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Wertermittlung Nr. 40886N/24

1.0 Auftraggeber: Amtsgericht Charlottenburg, Amtsgerichtsplatz 1, 14057 Berlin
Aktenzeichen: 70 K 66/23
Bestellungsbeschluss: 10.10.2023
1.1 Objekt: Eichkatzweg 19 B
in

14055 Berlin-Westend

1.2 Wertermittlungsstichtag
und Qualitatsstichtag: 20. Dezember 2023

1.3 Zweck: Das Gutachten dient der Wertfeststellung in der o. g. Zwangsversteigerungssache.
Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemal® § 194 BauGB unter
Beriicksichtigung von ImmoWertV und dem ZVG.

1.4 Ortstermin: 20.12.2023. Bei der Besichtigung war keiner der Beteiligten zugegen.
Zugang: AuBlenbesichtigung, Grundstiick und Bebauung waren nicht zuganglich.

1.5 Objektbeschreibung: Das Dreifrontengrundstuick ist mit einem unterkellerten, 1-geschossigen Einfamilien-
haus mit ausgebautem Dachgeschoss bebaut, welches um 1955/56 wieder aufgebaut
wurde. Nach dem &auferen Erscheinungsbild sind Bebauung und Grundstiick seit
langerer Zeit ungenutzt. Das Gebdude ist dem Augenschein nach wirtschaftlich
Uberaltert, das Grundstlick ist durch die Bebauung unterausgenutzt. Im Rahmen der
Wertermittlung wird somit von einem Abbruch der bestehenden Bebauung

ausgegangen.
Grundsticksgrofe: 879,00 m?
Geschossflache: ca. 160,00 m?

1.6 Zusammenfassung der Ergebnisse:

Bodenwert: 870.000,00 €
Verkehrswert / Grundstlicksgrofe: 910,00 €/m?
Verkehrswert / Bodenwert: 0,92

Verkehrswert: 800.000,00 €

(i. W.: achthunderttausend EURO)
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2.2

2.3

2.4

2.5

2.6

2.7

Allgemeine Grundstiicksinformationen:

Bestandsverzeichnis des Grundbuchblattes:
Grundlage: Grundbuchauszug vom 20.06.2023

Amtsgericht:  Charlottenburg Grundbuch von:  Grunewald-Forst
Blatt: 1142 Gemarkung: Charlottenburg
Ifd. Nr.  Flur Flurstick Wirtschaftsart und Lagebezeichnung Gré3e m2
1 16 357/36 Gebaude- und Freiflache 879,00
Eichkatzweg 19 B
GrundstiicksgroRe gesamt: '879.00
I. Abteilung des Grundbuchblattes (Eigentumsverhéltnisse):
Datum der
Ifd. Nr. Eigentimer Eintragung
3—_ 14.08.1996
II. Abteilung des Grundbuchblattes (Lasten und Beschrankungen):
Datum der
Ifd. Nr. Inhalt Eintragung
Beschrankte personliche Dienstbarkeit flr die Gasbetriebsgesellschatft,
Aktiengesellschaft in Berlin des Inhalts, dass das Recht des Eigentiimers fiir das
1 Grundstiick Gas zu Beleuchtungs-, Koch- und anderen Zwecken von einer anderen 20.02.1922

Seite als von der Gasbetriebsgesellschaft, Aktiengesellschaft zu Berlin zu beziehen
ausgeschlossen ist.

2 und 3 geldscht

Wertbeeinflussung aus Abt. Il des Grundbuchblattes:

Die Eintragung in der II. Abteilung des Grundbuchs wirkt sich nicht wertbeeinflussend auf den

Verkehrswert aus.

Baulasten: Nach mundlicher Auskunft des Bau- und Wohnungsaufsichtsamtes Charlottenburg-
Wilmersdorf am 28.10.2021 sind keine das Grundstick belastenden Baulasten im
Baulastenverzeichnis des betreffenden Bezirkes eingetragen. Dies kann auch zum Stichtag

der Wertermittlung unterstellt werden.

Altlasten: Altlasten sind fir das betrachtete Grundstiick nicht bekannt und waren beim Ortstermin auch
nicht erkennbar. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung wird ein insgesamt altlastenfreier

Objektzustand zugrunde gelegt.

Hinsichtlich der Sanierungsverpflichtungen fir verunreinigte Boden und Grundwasser wird an
dieser Stelle ferner informativ auf die Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes

(BBodSchG, in Kraft seit 01.03.1999) verwiesen.

Denkmalschutz: Gemal der aktuellen Denkmalliste Berlins (Stand: 24.03.2023), vertffentlicht im Internet
(www.stadtentwicklung.berlin.de), werden das Grundstiick sowie die Bebauung nicht als

Denkmal gefihrt.

Weitere Rechte, Lasten und Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt:

Zum Verfugungsstand, zu Eintragungen in Abteilung Il des Grundbuchblattes, zu Alt- und
Baulasten sowie zum Denkmalschutz wurden bereits vorstehend Aussagen getroffen.
Mit Ausnahme des Planungsrechtes (siehe Punkt 3.6) sind hier weitere Rechte, Lasten und

Beschrankungen am Wertermittlungsobjekt nicht bekannt.
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3.0 Lage-und Grundsticksbeschreibung:
3.1 Ortslage/ Standort:

Demographie:

Das zu bewertende Grundstiick befindet sich im Ortsteil Westend des Verwaltungsbezirkes
Charlottenburg-Wilmersdorf von Berlin an der nordwestlichen Seite des Eichkatzweges, der
norddstlichen Seite des Maikéaferpfades und der sudostlichen Seite der Stralle
~Am Vogelherd".

Der Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf liegt zentral im Berliner Stadtgebiet und grenzt an die
Berliner Bezirke Spandau, Reinickendorf, Mitte, Tempelhof-Schoneberg und Steglitz-
Zehlendorf.

Die Entfernungen betragen vom Objekt zum Stadtzentrum West (Breitscheidplatz) rd. 4,9 km
und zur City-Ost (Alexanderplatz) rd. 10,3 km (jeweils Luftlinie). Das Brandenburger Tor als
geographische Mitte Berlins ist rd. 8,0 km Luftlinie entfernt.

Fir den Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf bzw. fur Berlin liegen folgende statistische
Regionaldaten vor:

- Flache von Berlin gesamt: 89.112 ha

- Einwohnerzahl von Berlin gesamt (Stand 30.06.2023): rd. 3,866 Mio.

- Flache des Bezirkes: 6.469 ha

- Einwohnerzahl des Bezirkes (Stand 30.06.2023): rd. 341.428

- Bevolkerungsdichte: 53 Einwohner je ha
- Wohnflache je Einwohner: 43,9 m? je EW

- Anteil Wald, Wasser und Landwirtschatft: 29,7 %

- Arbeitslosenquote Berlin gesamt (Stand: 11/2023): 9,2%

- Arbeitslosenquote Bezirk (Stand: 11/2023): 8,6 %

- Kaufkraftindex Berlin (D = 100; 2022): 92,9

Nach einer Verdffentlichung der Bertelsmann Stiftung (www.wegweiser-kommune.de) ist die
Bevdlkerungsentwicklung in Berlin seit Jahren positiv. Zwischen 2011 und 2021 ergab sich
ein Bevolkerungsanstieg von 10,6 %. Von 2020 bis 2040 wird ein Bevdlkerungsanstieg von
5,8 % prognostiziert. Das Durchschnittsalter soll sich von 42,6 Jahren in 2021 auf 43,7 Jahre
in 2040 erhohen.

Verkehrsanbindung:

Die Anbindungen an den offentlichen Personennahverkehr sind als innerstadtisch
durchschnittlich anzusprechen. Auf der ca. 150 m sidéstlich vom Objekt verlaufenden
EichkampstralBe verkehren die Busse der Linie 349. Ferner ist der S-Bahnhof Messe-Siid zu
FuR erreichbar. Weitlaufiger befinden sich die S-Bahnhofe Westkreuz und Grunewald.

Die Bedingungen fir den Individualverkehr sind gut. Die Berliner Innenstadt und weitere
Stadtbezirke sind tUber die umliegenden Hauptstral3en (Jafféstralle, Messedamm etc.) schnell
zu erreichen. Anschlussstellen der Berliner Stadtautobahn sowie der AVUS sind ebenfalls
schnell erreichbar.

Einkaufs- und Naherholungsmaoglichkeiten:

Einkaufsmoglichkeiten fur den taglichen Bedarf befinden sich im weiteren Wohnumfeld.
Weitere Einkaufsmaoglichkeiten sind in den Zentren der Stadt gegeben. Naherholungs-
moglichkeiten sind in Form diverser Grinflachen (u.a. Forst Grunewald) im Umfeld gegeben.

Umliegende Bebauung / Nutzung:

Die umliegenden Grundsticke sind (berwiegend mit 1- bis 2-geschossigen
Einfamilienhdusern zumeist als Reihenhduser und Doppelhaushélften unterschiedlicher
Gestehungsjahre bebaut. Unweit befindet sich der Berliner Forst Grunewald. Norddstlich
befindet sich das Messegelande.

Einrichtungen einer guten 6ffentlichen und privaten Infrastruktur sind ausreichend vorhanden.
Die Umgebung wird zusammenfassend im Sinne eines allgemeinen Wohngebietes genutzt.
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Beeintrachtigungen / Vorteile:

Es handelt sich um eine gute und gefragte Wohnlage. Aufgrund der nahegelegenen AVUS
sind Larmbeeintrachtigungen nicht auszuschliel3en. Ansonsten sind Beeintrachtigungen oder
Vorteile nicht bekannt und waren bei der Besichtigung nicht erkennbar.

Beurteilung der Lagequalitét:

Mit Ausnahme der ggf. zuldssigen Bebauung bisher baulich minder ausgenutzter Grund-
sticke, der weiteren Instandsetzung, Modernisierung und Sanierung bisher unsanierter
Gebaude bzw. der ggf. zulassigen baulichen Erweiterung von Bestandsgebauden sind im
unmittelbaren Bereich des Wertermittlungsobjektes keine wesentlichen Anderungen bekannt
und zu erwarten.

Nach dem StraRenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2023 handelt es sich im
Objektbereich um eine gute Wohnlage. Nach sachverstandiger Einschatzung wird die
Wohnlage ebenfalls als gut und durchaus gefragt qualifiziert.

3.2 ErschlieBungszustand:

3.3

3.4

3.5

3.6

Sowohl bei dem Eichkatzweg als auch den umliegenden Stral3en handelt es sich um reine
Anliegerstrafl3en mit geringem Verkehrsaufkommen, die der ErschlieBung des Wohngebietes
dienen. Die Strafl3en sind im Objektbereich 1- bis 2-spurig, teils als EinbahnstraRen ausgebaut
und mit Asphalt befestigt. An den Randstreifen der Stra3en befinden sich teils Gehwege,
StralB3enbeleuchtung und Parkmdglichkeiten fur den ruhenden Verkehr sind gegeben.

An offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen liegen (soweit erkennbar) Wasser, Strom, Gas
und Kanalisation unter der StraRendecke und sind vermutlich in den entsprechenden
Hausanschlissen unterirdisch auf das Grundstick gefuihrt. Weiterhin dirften Telefon- und
Kabelanschliusse vorhanden sein.

Im Rahmen einer Neubebauung des Grundstiicks sind die Hausanschlisse bzw. Ver- und
Entsorgungsleitungen ggf. neu herzustellen.

ErschlieBungsbeitrage:

Zum Stichtag der Wertermittlung an die Gemeinde zu leistende ErschlieBungsbeitrédge im
Sinne des BauGB oder KAG sind nicht bekannt. Im Rahmen dieser Verkehrswertermittlung
wird fur das Grundstick ein erschlieRungsbeitragsfreier Zustand unterstellt.

Grundstiicksform:

Beschaffenheit:
Oberflache:

Baugrund:

Der Zuschnitt des Grundstiicks ist regelmaRig bzw. nahezu rechteckig und kann dem
anliegenden Flurkartenausschnitt enthommen werden. Die Lange der StralRenfront entlang
des Eichkatzweges betragt rd. 18 m, entlang des Maikéaferpfades rd. 47 m und entlang der
Stral3e ,Am Vogelherd“ rd. 18 m.

Die Topographie des Gelandes ist Uberwiegend eben und liegt etwa auf Stral3enniveau.

Ausfuhrliche Angaben zum Baugrund bzw. ein Baugrundgutachten liegen nicht vor. Nach
dem von der Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung im Internet veroffentlichten Berliner
Umweltatlas ist im Objektbereich als Bodenart ,Mittelsand (mS)“ im Ober- und Unterboden
vorhanden.

Planungsrechtliche Situation:

Vorbereitende Bauleitplanung:
Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) von Berlin stellt die betreffende Gegend als
~Wohnbauflache, W4 (GFZ bis 0,4) mit landschaftlicher Pragung” dar.

Bei dem FNP handelt es sich um einen vorbereitenden Bauleitplan, der nur die allgemeinen
Planungsziele der Gemeinde darstellt, der FNP regelt jedoch nicht die zuldssige Art oder das
zulassige Malf3 der baulichen Nutzung flr ein konkretes Grundstuck.
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verbindliche Bauleitplanung:

Nach dem Baunutzungsplan von Berlin in der Fassung vom 28.12.1960 im Zusammenhang
mit der Berliner Bauordnung (1958), welcher hier als Gibergeleiteter Bebauungsplan weitergilt,
ist das Grundstiick als allgemeines Wohngebiet der Baustufe 11/2 ausgewiesen, was einer
zulassigen GFZ von 0,4 entspricht.

Der Baunutzungsplan gilt in Verbindung mit den stéadtebaulichen Vorschriften der Bauordnung
Berlin i.d.F. vom 21.11.1958 wund in Verbindung mit ff. Fluchtlinien gem.
§ 173 Abs. 3 BBauG i.d.F. vom 18.8.1976, zuletzt geéndert durch Gesetz vom 18.02.1986 als
Bebauungsplan im Sinne des § 30 BBauG weiter. Diese Regelungen sind im 4. Kapitel des
BauGB, Uberleitungs- und Schlussvorschriften, § 233 ff., ibernommen worden.

Weitere planungsrechtliche Regelungen sowie ggf. bestehende Satzungen sind nicht
bekannt.

Konkrete Angaben zu einer genehmigungsfahigen Bebauungsmdglichkeit sind jedoch nur im
Rahmen einer schriftlichen Bauvoranfrage (Bauvorbescheid) beim zustandigen Bauamt zu
erlangen, was jedoch auf3erhalb der beauftragten Verkehrswertermittlung liegt. Insgesamt
kann jedoch davon ausgegangen werden, dass die baurechtlich zulassige GFZ von 0,4 auf
dem Grundstiick im Rahmen einer Neubebauung realisierbar ist.

3.7 Entwicklungszustand des Grund und Bodens:
Das Wertermittlungsgrundstiick ist 6ffentlich-rechtlich erschlossen und bebaut. Das geltende
Planungsrecht richtet sich nach einem Ubergeleiteten Bebauungsplan. Somit stellt der Grund
und Boden nach seiner Entwicklungsstufe baureifes Land im Sinne des
8§ 3 Abs. 4 ImmoWertV dar.

3.8 erreichtes Mal3 der baulichen Nutzung:
Die Geschossflache der auf dem Grundstick realisierten Bebauung wurde anhand der
vorliegenden Unterlagen (Bauzeichnungen, Flurkarte) Uberschlagig mit rd. 160,00 m2
ermittelt.

Bei der nachstehenden Berechnung handelt es sich nicht um eine bauordnungsrechtliche
Nutzungsberechnung, sondern um eine néaherungsweise GFZ-Ermittlung, die lediglich eine
Aussage zu der Bebauungsdichte macht. Die auf dem Grundsttick durch die bauliche Nutzung
erreichte Geschossflachenzahl (GFZ) betragt bei einer Grundstiicksgrof3e von 879,00 m?2
somit:

erreichte GFZ (GF/GrundstiicksgroRe): 160,00 m2/ 879,00 m? rd. 0,18

Die bauliche Ausnutzung des Grundsticks ist somit fur die Lage als gering einzustufen.
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4.0 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:

4.1 Grundlagen der Wertermittlung:
Die Grundlage fur die Verkehrswertermittlung stellt der § 194 BauGB dar. Nach § 194 BauGB
wird der Verkehrswert (Marktwert) ,....durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den
sich die Ermittlung bezieht, im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach rechtlichen
Gegebenheiten und tatséchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage
des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermittlung ohne Riicksicht auf
ungewohnliche oder personliche Verhaltnisse zu erzielen ware."

Ausgewiesen wird im vorliegenden Wertermittlungsfall der Verkehrswert (Marktwert) geman
§ 194 BauGB.

4.2 Wahl des Wertermittlungsverfahrens:
Zur Ermittlung des Verkehrswertes (Marktwertes) gemafRl § 194 BauGB sind gemal
§ 6 Abs. 1 ImmoWertV grundsatzlich das Vergleichswertverfahren (88 24 - 26 ImmoWertV),
das Ertragswertverfahren (88 27 - 34 ImmoWertV), das Sachwertverfahren (88 35 - 39
ImmoWertV) oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstande
des Einzelfalls zu wahlen.

Objekte der vorliegenden Art stellen in der Regel keine Renditeobjekte dar, da sie vorwiegend
zur Eigennutzung erworben werden. Somit wére normalerweise hier das Sachwertverfahren
gemalR 8835 - 39ImmoWertV bzw. das Vergleichswertverfahren gemaR
88 24 - 26 ImmoWertV Grundlage fir die Verkehrswertermittlung.

Nach dem &uBeren Erscheinungsbild sind Bebauung und Grundstiick seit langerer Zeit
ungenutzt. Das Gebaude ist dem Augenschein nach wirtschaftlich Giberaltert, das Grundstiick
ist durch die Bebauung unterausgenutzt.

Das Grundstick eignet sich fir eine Neuentwicklung bzw. -bebauung. Bei derartigen
Grundstiicken orientiert sich der Verkehrswert am Bodenwert. Dieser wird entsprechend des
Entwicklungszustandes des Grund und Bodens in Verbindung mit dem geltenden Planungs-
recht sowie sonstiger rechtlicher Gegebenheiten und tatsachlicher Eigenschaften ermittelt.

Eine Ertragswertermittlung im Sinne der 88 27 - 34 ImmoWertV bzw. eine Sachwertermittlung
im Sinne der 88 35 - 39 ImmoWertV werden nicht durchgefiihrt, da diese nicht zu einem
marktgerechten Ergebnis fuhren.

Eine Vergleichswertermittlung nach 88 24 - 26 ImmoWertV wird ebenfalls nicht durchgefuhrt,
da keine ausreichende Anzahl an zeithahen Vergleichspreisen recherchiert werden konnte.
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5.0

Bodenwert:

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der Geb&ude und Aul3enanlagen so zu ermitteln,
wie er sich ergeben wirde, wenn das Grundstiick unbebaut wére.

Nach § 40 ImmoWertV ist der Bodenwert i. d. R. nach dem Vergleichswertverfahren zu
ermitteln. Dabei kann der Bodenwert auch auf Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte ermittelt
werden. Fir die durchzufuhrende Bewertung liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.
Die Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf dieser Grundlage, d.h., durch Anpassung des
Bodenrichtwertes an die allgemeinen Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag und die
Zustandsmerkmale des Bewertungsobjektes (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV und Punkte 5.2
und 5.3 dieses Gutachtens).

5.1 Bodenrichtwert nach § 196 BauGB:

Der vom Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in Berlin fur die betreffende Lage per
01.01.2023 veroffentlichte Bodenrichtwert betragt 1.100,00 €/m2 bezogen auf unbebaute, aber
bebaubare, erschlieBungsbeitragsfreie Wohnbauflachen (W) mit einer gebietstypischen GFZ
von 0,4.

Die Nutzungsart ,W* ist hierbei wie folgt definiert:
.Flachen fir Wohnbebauung, eventuell mit geringer anteiliger nichtstérender gewerblicher

Nutzung". Hierbei wird in der Regel von einem gewerblichen Anteil von bis zu 20 %
ausgegangen.

5.2 Grundsticksmarktentwicklung:

Gemal Ad hoc-Marktberichten des Gutachterausschusses fur Grundstuckswerte in Berlin ist
folgendes Kaufpreisverhéltnis zum Bodenwert per 01.01.2023 fir Bauland im individuellen
Wohnungsbau (offene Bauweise - Geschossflachenzahl bis 0,6) angegeben:

Ausgabe Dezember 2023 (Zeitraum Juli bis September 2023):

Gesamt Berlin: 91 % (Spanne 38 % bis 133 %)
typ. GFZ 0,4: 94 % (Spanne 38 % bis 133 %)
mittlere Wohnlage*: 92 % (Spanne 38 % bis 133 %)
Ausgabe November 2023 (Zeitraum Juni bis August 2023):

Gesamt Berlin: 96 % (Spanne 46 % bis 143 %)
typ. GFZ 0,4: 97 % (Spanne 46 % bis 143 %)
mittlere Wohnlage*: 102 % (Spanne 46 % bis 143 %)

*fiir gute Wohnlagen erfolgte keine Auswertung

Hieraus lasst sich eine riicklaufige Marktentwicklung erkennen. Anzumerken ist, dass es sich
um eine Momentaufnahme handelt, die sich auf die gesamte Stadt bezieht.

Eine Auswertung fir Grundsticke im Bezirk Charlottenburg-Wilmersdorf ist in den
Ad hoc-Marktberichten nicht erfolgt.

Gemal Gutachterausschuss fiir Grundstiickswerte in Berlin kam es in den ersten 3 Quartalen
des Jahres 2023 am Grundstiicksmarkt fiir unbebaute Grundstiicke fur den individuellen
Wohnungsbau zu deutlichen Riickgangen sowohl im Hinblick auf die Kauffalle (- 25 %) als
auch den Geldumsatz (- 50 %) und die Flachen (- 30 %). Der mittlere Kaufpreis ist um 10 %
zuriickgegangen.

Im Rahmen der Wertermittlung erfolgte am 03.01.2024 eine Online-Abfrage der
LJAutomatisierten Kaufpreissammlung beim Gutachterausschuss fur Grundstiickswerte in
Berlin“ fir Kaufpreise beziglich unbebauter Grundstiicke sowie mit Einfamilienhdusern
bebauter Grundstiicke mit schlechtem baulichen Zustand.

Fur die betreffende Mikrolage konnte hierbei keine ausreichende Anzahl an Vergleichs-
kauffallen recherchiert werden.
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5.3 Bodenwert je mz

Ausgangswert ist der 0. g. Bodenrichtwert per 01.01.2023 in Hohe von 1.100,00 €/mz, der ggf.
an die objektspezifischen Gegebenheiten anzupassen ist.

Bezilglich der Nutzungsart und des ErschlieBungsgrades sind hier keine Anpassungen
vorzunehmen, da diese KenngréRen des Bodenrichtwertes mit den Gegebenheiten des
Wertermittlungsgrundstiicks Ubereinstimmen. Ferner kann unterstellt werden, dass die dem
Bodenrichtwert zugrundeliegende GFZ auf dem hier betreffenden Grundstiick im Rahmen
einer Neubebauung realisierbar ist.

Zu bericksichtigen dagegen ist die ricklaufige Marktentwicklung, was grundsatzlich eine
Verringerung des Bodenrichtwertes rechtfertigt. Diese Marktentwicklung wird im vorliegenden
Fall mit einem Abschlag von 10 % berlcksichtigt. Es ergibt sich somit ein marktangepasster
Bodenrichtwert in H6he von rd. 990,00 €/mz.

5.4 Bodenwert des Grundstiicks:

Bei einer Grundstiicksgro3e von 879,00 m2 und einem angepassten Bodenrichtwert in Hohe
von rd. 990,00 €/m2 ergibt sich der Bodenwert fiir das Grundstiick wie folgt:

m2 X €/m2| = €
Bauland 879,00 990,00 870.210,00
Nichtbauland 0,00 0,00 0,00
Bodenwert des Grundstlicks 870.210,00
Bodenwert 870.000,00

6.0 Beschreibung und Beurteilung der Baulichkeiten:

7.0 Sachwert:

8.0 Ertragswert:

Eine Baubeschreibung erfolgt nicht, es wird von einem Abriss der bestehenden Bebauung
ausgegangen.

Eine Sachwertermittlung wird nicht durchgefihrt.

Eine Ertragswertermittlung wird nicht durchgefuhrt.
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9.0 Verkehrswertermittlung:

9.1 Basiswerte:

Bodenwert: 870.000,00 €

9.2 Ermittlung des Verkehrswertes:

Der Verkehrswert eines Grundstucks orientiert sich am fur die jeweilige Nutzungsart
mafRgebenden Ausgangswert. Dieser Ausgangswert ist gemal § 6 Abs. 2 ImmoWertV unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Wertverhéltnisse sowie der Lage auf dem betreffenden
Grundstiicksmarkt zu wuordigen und ggf. durch Zu- oder Abschlage gem.
§ 7 Abs. 2 ImmoWertV an die tatséchlichen Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen.

Bei dem Wertermittlungsobjekt handelt es sich um ein Grundstiick, welches mit einem
Einfamilienhaus bebaut ist. Die Bebauung ist nach dem &uf3eren Erscheinungsbild nicht mehr
wirtschaftlich sinnvoll nutzbar. Ferner ist das Grundstick durch das bestehende Gebaude
unterausgenutzt.

Das Grundstiick befindet sich in einer guten und durchaus gefragten Wohnlage im Ortsteil
Westend des Verwaltungsbezirkes Charlottenburg-Wilmersdorf von  Berlin  mit
durchschnittlichen bis guten Anbindungen an den OPNV und den Individualverkehr.

Da der Bebauung kein Wert beizumessen ist, dient der Bodenwert als Grundlage fir die
Verkehrswertermittlung. Dieser wurde mit 870.000,00 € ermittelt.

Im vorliegenden Fall wird sich der Bodenwert nicht als Verkaufserlts realisieren lassen.

Die Bestandsbebauung auf dem Wertermittlungsobjekt wird aus funktionellen, wirtschaft-
lichen und baulichen Griinden als nicht erhaltenswert eingestuft. Somit sind fir das Gebaude
Abbruchkosten zu berlcksichtigen, die vom Bodenwert in Abzug zu bringen sind.

Der umbaute Raum der bestehenden Bebauung wurde Uberschldagig mit ca. 650,00 m3
ermittelt.

In der Fachliteratur* werden folgende Abbruchkosten (inkl. Containerladen und abfahren, inkl.
Gebihren) angegeben:

Bauwerk abbrechen, leichte Bauart, Maschineneinsatz: 14,50 - 19,00 €/m3
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Maschineneinsatz: 16,50 - 22,50 €/m3
Bauwerk abbrechen, schwere Bauart, Maschineneinsatz: 21,00 - 27,00 €/m?3
Bauwerk abbrechen, normale Bauart, Handarbeit: 45,00 - 55,00 €/m3

Das hier betreffende Objekt ist in ,normaler* Bauart in Mauerwerk, Stahlbeton und einem
Dach in Holzkonstruktion errichtet. Ein Maschineneinsatz im Rahmen der Abbruch-
mafRnahmen erscheint moglich.

Unter Berlcksichtigung der allgemeinen Baupreissteigerungen seit 2018 werden im
vorliegenden Fall Abbruchkosten in Hohe von 30,00 €/m3 umbauter Raum angesetzt.

Weiterhin werden entstehende Nebenkosten mit rd. 25 % der Abbruchkosten in Ansatz
gebracht. Somit ergeben sich folgende Abbruchkosten (Freilegungskosten):

rd. 650,00 m3 x 30,00 €/m3 = 19.500,00 €
zzgl. 25,0 % Nebenkosten: = +4.875,00 €

= 24.375,00 €
Freilegungskosten: rd. 24.000,00 €

Hierbei handelt es sich um einen grob Uberschlaglich kalkulierten Wert, der von den
einzuholenden Angeboten und der Art und Weise des Abbruchs abhangig ist.

1 Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel, Baukosten Altbau 2018 - Band 1 Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung
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9.3 Verkehrswert:
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Ausgangswert somit:

Bodenwert: 870.000,00 €
Abbruch- und Freilegungskosten: rd. - 24.000,00 €
846.000,00 €

Bisher unberiicksichtigt blieb die Art als Dreifrontengrundstiick, was nicht dem
Regelgrundstick in der vorliegenden Bodenrichtwertzone entspricht. Die Eigenschaft der
Ecklage des Einfamilienhausgrundstticks wird in der Fachliteratur aufgrund der Objektart als
Mangel am Grundstiick wertmindernd beurteilt. Dies begriindet sich unter anderem durch die
eingeschrankte Privatsphare. Auch kdénnen aufgrund der Ecklage héhere Erschlieungs-
beitrdge und Grundbesitzabgaben (StralBenreinigungsgebihren) fur den jeweiligen
Eigentumer anfallen. Zudem bedeutet die Ecklage fir das Grundstiick, dass im Winter eine
groRRere Flache von Schnee gerdumt werden muss.

Um dies entsprechend zu bericksichtigen wird der um die Freilegungskosten verringerte
Bodenwert um rd. 5 % auf rd. 804.000,00 € gemindert.

Weitere Zu- oder Abschlage sind nicht erforderlich. Der geminderte Bodenwert wird lediglich
kaufméannisch gerundet, um den Verkehrswert (Marktwert) im Sinne des 8§ 194 BauGB zu
erhalten.

800.000,00€
(i. W.: achthunderttausend EURO)
Grundstiicksfaktor: Verkehrswert / GrundstiicksgroRle: rd. 910,00 €/m?
Verhéltniszahl: Verkehrswert / Bodenwert: 0,92

Die Auswirkungen des Krieges in der Ukraine und Nahost sowie weitere wirtschaftliche und
politische Entwicklungen (u. a. Steigerung Inflationsrate bspw. durch den Anstieg von
Energiepreisen, Baukosten und Lohnkosten sowie die Entwicklung der Kapitalmarktzinsen,
neue Gesetze zur energetischen Ertlichtigung von Gebduden und der damit verbundenen
Transformation der Energietrager) haben zu einer erheblichen Zurickhaltung der
Marktteilnehmerinnen und Markteilnehmer gefuhrt. Aufgrund dessen ist ein deutlicher
Rickgang von Kauffallzahlen in fast allen Teilmarkten zu beobachten. Aktuell gibt es noch
keine Hinweise darauf, dass sich die Rahmenbedingungen zeitnah wesentlich &ndern
werden. Es wird empfohlen, den betreffenden Immobilienmarkt weiter zu beobachten.

Zur Bewertung vorliegende Unterlagen:

Von der Auftraggeberin wurde der Grundbuchauszug zur Verfligung gestellt.

Weitere Informationen zum Objekt wurden telefonisch sowie per Internet eingeholt bzw. der
Vorbewertung vom 18.11.2021 entnommen.

Beantwortung der gestellten Fragen:

a) Verdacht auf 6kologische Altlasten besteht nicht.

b) Entfallt

c) Entfallt

d) Entfallt

e) Ein Gewerbebetrieb ist augenscheinlich nicht vorhanden.

f) Maschinen oder Betriebseinrichtungen dirften nicht vorhanden sein.

g) Ein Energieausweis bzw. Energiepass im Sinne der EnEV wurde nicht zur Verfigung
gestellt.

Gutachten Nr. 40886N/24



-11 -

Haftungsausschluss:
Bodenverunreinigungen durch Chemikalien etc. oder Altlasten sowie sonstige
Verunreinigungen sind hier nicht bertcksichtigt. Es wird von normalen Verhltnissen
ausgegangen und davon, dass es sich nicht um kontaminierte Boden handelt. Wertbe-
einflussende Umsténde, die sich aus den Vorschriften des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG) vom 17.03.1998, rechtskraftig seit dem 01.03.1999 ergeben, sind nicht
beriicksichtigt.

Die vorstehende Baubeschreibung dient lediglich der Verkehrswertermittlung und stellt -
anders als bei einem Bauschadensgutachten - keine abschlieBende Mangelauflistung dar.
Sie schlief3t das Vorhandensein weiterer nicht besonders aufgefiihrter Mangel nicht aus.
Schwammbefall oder tierischer Befall sind altersbedingt nicht ausgeschlossen.

Eine Uberprifung der Einhaltung 6ffentlich-rechtlicher Bestimmungen (einschl.
Genehmigungen, Abnahmen, Auflagen und dgl.) oder eventueller privatrechtlicher Be-
stimmungen zu Bestand und Nutzung des Grund und Bodens und der baulichen Anlagen
erfolgt nicht. Es wird unterstellt, dass zum Wertermittlungsstichtag samtliche o6ffentlich-
rechtlichen Abgaben, Beitrdge und Gebuhren erhoben und bezahlt sind sowie die Bebauung
in Bezug auf alle planungsrechtlichen Belange samtlichen Anforderungen voll und
uneingeschrankt genigt und die im Wertermittlungsobjekt zugrunde gelegten Nutzungsarten
bauordnungsrechtlich zulassig sind.

Das Gutachten ist fir den Auftraggeber bestimmt, es wurde nach bestem Wissen
ausschlieRlich fur den im Gutachten beschriebenen Zweck erstellt. Eine Haftung gegentber
Dritten ist jedoch ausgeschlossen. Eine Weitergabe, Vervielfaltigung oder Veréffentlichung
dieses Gutachtens inklusive seiner Anlagen - oder Teilen daraus - ist nur mit schriftlicher
Zustimmung des Unterzeichners gestattet.

Rechtsgrundlagen der Wertermittlung - soweit zutreffend:
(in der jeweils aktuellen Fassung)

Burgerliches Gesetzbuch (BGB)

Baugesetzbuch (BauGB)

Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)

Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Bauordnung Berlin (BauOBIn)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung (ZVG)
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