GUTACHTEN

Uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

Auftraggeber: Auftragnehmer:

Amtsgericht Berlin-Neukolin Ruth Plaul, Bauingenieur
Karl-Marx-Strale 77/79 EU-zertifizierte Sachverstéandige fiir
12043 Berlin Wertermittlung von Grundstiicken

(zertifiziert nach EU-Norm DIN EN ISO/IEC 17024)
WilkestraBe 1 D-13507 Berlin

Tel: (030) 766 802 90
Fax: (030) 766 80292  mobil: 0179 531 19 25
e-mail: ingenieurbuero.plaul@t-online.de

AZ: 70 K 63/25

betreffend 51/100 Miteigentumsanteil
gem. GB, Abt. 1/5.2

am Grundstiick
Narkauer Weg 18, 12355 Berlin-Rudow,
bebaut mit einem Einfamilienhaus
mit Garage

eingetragen im Grundbuch von
Rudow, Blatt 2162

erstellt am: 16.12.2025

Der anteilige Verkehrswert fiir 51/100 wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2025
ermittelt mit rd.

506.000,00 €
Wohnflache: ca. 230 m?
Nutzflache: Keller ca. 111 m?, Garage ca. 23 m?
Vertragszustand: vertragsfrei / Nutzung durch die Eigentiimer / Familie
Lage: in Rudow, einfache Wohnlage gem. Mietspiegel
Grundstiick: 644 m?
Kurzbeschreibung: Beschreibung gemaR Bauakten

(Besichtigung des Grundstiicks ohne Innenrdume des Gebaudes)

groRzlgiges Wohnhaus mit einer abgeschlossenen Wohneinheit, bestehend

aus KG, EG ca. 116 m? und OG ca. 114 m?

Aufteilung: KG mit Hobbyraum, Keller, HAR, HWR, Sauna, Duschbad

EG mit Diele, Wohnraum mit Essbereich und offener Kiiche, Diele, Gastezimmer
und Gastebad, Zugang zur gartenseitigen Terrasse

OG mit Diele, 4 Wohnraumen, Ankleideraum, 2 Badern und 4 Balkonen

Heizung: Gas-Zentralheizung, FuBbodenheizung

Baujahr: um 2014

Bauzustand: neuwertig

Ausfertigung: Dieses Gutachten besteht aus 33 Seiten inkl. 4 Anlagen mit

insgesamt 14 Seiten.
Die Fotodokumentation enthalt 8 Fotos.

Das Gutachten wurde in zwei Ausfertigungen erstellt
(davon eine Ausfertigung fiir die Akte der Sachverstandigen).

-Anonymisierte Internetausfertigung -
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Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul

-Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-63.: 70 K 63/25

Zusammenstellung wesentlicher Daten

(Zwangsversteigerung nur lastend auf Abt. 1/ 5.2 GB)

Senansicht

Objekt

Narkauer Weg 18, 12355 Berlin-Rudow

bebaut mit einem Einfamilienhaus mit Garage
Grundbuch

AG Neukdllin

eingetragen im Grundbuch von Rudow, Blatt 2162
Flurstlick 24, Flur 430

Flache 644 m?

Abt. [1/6.1: eingetragenes Recht (Erlauterung unter
Punkt 2.1.1 im GA)

Vertragszustand
vertragsfrei, Nutzung durch die Eigentiimer / Familie

Baujahr: um 2014

kein Denkmalschutz

Kurzbeschreibung Gebaude: zweigeschossiges EHS
unterkellert, rickwartige Terrasse, 4 Balkone im OG,
reprasentativer Eingang, Vorgarten und Garten
Wohnlage: einfach gemaR Mietspiegel
Infrastruktur: mittel, Discounter, Geschafte des
taglichen Bedarfs, Schulen und Gaststatten sind im
weiteren Umfeld vorhanden

Anschluss an OPNV:

-Busin ca. 300 m

- U-Bahnin ca. 1.200 m

Kurzbeschreibung der Innenrdume (gem. Bauakte)
ohne Innenbesichtigung

Wohnfldche: geméaRk Bestandsplan ca. 230 m?
Nutzfliche: ca. 134 m? (Keller 111 m?, Garage 23 m?)
Aufteilung EG ca. 116 m? mit 2 Dielen, Wohnraum mit
Essbereich und offener Kiiche, Gastezimmer und
Gastebad, Zugang zur gartenseitigen Terrasse
Aufteilung OG ca. 114 m? mit Diele, 4 Wohnraumen,
Ankleideraum, 2 Badern und 4 Balkonen

Aufteilung Keller mit Hobbyraum, Keller, HAR, HWR,
Sauna, Duschbad

Heizung: Gaszentralheizung mit FuRbodenheizung

Umgebungsbebauung

P

N
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Garten

Grundriss EG

P

Flurkarte

anteiliger Verkehrswert fiir 51/100: rd. 506.000,00 € (zum Wertermittiungsstichtag 24.11.2025)

Objekt: EHS, Narkauer Weg 18, 12355 Berlin

Seite 2




Ingenieur- und Sachverstandigenbiiro

Ruth Plaul

-Internetausfertigung- Aktenzeichen/GA-63.: 70 K 63/25
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1. Allgemeine Angaben zur Wertermittilung

Bewertungsobjekt:

Grund der Gutachtenerstellung:

Qualitats-/Wertermittlungsstichtag:

Ortstermin:
Teilnehmer am Ortstermin:

Umfang der Besichtigung
herangezogene Unterlagen:

Erkundigungen, Informationen:

Grundstiick Narkauer Weg 18, 12355 Berlin,
bebaut mit einem groRziigigen Einfamilienhaus
mit Garage

Feststellung des Verkehrswertes fiir die
Zwangsversteigerung, nur lastend auf 51/100
Abt. 1/5.2

24.11.2025

24.11.2025
Frau Plaul (Sachverstandige)

Grundsttick Narkauer Weg 18, 12355 Berlin (Rudow),
gesamtes Grundstiick ohne Innenbesichtigung des
Gebaudes

- Auszug aus dem Stadtplan im

Mafstab 1 : 20 000

unbeglaubigter Auszug aus der

Katasterkarte im Maf3stab 1 : 1 000

- Auszug aus dem Liegenschaftsbuch

- Bodenrichtwertauskunft des
Gutachterausschusses Berlin (GAA) (online)

- Auszug Kaufpreissammlung GAA Berlin (online)

- Grundbuchauszug (nicht beigefiigt)

- Literatur gem. Literaturverzeichnis

- schriftl. Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
wird nachgereicht
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Urheberrecht, Haftung und Ausschluss:

Das Gutachten ist urheberrechtlich geschiitzt und dient ausschlieRlich dem Gebrauch des AG. Eine
Verwendung durch Dritte oder fiir einen anderen, als den angegebenen Zweck bedarf der schriftlichen
Zustimmung des Unterzeichners. Damit werden Schadenersatzanspriiche gegenuber Dritten
ausgeschlossen. Samtliche Zahlenwerte wurden nach bestem Wissen und Gewissen, auf Grund von
Berechnungsmethoden, Ansatzen und Schatzungen auf der Grundlage von Erfahrungswerten und
Sachverstand ermittelt. Eine Haftung fur Anspriiche und Forderungen wird auf Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit beschrankt, eine Rechtsbeziehung kann aus dieser Wertermittlung nicht entstehen.
Jegliche Art von Prifungen und Untersuchungen in technischer Hinsicht, sind nicht Gegenstand des
Gutachtenauftrages. Eine Haftung flir nicht augenscheinlich erkennbare oder verdeckte Mangel, aber
auch fiir Mangel an nicht zuganglichen Bauteilen wird daher ausdriicklich ausgeschlossen.

Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen:
Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders
angegeben, telefonisch eingeholt.

Es wird empfohlen, vor einer wirtschaftlich relevanten Disposition bezliglich des Bewertungsobjektes
zu diesen Angaben von der jeweiligen Stelle eine schriftliche Bestatigung einzuholen.

2. Angaben zum Bewertungsobjekt

2.1 Rechtliche Gegebenheiten

211 Privatrechtliche Situation (aus dem Grundbuch auszugsweise)
eingetragen im Grundbuch von Rudow
Amtsgericht Neukdlln
Grundbuch: Blatt 2162
Bestandsverzeichnis :
Gemarkung: Rudow, Flur 430
Grundstuck: Flurstiick 24, 644 m? Gebaude- und Freiflache Narkauer Weg 18
Abteilung I: Eigentiimer: 5.1 XXX
5.2 XXX
Abteilung IlI: 6 zu 1/ Belastung eines Anteils zugunsten des jeweiligen Miteigentimers

Ausschluss der Aufhebung der Gemeinschaft nach § 1010 BGB,
eingetragen am 12.12.2019*

7 zu 1/ Zwangsversteigerungsvermerk, nur lastend auf Abt. 1 /5.2
vom 30.05.2025

Weitere ggf. in Abteilung Il des Grundbuches bestehende, Wert beeinflussende Rechte sind zusatzlich
zu dieser Wertermittlung zu berlicksichtigen. Ggf. in Abteilung Il verzeichnete Schuldverhaltnisse werden
in diesem Gutachten nicht berticksichtigt und Verkehrswert neutral behandelt.

Im Grundbuch eingetragene Rechte: ./

Im Grundbuch eingetragene Lasten u.
Beschrankungen: A.

*Das Recht wird gesondert ermittelt und im Gutachten wertneutral behandelt.
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2.1.2 Offentlich-rechtliche Situation

Altlasten/Kriegslasten: Der Auszug aus dem Bodenbelastungskataster wird
nachgereicht.

Denkmalschutz: Das Grundstiick ist nicht in der Denkmaldatenbank Berlin
verzeichnet.

Anmerkung: Das Vorliegen einer Baugenehmigung und ggf. die Uber-
einstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den vor-
gelegten Bauzeichnungen wurde auftragsgemaf nicht
geprift.

Planungsrechtliche Auskunft online:

Das Grundstiick liegt nach den Ausweisungen des Baunutzungsplans in der Fassung vom 28.12.1960
im ,allgemeinen Wohngebiet* gemafl § 7 Nr. 8 BauO BIn 1958 mit den Festsetzungen Baustufe 11/2,

2 Vollgeschosse, GRZ 0,2, GFZ 0,4. Die Bebauungstiefe betragt 20 m. Es befindet sich im Bereich des
Bebauungsplans XIV-A. Das Grundstlick befindet sich weder in einem formlich festgelegten
Sanierungsgebiet noch in einem Milieuschutzgebiet oder im Bereich einer stéadtebaulichen
Erhaltungssatzung (Auskunft aus der Geodatenbank Berlin).

Baunutzungsplan

\ Baunutzungsplan

der Bezirke II, III, VI, VIII,
IX, X, XI, XII, XIII, XIV, XX
von Berlin

Art der Nutzung
Dorfgebiet
reines Wohngebiet
allgemeines Wohngebiet
gemischtes Gebiet

beschranktes Arbeitsgebiet

|

reines Arbeitsgebiet
Kerngebiet

Baulandreserve

besondere Zweckbestimmung

Nichtbaugebiet

Waldgebiet

MaB der  Baustufe GeschoB- Bebaubare GFZ BMZ

Nutzung zahl Flache
w2 01 02 08
 — w2 2 0,2 04 16
1 w3 2 0,3 06 24
[ /3 3 0,3 09 36
V3 4 0,3 1,2 48
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2.2. Lage des Objektes

Makrolage

Ort und Einwohnerzahl: Berlin 3.897.148 Einwohner (Stand 31.12.2024)
Bezirk Neukdlin 329.488 Einwohner (Stand 31.12.2024)

Ortsteil Rudow 42.818 Einwohner (Stand 31.12.2024)
Ausdehnung Ost-West 45 km

Ausdehnung Nord-Sid 38 km

Stadtgebietsflache 892 km?

Bezirke 12

Lage des Bewertungsobjektes Bezirk Neukdlin im Ortsteil Rudow

Flughafen in Berlin BER

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Neukdlin im Ortsteil Rudow im Siidosten Berlins. Neukdlin ist

ein vielgestaltiger Bezirk. Im Norden Neukdlins findet man vorherrschend verdichtete stadtische
Bebauung, wahrend im stdlichen Bereich Neukdlins Siedlungsstruktur vorherrschend ist. Zum Bezirk
gehdoren alte Dorfkerne wie Rixdorf, Béhmisches Dorf, Britz und Buckow. Rudow grenzt im Nordwesten
an die Gropiusstadt, im Osten an den Bezirk Treptow und schlie3t im Siden an die Grenze zu
Brandenburg an. Rudow ist der zweitgrofte Ortsteil des Bezirks Neukdlin. Die Wohnbebauung in Rudow
besteht vorwiegend, von einigen mehrgeschossigen Wohnsiedlungen abgesehen, aus Ein- und
Zweifamilienhausgebieten.

Mikrolage (innerortliche Lage)

Lagebeschreibung

In der unmittelbaren Umgebung des Bewertungsgrundsticks ist Wohnbebauung mit Ein- und
Zweifamilienhausern anzutreffen. Die Grundstiicke sind von Garten umgeben und die Straflten
weisen Baumbestand auf. Der Narkauer Weg ist eine wenig befahrene StralRe und miindet in
die Waltersdorfer Chaussee.

Wohnlage It. Mietspiegel: einfach

3 Wohnlagen nach Adressen zum Berliner Mietspiegel 2024 (Wohnlagenkarte nacl|
zum Berliner Mietspiegel 2024)

109 - einfache Wohnlage
144 1o 4 mittiere Wohnlage
111B . -
108 117A gute Wohnlage

- 7 ' 2 basemap.de Web Raster Grau

110 112 Zeichenerklarung
1 A > \ Siedlung
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Verkehrsanbindung
Die Verkehrsanbindung ist als gute Anbindung zu bezeichnen.

U-Bahn: Eine U-Bahnstation befindet sich in ca. 1,2 km (U-Bahnhof Rudow)
Bus: in ca. 300 m auf der Waltersdorfer Chaussee

City West: ca. 50 Minuten mit der BVG (Bahnhof Zoo)

City Ost: ca. 45 Minuten mit der BVG (Alex)

City Neukdllin: 20 Minuten mit der BVG (Hermannstrale)
Gropiuspassagen: 20 Minuten mit der BVG

Anschluss an den Stadtring A100 besteht z.B. am Autobahnzubringer A 113
(Schonefeld Nord) in ca. 2 km.

Infrastruktur
Geschéfte des taglichen Bedarfs und einzelne Discounter, Schulen, Kindereinrichtungen und
medizinische Einrichtungen sind im weiteren Umfeld vorhanden.

Die Gropius-Passagen mit einer Vielzahl von Geschéften erreicht man in ca. 20 Minuten mit der BVG.
Der alte Dorfkern Alt-Rudow mit vielen kleinen Geschéaften, Gaststatten etc. ist ca. 1,2 km entfernt.

Immissionen

Immissionen gem. Mietspiegel und Umweltkarte Verkehrslarm allgemein und Schienenfahrzeuge,
(Tag, Abend, Nacht) 0 bis 59 dB(A)

: T15A
1134 11&

—— s Legende

e = Fassadenpegel Gesamtlirm L DEN (Tag-Abend-Nacht) 2022 (Strategische Larmkarten
1 . 2022 (Umweltatlas))

Fassadenpegel Gesamtlarm L DEN (Tag-Abend-Nacht)
(o] bis < 55
ab 55-59

) ab 60 - 64

o0

4 "N

Erschliefung:
Das Bewertungsobjekt ist ortstiblich erschlossen. Medien wie Wasser, Abwasser, Kanalisation, Strom
stehen durch das oOffentliche Netz zur Verfliigung.

Anmerkung:

In dieser Wertermittlung ist eine lageubliche Baugrundsituation insoweit bertcksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Darliber hinaus gehende, vertiefende
Untersuchungen und Nachforschungen wurden auftragsgemaf nicht angestellt.
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2.3 Beschreibung der baulichen Anlage

Vorbemerkung

Das Gebaude konnte von auBRen besichtigt werden. Das Grundstiick durfte betreten werden.
Die Gebaudebeschreibung erfolgt auf Grundlage der Bauakten und Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung. Die Funktionsfahigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie technische Aus-
stattungen / Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurden nicht geprift; im Gutachten wird
die Funktionsfahigkeit unterstellt.

Art und Nutzung der Bebauung, Baujahr

Art der Bebauung:

Villenartiges Einfamilienhaus
Baujahr um 2014

Nutzung: Wohnnutzung

Auflenansicht des Gebdudes zur Stralke

Gebaude unterkellert mit Erdgeschoss und Obergeschoss, flaches Walmdach, Ausrichtung des verglasten
Eingangs zur Strafl3e mit Ziergiebel und Saulen, je zwei Balkone zur Stral’e und zum Garten, gartenseitige
Terrasse

Ein Energiepass wurde nicht vorgelegt.

Baubeschreibung gemaR Bauakten:

Baukonstruktion

Konstruktionsart: Mauerwerk massiv, tragende Wande in KS, nicht tragende
Wande in Gasbeton und Trockenbau, WDVS mit glattem
Putz

Decken Stahlbetondecken, schwimmender Estrich

Dach Walmdach in zimmermannsmaRigem Abbund, keramische
Dachdeckung, Ziergiebel iber dem Eingang

Fenster und Terrassentlren gemaf Baubeschreibung Kunststoff mit
Isolierverglasung

Balkone Stahlbetonkragplatten, Edelstahigelander

Treppe: Stahlbetontreppe mit Tritt- und Setzstufen mit
Natursteinplatten, Edelstahlgelander

Wande Innenwande vollflachig gespachtelt

FulRboden keramische Belage, Parkett und Textilbelage

Elektro- und Sanitarinstallation, Heizung, Warmwasserversorgung
Heizung Gas-Brennwerttherme, Fullbodenheizung mit einzelnen
Regelkreisen

WW-Versorgung zentrale WW-Versorgung
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2.4 Beschreibung des villenartigen Einfamilienhauses / Vertragsverhiltnis

Vertragsverhaltnis: vertragsfrei
von den Eigentimern und Familie genutzt

Grundriss Erdgeschoss Grundriss Obergeschoss

N
SN

S
.lll!ll,
L

i

724«

7

TR
T ———

L

Aufteilung EG: ca. 116 m? - erste Diele, Wohnraum mit Essbereich und offener Kiiche, zweite Diele,
Gastezimmer und Gastebad, Zugang zur gartenseitigen Terrasse

Aufteilung OG: ca. 114 m? - Diele, 4 Wohnraume, Ankleideraum, 2 Bader und 4 Balkone

Aufgrund der nicht erméglichten Innenbesichtigung kann zur Ausstattung keine Aussage gemacht
werden. Aufgrund der Baubeschreibung und des Eindrucks von au3en wird eine zeitgemale

und gehobene Ausstattung unterstellt. Die technische Ausstattung (Haustechnik) wird als nahezu
neuwertig mit erfolgter Wartung unterstellt.

Beschreibung der Raumlichkeiten im Kellergeschoss
Hobbyraum, Keller (Vorrate), Hausanschlussraum (HAR), Hauswirtschaftsraum (HWR),
Sauna, Duschbad, Flur, Zugang von aufen und vom Haus aus

2.5 Instandhaltung / Modernisierung / Flachenermittlung

Instandhaltung / Modernisierung
Wertrelevante, von aulRen sichtbare Bauschaden sind zum Ortstermin nicht festgestellt worden.

Bauauflagen
Es sind keine Bauauflagen aktenkundig.

zu Verdacht auf Hausschwamm
Es wurde zum Ortstermin kein Verdacht auf Hausschwamm festgestellt.

Flachenermittiung BGF Einfamilienhaus mit 2 Vollgeschossen und Keller:
Keller 11,65mx 12,87 m = 149,94 m?
EG+0OG 11,65mx 11,65mx 2 = 271,45 m?
EG+OG 350mx 050mx2= 3,75m?
BGF 424 89 m?

Die Bruttogrundflache / BGF (Summe aller Grundrissebenen) betragt rd. 425 m2.
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2.6 AuBenanlagen

Versorgungs- und Entwasserungsanlagen vom Hausanschluss bis an das 6ffentliche Netz sind
vorhanden. Den Abschluss zum éffentlichen Stral3enland bildet ein Edelstahlzaun mit Sockel

und Saulen, einer FuBgéangertir und einem Tor zur Garageneinfahrt. Direkt an das Wohngebaude
angegliedert ist eine Garage mit den AuRenmassen 9 m x 3 m. Der Garten und Vorgarten sind
gartnerisch gestaltet. Wegeflachen und Terrasse sind mit Natursteinen befestigt, niedrige Stiitz-
mauern und Treppen sind angelegt.

3. Ermittlung des Verkehrswertes

Nachfolgend wird der Verkehrswert fir das Grundstiick Narkauer Weg 18, 12355 Berlin (Rudow)
zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2025 ermittelt.

3.1. Verfahrenswahl mit Begriindung
3.1.1. Grundsatze zur Wahl der Wertermittlungsverfahren

Nach den Vorschriften der ImmoWertV sind zur Ermittlung des Verkehrswerts

das Vergleichswertverfahren (§ 24 bis 26),

das Verfahren zur Bodenwertermittlung (§13 bis 17)

das Ertragswertverfahren (allgemeines EWV, vereinfachtes EWV, EWV mit periodisch
unterschiedlichen Ertragen § 27 bis 34),

das Sachwertverfahren (§ 35 bis 39)

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen (§ 6 Abs. 1 ImmoWertV). Die Verfahren sind nach der
Art des Wertermittlungsobjektes unter Beriicksichtigung der im gewohnlichen Geschaftsverkehr
bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der zur
Verfligung stehenden Daten, zu wahlen; die Wahl ist zu begriinden.

3.1.2 Erlauterung zu den gewahlten Verfahren

Die Preisbildung fiir den Grund und Boden orientiert sich im gewdhnlichen Geschéftsverkehr vorrangig
an den Marktteilnehmern (z.B. durch Vergleichsverkaufe, verdffentlichte Bodenrichtwerte) und bekannt
gewordenen Informationen Uber Quadratmeterpreise fir unbebaute Grundstiicke. Fur die
durchzufiihrende Bewertung liegt ein geeigneter, d.h. hinreichend gegliederter und beziglich seiner
wesentlichen Grundstiicksmerkmale definierter Bodenrichtwert des GAA Berlin vor. Die Bodenwert-
ermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage.

Vergleichswertverfahren

Im Vergleichswertverfahren wird der Vergleichswert aus einer ausreichenden Zahl von Vergleichspreisen
ermittelt. Fir die Ableitung der Vergleichspreise sind die Kaufpreise solcher Grundstlicke heranzuziehen,
die mit dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend Ubereinstimmende Grundstiicksmerkmale
aufweisen. Anderungen der allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt oder
Abweichungen einzelner Grundstlicksmerkmale sind in der Regel auf der Grundlage von Indexreihen
oder Umrechnungskoeffizienten zu beriicksichtigen. Es kdnnen auch neben oder anstelle von
Vergleichspreisen geeignete Vergleichsfaktoren herangezogen werden. Das Vergleichswertverfahren
wird im Gutachten auf Grund der Abweichungen von einem ,durchschnittlichen® Einfamilienhaus nicht
angewendet.

Ertragswertverfahren

Im Ertragswertverfahren (gem. §§ 17 - 20 ImmoWertV) wird der Ertragswert auf der Grundlage
marktiblich erzielbarer Ertradge ermittelt. Soweit die Ertragsverhaltnisse absehbar wesentlichen
Veranderungen unterliegen oder wesentlich von den marktiblich erzielbaren Ertrdgen abweichen,
kann der Ertragswert auch auf der Grundlage periodisch unterschiedlicher Ertrage ermittelt werden.
Das Ertragswertverfahren wird im Gutachten nicht angewendet.
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Sachwertverfahren

Mit dem Sachwertverfahren werden solche bebauten Grundstiicke vorrangig bewertet, die Ublicherweise
nicht zur Erzielung von Renditen, sondern zur renditeunabhangigen Eigennutzung verwendet (vor allem
bei Einfamilienhausern), gekauft oder errichtet werden. Grundlage fir die Ermittlung des Sachwertes
bildet der Herstellungswert der Gebaude, der mittels Faktoren an den Markt angepasst wird, um einen
marktgerechten Verkehrswert zu erzielen.

Das Sachwertverfahren wird hier im Gutachten angewendet.

Begriindung der Verfahrenswahl:

Steht fiir den Erwerb oder die Errichtung vergleichbarer Objekte liblicherweise die zu erzielende Rendite
(Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche Abschreibung) im Vordergrund, so wird das
Ertragswertverfahren als mogliches Verfahren angesehen. Fur Ein- und Zweifamilienhduser geht man
Ublicherweise nicht von einer Gewinnerzielungsabsicht aus. Daher bildet das Sachwertverfahren auf
Basis der aktualisierten Herstellungskosten eine gute Grundlage zur Wertermittiung. Der Bezug zum
derzeitigen Marktgeschehen wird Uber Anpassungsfaktoren hergestellt.

3. 2 Bodenwertermittiung

Die Bodenwertermittiung wird auf der Grundlage des fir die Lage des Bewertungsgrundstiicks
veroffentlichten amtlichen Bodenrichtwertes durchgefihrt.

-nachrichtlich fir 2025-

Vom Gutachterausschuss Berlin wurde fiir diese Grundstlickslage in Berlin-Rudow zum Stichtag
01.01.2025 ein Bodenrichtwert von 600,00 €/m? genannt (BRW-Nummer 1951).

Um im Berechnungsschema fiir Sachwertverfahren des GAA Berlin zu bleiben, muss bei Anwendung
der Sachwertfaktoren 2025 der Bodenrichtwert zum 1.1.2024 verwendet werden.
Vom Gutachterausschuss Berlin wurde fiir diese Grundstlickslage in Berlin-Rudow zum Stichtag

01.01.2024 ein Bodenrichtwert von 630,00 €/m?
genannt (BRW-Nummer 1951).
Bodenwert Grundstiick:

Grundstiicksflache: 644 m? x 630 €/m? Grundstlicksflache = 405.720,00 €

3.3 Sachwertermittlung

Wertermittlungsgrundlagen

Das Modell firr die Ermittlung des Sachwerts ist in den §§ 35 - 39 ImmoWertV beschrieben.

Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts und den Werten der auf dem Grundstiick
vorhandenen Gebaude und Aufienanlagen sowie ggf. dem Werteinfluss der zum Wertermittlungsstichtag
vorhandenen, sonstigen Wert beeinflussenden Umsténde abgeleitet.

Der Wert der Gebaude (Normgebaude zzgl. besonderer Bauteile und besonderer Einrichtungen)

ist auf der Grundlage ihrer (Neu) Herstellungswerte unter Beriicksichtigung der folgenden, individuellen
Merkmale abzuleiten:

Objektart

Ausstattungsstandard

Restnutzungsdauer (Alterswertminderung)
Baumangel und Bauschaden

sonstige besondere Wert beeinflussende Umsténde
Marktanpassung

Der Wert der AuBenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits bei der Bodenwertermittlung mit erfasst
wurde, entsprechend der Vorgehensweise fir die Gebaude i.d.R. auf der Grundlage von ublichen
Herstellungskosten bzw. Erfahrungssatzen abgeleitet.
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Eine zusatzliche, prozentuale Berlicksichtigung der Aufenanlage erfolgt nicht. Sie ist bereits im
anteiligen Bodenwert enthalten.

Das Sachwertverfahren ist ein Preisvergleich, bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz
(Boden + Gebaude + Aufl’enanlagen) den Vergleichsmalstab bildet.

Berechnungsbasis:

Der Gutachterausschuss Berlin stellt Sachwertfaktoren 2025 vom 31.12.2024 zur Anpassung des
ermittelten Sachwertes an den Markt zur Verfigung und verdéffentlicht gleichzeitig die Berechnungsbasis
dazu (verdffentlicht GAA Berlin, Stand 24.11.2025). Vom GAA Berlin wird als Vorbedingung eine
Modellkonformitat gesetzt.

Eine Anwendung der Korrekturfaktoren ist nur bei Einhaltung der veréffentlichten Merkmale zur
Ermittlung des Sachwertes moglich.

Der Ableitung der Anpassungsfaktoren liegen folgende Annahmen zugrunde:

Bruttogrundflache (BGF)
Die Daten fiir die Berechnung der Bruttogrundflache wurden aus den vorhandenen Bauakten
(Baugenehmigung) entnommen und Uberschlaglich gepruft.

Bruttogrundflache (BGF): rd. 425 m?

Herstellungskosten Ein- und Zweifamilienwohnhaus

Die Normalherstellungskosten (NHK) werden nach den Ausfihrungen in der Wertermittlungsliteratur
(NHK 2010) und den Erfahrungen des Sachverstandigen auf der Basis der Preisverhaltnisse im Jahre
2010 (Basisjahr) angesetzt. Das Objekt wurde dem Gebaudetyp Typ 1.11, Keller-, Erd-, Obergeschoss,
nicht ausgebautes DG zugeordnet. Entsprechend der Gebaudetypen wird Standardstufe 4

(gem. GAA Berlin) angesetzt.

NHK 2010: 1.025,00 €
Baujahr: 2014
Sonstige bauliche Anlagen: konnten nicht ermittelt werden

Baupreisindex, Anpassung an den Bewertungsstichtag 184,7 — (Stand 2025)
Basis 2010, Gebaudearten 1.11

Baunebenkosten

Die Baunebenkosten (BNK) werden prozentual auf der Basis der Gesamtherstellungskosten und

den Planungsanforderungen bestimmt. Hier sind beispielsweise Gebiihren und Architektenleistungen
enthalten. Dieser Wertermittiung werden 17 % BNK zugrunde gelegt. Die Baunebenkosten sind in
den NHK bereits enthalten und werden nicht separat berechnet.

AuBenanlagen

Fir AuRBenanlagen, die den Ublichen Umfang nicht ibersteigen, wird gemaR GAA Berlin kein Prozent-
satz angesetzt. Etwaige besondere bauliche Nebenanlagen werden mit dem Zeitwert bertcksichtigt.
Zu bewerten ist hier die Garage mit rd. 23 m? Nutzflache. Die Garage wird mit einem Zeitwert von
15.000 € geschatzt.

Restnutzungsdauer 70 Jahre
GND 80 Jahre, guter Bauzustand, Baujahr ab 1949

Alterswertminderung

Der etwaige Sanierungsbedarf wird mit Hilfe der Alterswertminderung im GA bertcksichtigt.
Bei fiktiver wirtschaftlicher Restnutzungsdauer von 70 Jahren: 7 %

Regionalfaktor

Regionalfaktor fur Berlin: 1
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Baulicher Unterhaltungszustand
guter Bauzustand

Bodenwert (Stichtag 01.1.2024): 405.720 €
Baujahr: 2014

Wohnlage
Wohnlage gemalR qualifiziertem Mietspiegel von Berlin: einfach

Zusammengefasste Ausgangsdaten

Bruttogrundflache (BGF): rd. 425 m?

NHK 2010: rd. 1.025 €
Regionalfaktor Berlin: 1 (ohne Auswirkung)
Baunebenkosten: 17 % (bereits in NHK enthalten)
Baupreisindex (GAA): 184,7 (Stand 2025)
Bodenwert: 405.720 €
Wohnlage: einfach

baulicher

Unterhaltungszustand: gut

Sonstige bauliche Anlagen

(Garage): 15.000,00 €
Alterswertminderung: 7%

Objekt: EHS, Narkauer Weg 18, 12355 Berlin
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Sachwertberechnung

Gebaude

Gebaude

sonstiges

Erlauterungen

Berechnungsbasis
¢ Brutto-Grundflache (BGF)

rd. 425 m?

Anpassung des NHK an den
Bewertungsstichtag

Baupreisindex (BPI)
(2010 = 100)

1.025 €*1,847 = 1.893,18 €

Normalherstellungskosten (ohne BNK)
¢ NHK im Basisjahr 2025
¢ Regionalfaktor Berlin 1,0

o NHK am Wertermittlungsstichtag

1.893,18 €/m>*1,0
=1.893,18 €

1.893,18 €/m* * BGF

kein
Einfluss

Die NHK am
Wertermittlungs-
stichtag ergeben sich
aus dem Produkt aller
Korrekturfaktoren mit
dem Basiswert.

1.893,18 € *425 m?

Herstellungswert (ohne BNK)

Garage

o Normgebdude 804.601,50 €
Gebaudeherstellungswert 804.601,50 €
Baunebenkosten (BNK) A

e prozentual

e Betrag

Gebaudeherstellungswert (inkl. BNK) 804.601,50 €
Alterswertminderung 7 % 56.322,11 €
e Gesamt-(GND)/ Restnutzungsdauer (RND)

e prozentual

o vorlaufiger Gebaudesachwert 748.279,39 €
e Gebaude (bzw. Normgebaude)

e besondere Einrichtungen A.
Sonstige bauliche Anlagen 15.000,00 €

Wert baulicher und sonstiger Anlagen (inkl.
BNK)

763.279,39 €

zzgl. Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung)
vorlaufiger Sachwert

T Marktanpassung Sachwertfaktoren 0,866
angepasster Gebaudesachwert, gerundet

405.720,00 €
1.168.999,39 €

1.012.353,47 €
1.012.350,00 €

2Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale - 20.247,00 €
2 % Risikoabschlag 992.103,00 €
angepasster Gebaudesachwert 992.000,00 €
| gerundet
Objekt: EHS, Narkauer Weg 18, 12355 Berlin Seite 15
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1Begriindung des Marktanpassungsfaktors und des Sachwertes

Der ermittelte vorlaufige Sachwert entspricht nicht dem am Markt erzielbaren Preis, sondern orientiert
sich an den Herstellungskosten, unabhangig von allen am Markt wirkenden Faktoren wie Lage,
Gebaudestruktur, Nachfrage, Infrastruktur etc. Mit dem Marktanpassungsfaktor wird diesen Faktoren
Rechnung getragen.

Der GAA Berlin verdffentlicht Korrekturwerte fiir Wohngebaude, Stand 24.11.2025 wie folgt:

Grundanpassungsfaktor fir Sachwert, Neukélin

Tabelle 5: 1.100.000 € 0,73
1/ Baujahresgruppe 2010-2019 +/-0
2/ Gebaudeart freistehend +/-0
3/ Bauzustand gut +0,179
4/ Gebaudekonstruktion massiv +/-0

5/ einfache stadtraumliche Wohnlage - 0,043
Grundanpassung + Korrekturwerte 1-5 gesamt = Marktwertanpassungsfaktor 0,866

20bjektspezifische Grundstiicksmerkmale

Das Bewertungsobjekt (Gebaude) konnte nur von aufden aus besichtigt werden. Es erfolgte keine
Innenbesichtigung. Auf Grund des Baujahres um 2014 wird das Bewertungsrisiko niedrig eingeschitzt
und mit 2 % bewertet.

Angepasster Sachwert 1.012.350,00 €
Risikoabschlag - 20.247.00 €
Sachwert 992.103.,00 €

Der Gesamt-Verkehrswert wird auf der Basis des Sachwertverfahrens ermittelt und betragt
rd. 992.103,00 €.

Das Zwangsversteigerungsverfahren ist nur lastend auf Abt. 1/ 5.2 zu 51/100
anteiliger Verkehrswert: 992.103,00 €/ 100 * 51 = 505.972,53 €, gerundet 506.000,00 €

Das Recht gemaR Abt. Il / 6.1 wird separat ermittelt und im Gutachten wertneutral behandelt.
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Kaufpreissammlung des GAA Berlin / Marktbericht Ein- und Zweifamilienhduser

Die Sachverstandige nimmt auf den aktuellen Grundstiicksmarktbericht fiir 2025 des GAA Bezug.
Hier stellt sich die Auswertung der Kaufpreise wie folgt dar:

Nebenrechnung zu wertrelevante GF (im Marktbericht = Vergleichsgrofie)

Aufler Acht bleibt eine etwaige Hinzurechnung von Teilflachen des Kellers. Auf Grund der fehlenden
Innenbesichtigung konnte die Ausbauqualitat des Kellers bezlglich wohnahnlicher Nutzung nicht
beurteilt werden.

Geschossflache (GF) rd. 275 m? (EG und OG)

Vergleichspreis Bewertungsgrundstiick (vor Risikoabschlag):

1.012.350 € / 275 m? WwGF = rd. 3.681 €/m?

Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin *

- Geschéftsstelle - BERLIN

Im 1. Halbjahr 2025 sind 9 % mehr Ein- und Zweifamilienh@user als im Vorjahreszeitraum verkauft worden. Der Geldumsatz ist im gleichen Zeit-
raum um 8 % gestiegen. Das durchschnittliche Preisniveau ist im 1. Halbjahr 2025 um -1 % gegeniiber dem Vorjahreszeitraum annahernd

gleichbleibend.

Der mittlere Kaufpreis fiir Einfamilienhduser lag im I. und Il. Quartal 2025 bei a. 3.500 €/m?
wertrelevante Geschossflache.

Ein- und Zweifamilienh3user Ein-und Zweiﬁmilientﬁuser
Anzahl Verkiufe mittlerer Kaufpreis €/m? wGF
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3.4 Verkehrswert - abschlieBendes Ergebnis

Die Zwangsversteigerung ist nur lastend auf Abt. | / 5.2 gemall Grundbuch.
Der Sachwert (gesamt) wurde zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag mit rd. 992.103,00 €
und der anteilige Sachwert mit rd. 506.000,00 € ermittelt.

Unter Berlicksichtigung aller ermittelten Werte und unter Ansatz der tatsachlichen, wirtschaftlichen
und rechtlichen Umstande habe ich den

anteiligen Verkehrswert fur das Grundstuck

Narkauer Weg 18, 12355 Berlin (Rudow)

auf der Basis der Sachwertermittlung
zum Qualitats-/Wertermittlungsstichtag 24.11.2025 mit

rd. 506.000,00 €

in Worten: Flinfhundertsechstausend Euro

Schlusserklarung:

Das vorliegende Gutachten ist nur mit Originalunterschrift guiltig. Eine Ausfertigung dieses Gutachtens
sowie die der Sachverstandigen zur Recherche uberlassenen und benutzten Unterlagen und Materialien
werden in ihrem Biro 10 Jahre lang aufbewahrt. Die Sachversténdige erklart, dass sie das Gutachten in
ihrer Verantwortung, frei von jeder Bindung, ohne persénliches Interesse am Ergebnis und ohne die
Verfolgung von wirtschaftlichen Interessen Dritter oder im Auftrag Dritter erstellt hat. Die Sachverstandige
bescheinigt durch ihre Unterschrift, dass ihr keine der Ablehnungsgriinde entgegenstehen, aus denen
jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandige nicht zulassig ist oder ihren Aussagen keine
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Die Sachverstandige erklart, dass das Gutachten unter ihrer
vollstandigen Leitung erstellt wurde.

Berlin, 16.12.2025 Unterschrift
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3.5 Angaben fiir das Amtsgericht

a/ Der Auszug aus dem Bodenbelastungskataster wird nachgereicht.
b/ Es ist keine Verwaltung vorhanden (EHS).
¢/ Das Grundstlick wird von den Eigentiimern und Familie genutzt.

d/ Es besteht keine Wohnpreisbindung.

e/ Dem Augenschein nach wird kein Gewerbetrieb gefiihrt (ohne Innenbesichtigung).

f/ Maschinen und Betriebseinrichtungen konnten nicht ermittelt werden.

g/ Es wurde kein Energieausweis vorgelegt.

Objekt: EHS, Narkauer Weg 18, 12355 Berlin
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4. Anlagen

4.1 Flurkarte

g% | BERLIN | R}
T

e ——— 4
0 5 10 15 20m MaBstab: 1:500
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Luftbilder

Die Luftbilder befinden sich in der Druckausfertigung.
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4.2 Bestandspldne

Die Bestandsplane befinden sich in der Druckausfertigung.

4.3 Literaturverzeichnis

Wesentliche rechtliche Grundlagen

- Baugesetzbuch
- Verordnung Uber die Grundsatze
fur die Ermittlung der Verkehrswerte

von Grundstticken
(Immobilienwertermittiungsverordnung)

- Baunutzungsverordnung
- Birgerliches Gesetzbuch
- Wohnflachenverordnung 1.1.2004

- Marktbericht des GAA Berlin

Wesentliche Literatur:

- Sommer/Piehler

(BauGB) in der zuletzt gednderten Fassung

(ImmoWertV) von 2022 in der zuletzt
geanderten Fassung

(BauNVO) vom 23.1.1990 in der zuletzt gednderten
Fassung

(BGB) in der zuletzt geadnderten Fassung

WoFIV, Veroffentlichung vom 25.11.2003 in der
zuletzt gednderten Fassung

Stand 02.12.2025

Grundstlicks- und Gebaudewertermittlung fur die
Praxis mit standiger Aktualisierung
Orga-Handbuch Haufe-Verlag, Freiburg
Loseblattsammlung mit laufender Aktualisierung
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4.4 Fotodokumentation

Die Fotodokumentation befindet sich in der Druckausfertigung.
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