt Berlin Nr. 39 vom 19.09.2025 verdffentlichte Ableitung™
von Liegenschaftszinssatzen erfolgte aus Kaufpreisen, welche im Zeitraum 01.01.2022 bis
31.12.2024 (= Bezugsstichtag des LSZ) realisiert wurden.

Demnach ist fuir das Bewertungsobjekt Tabelle 6 heranzuziehen. In Abhangigkeit zur Objektmiete
lagen die LSZ in einer Spanne von 2,6 % bis 4,7 %. Bei einer Objektmiete i.H.v. @ 10,00 €/m?
wird ein Liegenschaftszinssatz bei 3,4 % benannt. Aus dem Altbezirk Kdpenick lagen flr diese
Auswertung 23 Kaufpreise (von 651 ausgewerteten Kaufpreisen) zugrunde.

Bei der Hohe des LSZ vom GAA Berlin untersucht wurde hier eine Abhangigkeit vom Baujahr.
Fir Objekte der Baujahresgruppe 1919-1949 konnte bei Ableitung der LSZ 2025 diesbezlglich
keine Abhangigkeit festgestellt werden.

Der Barwertfaktor®’ fiir die Kapitalisierung (Kapitalisierungsfaktor KF) des Reinertrages liegt beim
Liegenschaftszinssatz von 3,4 % und 40 Jahren Restnutzungsdauer bei 21,6903.

7.5.6. Berechnung des Gebaudereinertrages und der Bodenwertverzinsung

Jahresrohertrag gesamt rd. 39.765€
Bewirtschaftungskosten (BWK) p.a.

Verwaltungskosten Wohnen 3 x351€= 1.053 €
Verwaltungskosten Garage 0,03 x 1.200€= 36 €
Instandhaltungskosten Wohnen + Hobbyflache 332 m? x 13,80 €/m? = 4582 €
Instandhaltungskosten Garage 2 X104 €= 208 €
Mietausfallwagnis Wohnen 0,02 x 39.765€ = 795 €
Summe BWK p.a. 6.674 €
Jahresreinertrag (Jahresrohertrag - Bewirtschaftungskosten) = 33.091 €
Jahresreinertrag / Jahresrohertrag rd. 83 %
Bodenwert Vorderlieger*' 843 m? x 550 €/m? = 463.650 €
Liegenschaftszinssatz 3,40 %
Bodenverzinsung (Bodenwert x Liegenschaftszinssatz) = - 15.764 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen  (Jahresreinertrag - Bodenverzinsung) = 17.327 €
Barwertfaktor (LSZ 3,9 %, RND 40 J.) 21,6903
Barwert des Reinertrages 375.823 €
vorlaufiger Ertragswert Vorderlieger 375.823 € + 463.650 € = 839.478 €
Jahresrohertragsfaktor 21,1
Jahresreinertragsfaktor 25,4
Gebéudeertragsfaktor €/m? Wohnfldche 2.5629 €/m?
Gebéudeertragsfaktor €/m? wertrelevanter Geschossflache (wGF) 1.771 €/m?

Durch Ansatz des als aktuell eingeschatzten Liegenschaftszinssatzes ist die Marktlage zum WST
in der Ertragswertberechnung bereits hinreichend berticksichtigt. Der marktangepasste vorlaufige
Ertragswert entspricht nach Maligabe des § 7 ImmoWertV dem vorlaufigen Ertragswert (§ 27 (3)
ImmoWertV), eine weitere Marktanpassung entfallt.

39 vgl. Amtsblatt von Berlin Nr. 39 vom 19.09.2025, S. 2477 ff., Tabelle 6
40 Immobilienwertermittlungsverordnung ImmoWertV, Anlage 1
41 Modellkonformer Bodenwert gemaR Liegenschaftszinsableitungsmodell (Stichtag 31.12.2024)
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7.5.7. Objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Allgemeine Hinweise zu den objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen: siehe 7.4.6 Seite 29

7.5.7.1. Schaden und Mangel

Vom vorlaufigen Ertragswert noch nicht erfasst ist dabei der Umstand, dass zur nachhaltigen
Erzielung der hier im Bestand angesetzten Ertrage, welche sich zum WST an der Zulassigkeit
nach Mietpreisbremse und ortsiblicher Vergleichsmiete orientierten, die Beseitigung folgender
Schaden und Mangel erforderlich waren (unabweisbar):

= Klarung der bauordnungsrechtlichen Situation

= Austausch/Modernisierung der Heizungsanlage gemal Gebaudeenergiegesetz (GEG)
= Dammung der Kellerdecke von unten

= Renovierung Wohnung 2

= Einbau von Zahlern und Gegensprechanlage

= hier nur informativ: Uberpriifung des Brandschutzes, ggf. Ertiichtigung der Decken.

Bei Sanierungs- und Modernisierungsmaflinahmen besteht eine starke Abhangigkeit von Gebau-
deart, -typ und Baujahr i. V. m. dem baulichen Zustand sowie dem angestrebten Endzustand.
Eine auf konkreter Planung basierende Kostenschatzung zur Umnutzung als MFH ist nicht Ge-
genstand des Gutachtens. Der IVD Berlin-Brandenburg weist anhand von Erfahrungswerten im
Immobilienpreisservice 2023/2024 folgende Instandsetzungs- und Modernisierungskosten fiir
Wohnbauten aus:

Bauzustandsnoten @ Kostenaufwand (€/m? Wohnflache)
gut bis 500 mdglich

normal ca. 500 — 1.250

ausreichend ca. 1.250 bis 2.000

schlecht ca. 1.750 bis 3.000

Bei angestrebten einfachem Standard nach Instandsetzung zum Zwecke der Vermietung zur am
Mietspiegel orientierten ortsiblichen Vergleichsmiete (inkl. Klarung Bauordnungsrecht) erfolgt ein
pauschal geschétzter Ansatz von ca. 500 €/m? Wohnflache fir die Wohnflache im 1. OG und im
DG (ohne Spitzboden, bei 202 m? Wohnflache), bzw. eine Vorab-Investition von rd. 101.000 €.
Zur Berucksichtigung des Werteinflusses der Feuchteschaden an den KellerauRenwéanden erfolgt
in Analogie zur Sachwertermittlung ein weiterer, pauschal geschatzter Ansatz i.H.v. 25.000 €.

7.5.7.2. Erforderliches Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten Hinterlieger

Der Ansatz des Werteinflusses des Geh-, Fahr- und Leitungsrechtes erfolgt analog zur Sachwer-
termittlung.

Beeintrachtigung durch Geh-, Fahr- und Leitungsrecht -18.720 €

7.5.8. Ableitung des Ertragswerts

vorlaufiger marktangepasster Ertragswert 839.478 €
Schaden und Mangel - (101.000 € + 25.000 €) = -126.000 €
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht -18.720 €
Ertragswert 694.758 €
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7.6. Bodenwertermittlung der Baulandreserve

Entsprechend der vorliegenden Auskiinfte zur Genehmigungsfahigkeit weiterer baulicher Anla-
gen auf dem zu bewertenden Grundstick ist eine ergdnzende Bebauung von der zustandigen
Stadtplanungsbehdrde als zulassig in Aussicht gestellt worden. Hinsichtlich Art und Maf? der Nut-
zung wird von einer max. 1- bis 2-geschossigen Wohnbebauung in offener Bauweise in 2. Bau-
reihe ausgegangen. Der Wertanteil des Bodenwertes dieser Baulandreserve ist in den bisher
ermittelten Verfahrenswerten (berechnet mit Grundstiicksanteil von 843 m?) noch nicht abgebil-
det.

7.6.1. Allgemeines zur Bodenwertermittiung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen Anlagen i.d.R. auf der Grundlage von
Vergleichskaufpreisen im Vergleichswertverfahren (§§ 24-26 ImmoWertV) so zu ermitteln, wie er sich
ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut ware. Liegen geeignete Bodenrichtwerte vor, so kdn-
nen diese objektspezifisch angepasst zur Bodenwertermittlung herangezogen werden (vgl. § 40 Abs.
2 Satz 2 ImmoWertV). Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten
Richtwertgrundstticks hinreichend mit den Grundstiicksmerkmalen des zu bewertenden Grundstlicks
Ubereinstimmen.

Die Bodenrichtwerte sind durchschnittliche, auf den Quadratmeter Grundstiicksflache bezogene La-
gewerte. Sie werden vom Gutachterausschuss in Berlin fiir eine Mehrzahl von Grundstiicken mit im
Wesentlichen gleichen Nutzungs- und Wertverhaltnissen (Bodenrichtwertzonen) ermittelt. Sie stellen
auf die typischen Verhaltnisse in diesen Gebieten ab, berlicksichtigen also nicht die besonderen Ei-
genschaften einzelner Grundstiicke.

7.6.2. Bodenrichtwert

Der GAA Berlin hat aufgrund der bei seiner Geschaftsstelle gefihrten Kaufpreissammlung zum
Stichtag 01.01.2025 Bodenrichtwerte (BRW) gemal § 196 Abs. 1 BauGB ermittelt und im Boden-
richtwertatlas verdéffentlicht. Die Bodenrichtwerte wurden flr baureife und erschlielungsbeitrags-
freie Grundstucke ermittelt. FUr das Gebiet, in dem das Bewertungsgrundstiick gelegen ist, liegt
ein geeigneter BRW fur Wohnbauland mit einer baulichen Ausnutzung der Grundstticke bei Ge-
schossflachenzahl (GFZ) 0,3 vor:

Bodenrichtwert (Zone 1250): 520 €/m? W 0,3 (zum Stichtag 01.01.2025)

Gegeniiber dem BRW mit Stichtag 01.01.2024 (550 €/m?) wurde der BRW zum Stichtag
01.01.2025 um rd. 5 % gesenkt. Bei Erstellung des Gutachtens liegt der Stichtag des aktuellen
Bodenrichtwerts bereits tiber 10 Monate zurlck.

Ad hoc-Marktreport des GAA Berlin

Hinweise auf eine anhaltende negative konjunkturelle Entwicklung fur Baugrundsticke im 1. — 3.
Quartal 2025 lassen sich dem Ad hoc-Marktreport Ausgabe November 2025 flir Wohnbauland im
individuellen Wohnungsbau (offene Bauweise) entnehmen. Demnach zeigte sich das Preisniveau
2025 sinkend. Das Verhaltnis von Kaufpreis (KP) zu Bodenrichtwert (BRW) lag fur den Betrach-
tungszeitraum Juni bis August 2025

= fUr Gesamtberlin bei 92 % (Auswertung von 61 Kauffallen)
= bei Grundsticken mit mittlerer Wohnlage bei 91 % (42 Kauffalle)
= bei typischer GFZ von 0,3 bei 90 % (11 Kauffalle).
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Abb. 2 Preisniveau fur Bauland
im individuellen Wohnungsbau
(offene Bauweise) gegenliber
dem Bodenrichtwertniveau zum
01.01.2025 (Gesamtberlin)

Quelle: GAA Berlin, Ad hoc
Marktreport November 2025

Unter Wirdigung der allgemein festgestellten Preisriickgange flir Wohnbauland im individuellen
Wohnungsbau ist zum WST ein um - 10,0 % unterhalb des zuletzt veréffentlichten BRW liegender
Bodenwert marktgerecht.

7.6.3. Bodenwert Baulandreserve (potenzieller Hinterlieger)

Der vorlaufige Bodenwert der Baulandreserve wird aus dem konjunkturell angepassten Boden-
richtwert zum 01.01.2025 abgeleitet.

vorlaufiger Bodenwert Baulandreserve 1.000 m? x 0,9 x 520 €/m? = 468.000 €

Die Baulandreserve weist gegenlber typischen Vorderlandgrundsticken in der BRW-Zone Ab-
weichungen in folgenden objektspezifischen Merkmalen auf, welche zu bertcksichtigen sind:

= Lage im Hinterland: Fir die im Hinterland gelegene Flache sind bei Neubebauung die Wege
die Medienanschlisse langer und kostenintensiver herzustellen. Zudem ist die Zufahrt Gber
das Vorderliegergrundstiick herzustellen, instand zu halten und zu pflegen. Fir die Lage der
Baulandreserveflache im Hinterland wird in Wirdigung dieser Beeintrachtigungen (insbeson-
dere fir den 2. Hinterlieger) ein Wertabschlag vorgenommen (- 10 %).

= Freilegungskosten Pool: Zur Beriicksichtigung der zur Bereitstellung von Bauland erforderli-
chen Kosten flir den Abriss des Aulienpools erfolgt ein pauschal geschatzter Abschlag von
-5.000 €.

= erforderliche Vermessung: Zur Berlicksichtigung der erforderlichen Vermessungskosten er-
folgt ein weiterer pauschaler Abschlag von - 5.000 €.

Bodenwert Baulandreserve

vorlaufiger Bodenwert Baulandreserve 1.000 m?x 0,9x520€/m?= 468.000 €
- Abschlag wegen Lage im Hinterland -0,10 x 468.000 €= -46.800 €
- Freilegungskosten Pool -5.000 €
- Abschlag Vermessungskosten -5.000 €
Bodenwert Baulandreserve 411.200 €
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7.7. Verkehrswert

Gemal § 6 ImmoWertV ist der Verkehrswert aus dem Ergebnis der herangezogenen Verfahren
unter Wardigung ihrer Aussagefahigkeit und unter Berlcksichtigung der Lage auf dem Grund-
stiicksmarkt zu bemessen. Folgende Werte wurden ermittelt:

Sachwert Vorderlieger (bei fiktiver Grundstlicksteilung) 685.841 €
Ertragswert Vorderlieger (bei fiktiver Grundstiicksteilung) 694.758 €
Bodenwert fiktiver Hinterlieger (bei Hebung der Baulandreserve) 411.200 €

Im Bewertungsfall standen vergleichbare und aktuelle Kaufpreise nicht in ausreichender Anzahl
zur Ableitung eines Vergleichswertes zur Verfligung. Die Ableitung des Verkehrswertes des Vor-
derliegers erfolgt, der tatsachlich ausgelibten Nutzung des Gebaudes als Zweifamilienhaus ent-
sprechend, hier aus dem Sachwert (= Ausgangswert).

Der Ertragswert liegt im Bereich des Sachwertes (+ 1 %) und stiitzt das Ergebnis. Er unterliegt
aber der Unsicherheit der erforderlichen bauordnungsrechtlichen Klarung der Zuldssigkeit von 3
Wohnungen und einer Brandschutziiberpriifungen zur Uberpriifung diesbeziiglicher Belange.
Der Bodenwert der Baulandreserve (Hinterlieger) wird hier additiv zum Ausgangswert berlck-
sichtigt.

Sachwert Vorderlieger (bebaut) 685.841 €
Bodenwert Hinterlieger (Baulandreserve) 411.200 €
Verkehrswert gesamt 1.097.041 €

rd. 1.100.000 €

8. Eintragungen Ifd. Nr. 1 in Abt. Il des Grundbuchs

Grunddienstbarkeit: Der jew. Grundstlickseigentimer hat die im § 200 des PreulRischen Wasser-
gesetzes vom 07.04.1913 und die in den §§ 906-909 BGB bezeichneten Einwirkungen auf das
Grundstlck und alle auf ihm befindlichen Anlagen und Baulichkeiten zu dulden, soweit sie auf
den Wasserwerksbetrieb der Stadtgemeinde Berlin, der Berliner Stadtischen Wasserwerke Akti-
engesellschaft oder ihrer Rechtsnachfolger zuriickzufihren sind, ohne Anspruch auf Entschadi-

gung.

Der Eintrag datiert aus 1932. Das historische Gesetz regelte die Wasserwirtschaft in Preuf3en vor
1945, weshalb die Bestimmungen heute nicht mehr direkt anwendbar sind. Die §§ 199-202 um-
fassten Vorschriften u.a. Gber die Zutageférderung des Unterirdischen Wassers, mit Beschran-
kungen des freien Verfugungsrechtes des Eigentimers, um Veranderungen am Wasserstand
und Verunreinigungen zu verhindern.

Das Grundstlick befindet sich zum WST innerhalb des Wasserschutzgebietes flr die Wasser-
werke Wuhlheide und Kaulsdorf (weitere Schutzzone, Zone Il B, Wasserschutzgebietsverord-
nung Wuhlheide/Kaulsdorf vom 11.10.1999).*? Da es sich hierbei nicht um ein individuelles Merk-
mal des Bewertungsobjektes handelt, sondern fur die gesamte Bodenrichtwertzone zutreffend
ist, und den bestimmungsgemalen Gebrauch des Wohnbaulandes hier nicht nachweisbar be-
einflusst, ist kein besonderer Werteinfluss bekannt geworden. Die Bohrung zur Nutzung von Erd-
warme ist It. Verordnung nicht gestattet.

42 Geoportal Berlin / [Wasserschutzgebiete], Einsichtnahme am 09.12.2025
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9. Ergebnis

Den vom NieRBbrauch unbelasteten Verkehrswert (Marktwert) des Grundstiicks Kaulsdorfer Str.
176 in 12555 Berlin-Kdpenick schatze ich zum Wertermittlungsstichtag 18.11.2025 auf:

1.100.000 €

Das Gutachten wurde von mir unparteiisch und nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Es
ist nur fur die Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Vervielfaltigung und Ver-
wertung durch Dritte sind nur mit meiner schriftlichen Genehmigung gestattet.

Berlin, den 23.12.2025

Dipl. Ing. Clarissa Gostomzyk
O.b.u.v. Sachverstandige

10. Erganzende Angaben
Zu folgenden Berichten verweise ich auf die Darstellungen im Gutachten:

a) Verkehrs- und Geschaftslage: siehe 4.1

b) Baulicher Zustand: siehe 5.7.6

c) Baubehordliche Beschrankungen oder noch zu realisierende Bauauflagen sind anhand der
Bauakteneinsicht nicht bekannt geworden, kénnen aber in Auswertung der Auskiinfte der Bau-
aufsicht nicht ausgeschlossen werden, siehe auch 3.4 und Anlage 11.5 Seite 49. Daruberhin-
ausgehende Nachforschungen wurden nicht durchgeflihrt.

d) Augenscheinlich besteht kein Verdacht auf Hausschwamm, im méblierten Bereich von Woh-
nung 2 konnte allerdings nicht jedes Bauteil umfanglich betrachtet werden. Zerstérende Un-
tersuchungen sind nicht erfolgt.

Sonstige Fragen des Gerichts:

a) Ein Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Mietverhaltnisse sind nicht bekannt (Eigennutzung).

c) Eine Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG ist nicht bekannt geworden.

d) Ein Gewerbebetrieb wird augenscheinlich nicht gefihrt.

e) Besondere Maschinen und Betriebseinrichtungen, die nicht von mir geschatzt wurden, sind
nicht vorhanden.

f) Ein Energieausweis wurde der Sachverstandigen nicht vorgelegt.
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11. Anlagen

11.1. Ubersichtskarte

cull
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Abb. 3 Innerértliche Lage des Bewertungsobjektes, Lage des Bewertungsobjektes rot markiert (Uber-
sichtskarte, Quelle: openstreetmap)
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11.2. Lageplan

Abb. 4 Auszug aus der Automatisierten Liegenschaftskarte Berlin (ALK, Quelle: Geoportal Berlin), Bewer-
tungsobjekt rot umrandet
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11.3. Bauzeitlicher Lageplan
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11.4. Bauzeitliche Plane

Abb. 5 Grundriss Kellergeschoss
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Abb. 6 bauzeitlicher Grundriss Erd- und Obergeschoss

Grundriss abweichend bzw. zwischenzeitlich verandert, u.a.:

= 1. OG: Innentreppe zum DG eingefugt

1. OG mit Balkon Uber dem Erker

im 1. OG wurden 2 Zimmer zu einem groRen Wohnraum verbunden
zusatzliche interne Treppe (Maisonette-Treppe zum DG) vorhanden
EG und 1. OG: Kiiche und Bad verandert
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Abb. 7 Grundriss Dachgeschoss (zwischenzeitlich verandert, u.a. Treppe zum Spitzboden eingefligt,
Badumbau, Wohnflache stral3enseitig zusammengelegt)

Grundriss abweichend bzw. zwischenzeitlich verandert:

= Innentreppe zum Spitzboden eingefligt

= 2 Zimmer zu einem grof3en Wohnraum verbunden

= Maisonette-Treppenabgang zum 1. OG) vorhanden

= Kiiche/Bad It. Grundriss zu einem grof3en Bad zusammengelegt
= Spulschrank als einzige Kiichenmdblierung im ,Boden“-Raum
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Abb. 8 Schnitt
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Abb. 9 Ansichten
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11.5. Anlage zu Email-Auskunften

BA Treptow-Ko6penick von Berlin, Stadtentwicklungsamt | Fachbereich Stadtplanung, vom
18.12.2025:

»oehr geehrte Frau Gostomzyk,

grundsatzlich ist die Durchfihrung der Grundstlicksteilung Aufgabe eines Vermessungsingeni-
eurs. Dieser hat auch sicherzustellen, dass die 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften eingehalten
werden und durch die Teilung keine rechtswidrigen Zustéande entstehen. Eine Beteiligung des
Fachbereichs Stadtplanung ist nicht mehr erforderlich.

Aus planungsrechtlicher Sicht kann ich jedoch mitteilen, dass die geplante Teilung (843 m?,
500 m? und 500 m?) zu beflrworten ist. Ich weise darauf hin, dass bei einer Realteilung die Er-
schliefung der neu gebildeten Grundstlicke Gber eine Baulast gesichert werden muss.*

BA Treptow-Ko6penick von Berlin, Stadtentwicklungsamt | Bau- und Wohnungsaufsicht, vom
19.12.2025:

»Zur Beurteilung des Bestandsschutzes ist es erforderlich, die formelle und materielle Legalitat
des Gebaudes zu betrachten.

Mit Ablauf der Befristung, ware die heutige Nutzung der Wohnung im DG zumindest formell illegal.
Da die damals befristete Nutzung des DGs zu Wohnzwecken nur Uber einen Dispens mdglich
war, lasst sich aus heutiger Sicht nicht mehr zweifelsfrei sagen, ob diese Nutzung damals mate-
riell legal war. Ob sie auch heute materiell legal ist, kann daher ebenso nicht ohne eine Prifung
gesagt werden. Es ist Uberdies nicht zweifelsfrei davon auszugehen, dass der damals temporéar
genehmigte bauliche Zustand auch mit dem heutigen noch bereinstimmt.

Insgesamt kann daher ein Bestandsschutz fir die Nutzung zu Wohnzwecken im Dachgeschoss
anhand der Informationslage nicht angenommen werden.

Gleichzeitig und unabhangig davon schlief3t dies jedoch nicht aus, dass die Nutzung des Dach-

geschosses zu Wohnzwecken heute genehmigungsfahig sein kénnte. Hierfir ware dann eine
Prifung im bauaufsichtlichen Verfahren erforderlich.”
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11.6. Gebaudestandard nach Anlage 4 InmoWertV

Stan- Standardstufe 1 Standardstufe 2 Standardstufe 3 Wi-
dard- | (normale Bauausfiih- (normale Bauaus- (normale Bauausfiih- Standardstufe 4 Standardstufe 5 gungs-
Merk- rung bis ca. 1980, flihrung und/oder rung und/oder Mod. ab (gehobene Bauausfiih- (stark gehobene Bauaus- anteile
male nicht modernisiert) Mod. bis ca. 1995 ca. 1995 rung) flihrung)
Holzfachwerk, Ziegel- ein-/zweischaliges ein-/zweischaliges Verblendmauerwerk, aufwendig gestaltete Fassa-
mauerwerk; Fugen- Mauerwerk, z.B. Mauerwerk, z.B. aus zweischalig, hinterliiftet, den mit konstruktiver Glie-
glattstrich, Putz, Ver- Gitterziegel oder Leichtziegeln, Vorhangfassade (z.B. derung (Saulenstellungen,
kleidung mit Faserze- Hohlblocksteine; Kalksandsteinen, Gas- Naturschiefer); Warme- Erker etc.), Sichtbeton-Fer-
mentplatten, Bitumen- verputzt und gestri- betonsteinen; Edel- dammung (nach ca. tigteile, Natursteinfassade,
schindeln oder einfa- chen oder Holzver- putz; Warmedammver 2005) Elemente aus Kupfer-/ Elo-
chen Kunststoff- plat- kleidung; nicht zeit- | O |bundsystem oder War-| 0,23 0 |xalblech, mehrgeschossige 0,23
T ten; kein oder deutlich gemaler Warme- medammputz (nach Glasfassaden; Dammung
g nicht zeitgeméaRer schutz (vor ca. ca. 1995) im Passivhausstandard
g Warmeschutz (vor ca. 1995)
] 1980)
3
<
Dachpappe, Faserze- einfache Beton- Faserzement-Schin- glasierte Tondachziegel, hochwertige Eindeckung
mentplatten / Well- dachsteine oder deln, beschichtete Be- Flachdachausbildung tiw. z.B. aus Schiefer oder Kup-
platten; keine bis ge- Tondachziegel, Bi- tondachsteine und als Dachterrassen; Kons- fer, Dachbegriinung, be-
ringe Dachdammung tumenschindeln; Tondachziegel, Folien- truktion in Brettschicht- fahrbares Flachdach; auf-
nicht zeitgemaRe abdichtung; Rinnen holz, schweres Massiv- wendig gegliederte Dach-
Dachdammung (vor | 0 |und Fallrohre aus 0,15 [flachdach; besondere 0 |landschaft, sichtbare Bo- 0,15
ca. 1995) Zinkblech; Dachdam- Dachformen, z.B. Man- gendachkonstruktionen;
mung (nach ca. 1995) sarden-, Walmdach; Auf- Rinnen und Fallrohre aus
5 sparrend@mmung, Uiber- Kupfer; Dammung im Pas-
8 durchschnittl. Dammung sivhausstandard
(nach ca. 2005)
Einfachverglasung; Zweifachverglasung Zweifachverglasung Dreifachverglasung, Son- groRe feststehende Fens-
o < |einfache Holztiren (vor ca. 1995); (nach ca. 1995), Roll- nenschutzglas, aufwendi- terflachen, Spezialvergla-
So Haustir mit nicht laden (manuell); Haus- gere Rahmen, Rollladen sung (Schall- und Sonnen-
5 g zeitgemaRem War- | 0,055 |[tur mit zeitgemaRem | 0,055 |(elektr.); hdherwertige 0 [schutz); AuRentiren in 0,11
‘g’ 3 meschutz (vor ca. Warmeschutz (nach Tiranlage z.B. mit Sei- hochwertigen Materialien
o2 1995) ca. 1995) tenteil, besonderer Ein-
bruchschutz
, Fachwerkwande, ein- massive tragende nicht tragende Innen- Sichtmauerwerk, Wand- gestaltete Wandablaufe
£ fache Putze/Lehm- Innenwénde, nicht wande in massiver vertafelungen (Holzpa- (z.B. Pfeilervorlagen, abge-
B putze, einfache Kal- tragende Wande in Ausfiihrung bzw. mit neele); Massivholztiiren, setzte oder geschwungene
g kanstriche; Fillungs- Leichtbauweise Dammmaterial gefiillte Schiebetirelemente, Wandpartien); Vertafelun-
° tliren, gestrichen, mit (z.B. Holzstander- 0 |Standerkonstruktio- 0,11 |Glasturen, strukturierte 0 |gen (Edelholz, Metall), Ak- 0,11
g $ |einfachen Beschla- wande mit Gipskar- nen; schwere Tlren, Turblatter kustikputz,Brandschutzver-
g 5 |gen ohne Dichtungen ton), Gipsdielen; Holzzargen kleidung; raumhohe auf-
=351 leichte Tiren, Stahl- wendige Tirelemente
=< zargen
Holzbalkendecken Holzbalkendecken Beton- und Holzbal- Decken mit gréRerer Decken mit groRen Spann-
, < |ohne Fullung, Spalier- mit Flllung, Kap- kendecken mit Tritt- Spannweite, Deckenver- weiten, gegliedert, Decken-
§ 8 |putz; Weichholztrep- pendecken; Stahl- und Luftschallschutz kleidung (Holzpaneele/- vertafelungen (Edelholz,
B & |penin einfacher Art oder Hartholztrep- (z.B. schwimmender Kassetten); gewendelte Metall); breite Stahlbeton-,
S |und Ausfiihrung; kein pen in einfacher Art | 0,055 |Estrich); geradlaufige | 0,055 |Treppen aus Stahlbeton 0 [Metall- oder Hartholztrep- 0,11
g T [Trittschallschutz und Ausfiihrung Treppen aus Stahlbe- oder Stahl, Hartholztrep- penanlage mit hochwerti-
X g ton oder Stahl, Harfen- penanlage in besserer gem Gelander
8 K] treppe, Trittschall- Art und Ausfiihrung
- schutz
ohne Belag Linoleum-, Teppich- Linoleum-, Teppich-, Natursteinplatten, Fertig- hochwertiges Parkett, hoch-
, Laminat- und Laminat- und PVC-Bo6- parkett, hochwertige Flie- wertige Natursteinplatten,
S PVC-Bdden einfa- den besserer Art und sen, Terrazzobelag, hochwertige Edelholzbdden
3 cher Art und Aus- 0 |Ausfiihrung, Fliesen, 0,05 |hochwertige Massivholz- 0 |auf geddmmter Unterkon- 0,05
3 flihrung Kunststeinplatten bdden auf geddmmter struktion
T Unterkonstruktion
w
einfaches Bad mit 1 Bad mit WC, Du- 1 Bad mit WC, Dusche 1-2 Bader mit tiw. 2 mehrere groRziigige, hoch-
Stand-WC; Installa- sche oder Bade- und Badewanne, Waschbecken, tiw. Bi- wertige Bader, Gaste-WC;
€ S [tion auf Putz, Olfar- wanne; einfache Gaste-WC; Wand- und det/Urinal, Gaste-WC, hochwertige Wand- und Bo-
g 2 |benanstrich, einfache Wand- und Boden- 0 |Bodenfliesen, raum- 0,045 [bodengleiche Dusche; 0,045 [denplatten (oberflachen- 0,09
E g PVC-Bodenbelage fliesen, teilweise hoch gefliest Wand- und Bodenfliesen; strukturiert, Einzel- und Fla-
$e gefliest jeweils gehobene Quali- chendekors)
tat
Einzeldfen, Schwer- Fern- oder Zentral- elektronisch gesteu- FuRbodenheizung, Solar- Solarkollektoren fir Warm-
kraftheizung heizung, einfache erte Fern- oder Zent- kollektoren fiir Warmwas- wassererzeugung und Hei-
Warmluftheizung, ralheizung, Niedertem- sererzeugung, zusatzli- zung, Blockheizkraftwerk,
einzelne Gasau- peratur- oder Brenn- cher Kaminanschluss Warmepumpe, Hybrid-Sys-
Renwandthermen, 0 |wertkessel 0,09 0 [teme; aufwendige zusatzli- 0,09
2 Nachtstromspei- che Kaminanlage
R cher-, FuRboden-
2 heizung (vor ca.
1995)
sehr wenige Steckdo- wenige Steckdosen, zeitgemaRe Anzahl an zahlreiche Steckdosen Video- und zentrale Alarm-
sen, Schalter und Si- Schalter und Siche- Steckdosen und Licht- und Lichtauslésse, hoch- anlage, zentrale Liftung mit
o cherungen, kein Feh- rungen auslassen, Zahler- wertige Abdeckungen, Warmetauscher, Klimaan-
S lerstromschutzschal- schrank (ab ca. 1985) dezentrale Liftung mit lage, Bussystem,
2 ter (FI- Schalter), Lei- mit Unterverteilung Warmetauscher, mehrere
S o |tungen teilweise auf 0 |und Kippsicherungen | 0,06 |LAN-und Fernsehan- 0 0,06
L < |Putz schliisse
0 =
°%
|27
5%
n <
0,11 0,845 0,045 1
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11.7. Fotodokumentation (AuRenansichten)

Abb. 10 StraRenansicht Abb. 11 Klinkersockel
Abb. 12 Zufahrt und Hauseingang Abb. 13 Gartenansicht
Abb. 14 Nebengebaude Abb. 15 Garten (mit Baulandreserve)
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