Dipl.-Ing. Steffen Bachmann

Von der Industrie- und Handelskammer

offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir Bewertung und Mieten von bebauten und
unbebauten Grundstiicken

- IHK zu Berlin -

Gutachten Nr. 75209/22

uber den Verkehrswert/Marktwert
betreffend das Grundstiuck

Buchwaldzeile 58
14089 Berlin-Gatow

Telefon 030 - 362 33 90
Fax 030-36109 70

Jenbacher Weg 30

in 12209 Be

rlin-Lichterfelde

Wertermittlungs-/Qualitétsstichtag: 29. November 2022

Auftraggeber: Amtsgericht Schoneberg

Aktenzeichen: 76 K 62/22

Zwangsverwaltung: -

Ortsbesichtigung: Dienstag, den 29. November 2022
(AuBenbesichtigung)

Kurzdarstellung

GrundstiicksgroBe: 844,00 m?

Verkehrsfliache: -

Erholungsflache: -

Gebadudeart: Einfamilienwohnhaus, freistehend

bauliche Nebenanlage: Garage

Konstruktion: Mauerwerksbau

Geschosse: Kellergeschoss, Erdgeschoss,

Baujahr: ca. 1932/1974, Garage ca. 2003

Denkmalschutz: nein

Brutto-Grundflache BGF: ca. 277,00 m?

wertrelevante

Geschossfliache wertGF: ca. 144,00 m?

Wohnfliche WF: ca. 118,00 m?

Gebdudezustand: durchschnittlich / normal

Verfligbarkeit: Eigentiimernutzung

Verkehrswert/Marktwert:

| 826.500,00 €

PDF Ausfertigung
14089 Berlin-Gatow
17. Januar 2023
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1. Vorgang und Auftrag

Mit Beschluss der Abteilung 76 K des Amtsgerichts Schoneberg vom 28. Oktober
2022 wurde der Unterzeichnete in seiner Eigenschaft als 6ffentlich bestellter und
vereidigter Sachverstindiger fiir Bewertung und Mieten von bebauten und unbebauten
Grundstiicken zum gerichtlichen Sachverstidndigen bestellt und beauftragt, ein
Verkehrswertgutachten betreffend das Grundstiick

Jenbacher Weg 30 in 12209 Berlin-Lichterfelde

zu erstellen.

Die Bebauung des Grundstiicks besteht aus einem freistehenden, vollunterkellerten,
eingeschossigen Einfamilienhaus mit nicht ausgebautem Dachgeschosses (Flachdach)
sowie einer Garage.

Das Gebédude wurde ca. 1932/1974 erbaut (die Garage ca. 2003), ist It. Angabe nicht
vermietet und wurde bis zum Bewertungsstichtag zu Wohnzwecken genutzt. Das
Grundstiick wird als bezugsfrei bewertet.

Die nachfolgende Bewertung erfolgt in der Sache 76 K 62/22 in Anlehnung an die
Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV 2021)'.

Ausgewiesen wird der Verkehrswert (Marktwert) gemaf3 § 194 BauGB? zum Werter-
mittlungs-/Qualitétsstichtag 29. November 2022.

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

Der Qualitétsstichtag (QST) ist gemaB § 2 Abs. 5 ImmoWertV 2021 der Zeitpunkt, auf den sich der fiir
die Wertermittlung mafigebliche Grundstiickszustand bezieht. Soweit nicht aus rechtlichen oder sonsti-
gen Griinden der Grundstiickszustand zu einem anderen Zeitpunkt maBgeblich ist, entspricht der Quali-
tatszustand dem Wertermittlungsstichtag.

Zur Vorbereitung des Gutachtens setzte der Unterzeichnete fiir den 29. November
2022 eine Ortsbesichtigung an.

Am Ortstermin waren anwesend:
- Dipl.-Ing. Bachmann als unterzeichnender Sachverstindiger

Es war keine Innenbesichtigung moglich.

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

2 § 194 BauGB Verkehrswert

Der Verkehrswert (Marktwert) wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht, im gewohnlichen Geschiftsverkehr nach den rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaf-
ten, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstands der Wertermitt-
lung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhéltnisse zu erzielen wire.
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Ein weiterer Ortstermin wurde fiir den 12. Dezember 2022 angesetzt. Eine Innenbe-
sichtigung war auch hier trotz ordnungsgemafBer Ladung nicht mdglich.

Wihrend der Besichtigung waren der Grundstiicksbereich und das Gebdude von au3en
und bis zum Grundstiickszaun zugénglich. Das Gutachten wird daher anhand der
erfolgten AuBBenbesichtigung und der eigeholten Informationen aus der Bauakte erstat-
tet.

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

Das Amtsgericht Schoneberg stellte zur Vervollstindigung der Unterlagen eine
Fotokopie des Wohnungsgrundbuches zur Verfiigung.

Zudem stellten die Beteiligten zur Verfiigung:
- Exposé “ohne-Makler.net” mit Innenfotos sowie einen Grundrissplan

Beim Bauaufsichtsamt Steglitz-Zehlendorf konnten die Bauakten ausgewertet werden.
Die dem Gutachten anliegende Bauzeichnungen wurden hieraus als Kopie beschafft.

Baubehordliche Belange wurden beim zustdndigen Stadtplanungsamt erdrtert. Zudem
wurde das Baulastenblatt abgefragt.

Die Wohn-/Nutzflachen des Gebdudes werden aus den amtlichen Baupldnen ermittelt.

Weitere behordliche Auskiinfte, u.a. bzgl. des Bau- und Planungsrechts, konnten tiber
das Geoportal Berlin der Berliner Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen
in Erfahrung gebracht werden.?

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

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

3 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp.,
Stand Januar 2023
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2. Allgemeine Grundstiicksinformationen

2.1. Kataster und Grundbuch

Das Grundstiick ist 1t. Grundbuchangaben (Abdruck vom 07.10.2022) beim Amtsge-
richt Schoneberg, im Grundbuch von Lichterfelde, Blatt 22540 eingetragen.

KatasterméBig liegt das zu bewertende Grundstiick in der Gemarkung Lichterfelde, in
der Flur 5 auf folgendem Flurstiick mit folgender GroBe:

Flurstiick |Wirtschaftsart- und Lage Fliche (m?%)
2347/3 Gebiude- und Freifldache 844,00
Jenbacher Weg 30
844,00
Tab. 1

Die Grundstiicksgrofe betrdgt somit:
844,00 m’.

In der Ersten Abteilung des Grundbuches ist unter der 1fd. Nr. 9 der Eigentiimer einge-
tragen.

In der Zweiten Abteilung des Grundbuches sind folgende Lasten und Beschrinkungen
eingetragen:

- Ifd. Nr. 6: Anordnung der Zwangsversteigerung

Vorstehende Eintragungen bleiben im vorliegenden Bewertungsfall (Zwangsversteige-
rung) unberiicksichtigt.

2. 2. Bau- und Planungsrecht, Amterauskiinfte

Flachennutzungsplan

Im Flichennutzungsplan (FNP)* ist die hier anstehende Gegend als "Wohnbaufliche
W4" mit einer zuldssigen GFZ bis 0,4 und einer landschaftlichen Prigung von
Wohnbaufldchen verzeichnet.

“FNP Berlin in der Fassung der Neubekanntmachung vom 05. Januar 2015 (ABI. S. 31), zuletzt gedndert am
02. September 2021 (ABI. S. 3809)
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Bebauungsplan (verbindliche Bauleitplanung)

Nach Auskunft des Stadtplanungsamtes ist das Grundstiick im {ibergeleiteten Baunut-
zungsplan als "allgemeines Wohngebiet" (aW) verzeichnet. Die zuldssige Bebauung
richtet sich nach der Baustufe 1I/2. Bei einer mdglichen zweigeschossigen Bebauung
betragt die zuldssige Geschossfldchenzahl (GFZ) 0,4. Bei vorstehenden Festlegungen
handelt es sich um geltendes Recht.

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

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

(2) Zuléassig sind:

1. Wohngebiude,

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

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

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

2. sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,

3. Anlagen fiir Verwaltungen,

4. Gartenbaubetriebe,

5. Tankstellen.

Sanierungsgebiet, Erhaltungsgebiet

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

Quartiersmanagementgebiet

Das Bewertungsobjekt liegt nicht im Bereich eines Quartiersmanagementgebietes.

Baulastenverzeichnis

Laut telefonischer Auskunft des Bezirksamtes Steglitz-Zehlendorf, Bau- und
Wohnungsaufsicht, Frau Reneé¢, befinden sich keine Eintragungen im Baulastenver-
zeichnis.

Sonstige privatrechtliche Bindungen, baubehdrdliche Beschrinkungen oder Beanstan-
dungen sind nicht bekannt.

Abgabenrechtlicher Zustand

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

> Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S. 3786),
zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. I S. 1802)
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Der Jenbacher Weg ist eine voll ausgebaute Stralle, so dass nachfolgend davon ausge-
gangen wird, dass die Stra3e im Sinne der §§ 123 ff BauGB und der §§ 15 ff des
ErschlieBungsbeitragsgesetzes® aus dem ErschlieBungsbeitragsrecht entlassen ist und
dass fiir diese 6ffentliche Stra3e auch zukiinftig keine ErschlieBungsbeitridge und
Straflenausbaubeitrage mehr anfallen.

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

Weitere nichtsteuerliche Abgaben wie unter anderem Umlegungsausgleichsleistungen,
Ausgleichsbetrige, Ablosebeitrige oder Ablosungsbetridge sind nicht bekannt.

Denkmalschutz

Das Grundstiick ist nicht in der Berliner Denkmalliste eingetragen. Es besteht somit
kein Denkmalschutz (Einzeldenkmal oder Bestandteil eines Denkmalbereiches). Auch
in der ndheren Umgebung befinden sich keine denkmalgeschiitzten Anlagen, aus
denen sich ggf. aufgrund des Umgebungsschutzes Auswirkungen auf das Bewertungs-
objekt ergeben.

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

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

2. 3. Bebauung. Verfiigbarkeit, Mietverhiltnis

Bebauung. Verfiigbarkeit, Mietverhiltnis:

Die Bebauung des Grundstiicks besteht aus einem freistehenden, unterkellerten, einge-
schossigen Einfamilienhaus mit Flachdach und einer Garage.

Das ca. 1932/1974 erbaute Gebédude und die ca. 2003 erbaute Garage befinden sich
stichtagsbezogen und augenscheinlich in einem durchschnittlichen und baualtersge-
rechten Zustand.

Annahme: Das Gebdude wurde bis zum WST zu Wohnzwecken genutzt und ist nicht
vermietet.

6 ErschlieBungsbeitragsgesetz (EBG) vom 12.07.1995 (GVBI. 1995 S. 444), zuletzt geandert durch Artikel I
§ 13 des Gesetzes vom 19.06.2006 (GVBI. S. 573)
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2. 4. Bewertungsverfahren

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

- Vergleichswertverfahren’,
- Ertragswertverfahren®,
- Sachwertverfahren’

oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

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

Vergleichswertverfahren

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

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

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

Die Wertermittlung fiir Eigentumswohnungen aber auch fiir typisierte Gebdude, wie
u.a. Reihenhduser, erfolgt regelméBig im Vergleichswertverfahren. Als Bezugseinheit
ist hier der Preis pro m*> Wohn- oder Geschossflidche (€/m?) als marktorientiert anzuse-
hen.

Als Datenquelle ist insbesondere die von der Geschiéftsstelle des Gutachterausschusses
geflihrte Kaufpreissammlung zu benennen. Unterstiitzend kdnnen hilfsweise auch

78§24 - 26 ImmoWertV 2021

8 §§ 27 - 34 ImmoWertV 2021

9 §§35-39 ImmoWertV 2021

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

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

Berechnung des mittleren Fehlers des Mittelwerts) gepriift werden kann.
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weitere Datenquellen, z.B. Veroffentlichungen von renommierten Immobiliengesell-
schaften bis hin zu eigenen Auswertungen von Angebotspreisen, herangezogen
werden.

Ertragswertverfahren

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

Sachwertverfahren

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

Auswahl des Bewertungsverfahrens

Nachfolgend kommt das Sachwert- und/soweit moglich das Vergleichswertverfahren
zur Anwendung. Auf die Ermittlung des Ertragswertes kann verzichtet werden, da
Renditegesichtspunkte eher von untergeordneter Bedeutung sind.

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

3. Lage - und Grundstiicksbeschreibung

Objektadresse:
Jenbacher Weg 30 in 12209 Berlin
Bezirk: Steglitz-Zehlendorf, Ortsteil Lichterfelde
Objektlage/
Baublock:
an der nordlichen Seite des Jenbacher Weg; zwischen dem
Achenseeweg und der Stanzer Zeile;
das Grundstiick bzw. der Jenbacher Weg liegt hierbei
direkt parallel zu der siidlich der Stra3e verlaufenden
Stadtgrenze zu Brandenburg, Landkreis Teltow-Fldming
Straf3e:

innerdrtliche Anwohnerstral3e, einspurig ausgebaut,
Betonpflasterung, die Strafle wird im weiteren Verlauf
von Buschwerk und Bédumen gesdumt, Tempo-30-Zone
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Parkmdglichkeiten:

FuBweg:

Radweg:

StraBenbeleuchtung:

Verkehrsaufkommen/
Immissionen:

umliegende Bebauung:

Einkaufsmoglichkeiten:

offentlicher Personen-
nahverkehr:

Stellplatz und Garage auf dem Grundstiick,
sonst im weiteren Stral3enraum vorhanden, keine
Parkraumbewirtschaftung;

nicht vorhanden

nicht vorhanden

vorhanden

grundsétzlich gering; ruhige Wohnlage;

wohnwertbeeinflussende Larmimmissionen lassen sich
iiber die strategischen Larmkarten nachweisen:

die Strategische Larmkarte Gesamtlarmindex LDEN"!
(Tag-Abend-Nacht-Lirmindex) Summe Verkehr 2017
zeigt, dass sich das Bewertungsobjekt auBerhalb stérender
Larmimmissionen befindet; vorliegend werden hier

<= 50 dB(A) nachgewiesen,;

Anbhaltspunkt fiir besonders ruhige Lage: <50 dB (A)
die umliegende Bebauung wird iiberwiegend gepragt
durch ein- bis zweigeschossige Einfamilienhausbebauung

im Nahbereich benachteiligt;

fiir den tdglichen Bedarf u.a. im Bereich der Hildburghau-
ser Stral3e, ca. 1,1 km entfernt

gute Einkaufsmdoglichkeiten befinden sich u.a. am
Kranoldplatz (ca. 2,5 km)

S-Bahnhof Lichterfelde-Siid der Linie S25, S26 ca. 2,2
km entfernt,

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

Stand Januar 2023
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auf der Hildburghauser Straf3e - ca. 850 m entfernt -
verkehrt die Buslinie 112, M11

Individualverkehr:
normal ausgebautes innerstadtisches Straennetz,
Autobahnanschlussstelle SchlofBstralle ca. 6,0 km entfernt,
das siidliche Berliner Umland ist gut iiber die B 101
erschlossen

Entfernung zum
Breitscheidplatz:
ca. 13,0 km (Stral3e)

Entfernung zum
Brandenburger Tor:
ca. 18,0 km (Straf3e)

Griinzonen:
erh6hter Griinflichenanteil im weiteren Umfeld;
der Lilienthalpark ist ca. 900 m entfernt

Schule/Kita:
Kita im Bereich des Lilienthalparks, ab ca. 1,0 km
entfernt, Schule in der Hildburghauser Straf3e ca. 1,2 km

entfernt
demographische Angaben'?:
Bewertungsgebiet bzw. Bezirk Durchschnitt Berlin
Einwohnerdichte EW / ha
31-70 (2021) 37,0 gesamt
111,5 innerstadtisch
Blockbebauung Innenstadt: 365 - 475
Zeilenrandbauweise: 154 - 194
Einwohner 2018 /2020
308.000 / 308.000 3.748.000 / 3.795.000
Bevélkerungsprognose in % 2018 bis 2030
+0,7 +4,7

Status/Dynamik-Index 2019
(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig) Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel stabil

2. Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Wohnen, http://fbinter.stadt-berlin.de/fb/index.jsp.
Stand Januar 2023
- Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung und Umwelt: Bevolkerungsprognose fiir Berlin und die Bezirke
2018-2030, http://www.stadtentwicklung.berlin.de/planen/bevoelkerungsprognose/download/2018-2030/0
Bericht Bevprog2018-2030.pdf, S. 13, Stand Januar 2023
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Status/Dynamik-Index 2021
(soziale und wirtschaftliche Situation)

Status (hoch/mittel/niedrig/sehr niedrig) Dynamik (positiv/stabil/negativ)

mittel

stabil

Tab. 2

Beurteilung/Lagequalitét:

Grundstiicksgrof3e:

Grundstiickszuschnitt:

Baugrund:

Grundstiickstopografie:

Einfriedung:

Versorgungsleitungen:

periphere Berliner Wohngegend mit durchschnittlicher
Infrastruktur und hohem Erholungswert;

stadtraumlich ist eine Einstufung in “mittlere Wohnlage”

vorzunehmen (Stralenverzeichnis zum Berliner Mietspie-
gel 2019/21)

ca. 844,00 m?, 1t. Grundbuchauszug

regelmaBiger, rechteckiger Zuschnitt,

Breite: ca. 240m
Tiefe: ca. 35,0m

- siche Lageplanausschnitt -

1t. Baugrundkarte:
berlintypisch tragfiahiger Baugrund bei 0 - 2 m

grundsétzlich eben

zur Strafle neuere Zaunanlage, blickdicht gestaltet;

augenscheinlich elektrisches Zufahrtstor (Rolltor) fiir Pkw
sowie separate daneben einfliigelige Pforte fiir Personen,
mittig integriert Klingel- und Briefkastenanlage;

ansonsten ortsiibliche Grundstiickseinfriedung, wie u.a.
Mattenzaun, Maschendrahtzaun, Heckenbewuchs o.4.

Strom, Wasser, Gas und Kanalisation sind dem Verneh-
men nach entlang der Straflen gefiihrt und sind bzw.
konnen in die entsprechenden Hausanschliisse auf das
Grundstiick gefiihrt werden (ortsiiblich erschlossen)
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Entwicklungszustand:
Baureifes Land gemdf3 § 3 Abs. 4 ImmoWertV 2021
(Flachen, die nach 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften und
den tatséchlichen Gegebenheiten baulich nutzbar sind)

4. Kurze Baubeschreibung

- nach AufBlenbesichtigung, der Bauakte und nach Erfahrungssitzen -

ROHBAU

Gebiudeart:
Einfamilienhaus, freistehend;
an der Gebidudewestseite angebaute Garage

Baujahr:
ca. 1932/1974

ca. 1974:
- Abriss altes Dach, vollstindige Gebdudesanierung und
Gebidudeerweiterung durch Anbau

Rohbauabnahme hierzu 1973
SchluBabnahme 31.10.1974

sachverstindige Einschitzung:
das mafgebliche Baujahr ist 1974

ca. 2003:
- Anbau Garage

Bauweise:
offen

Gebidudegliederung:
Vorderhaus;

Geschosse:
Keller- und Erdgeschoss

Konstruktion:
voll unterkellerte Mauerwerkskonstruktion;

AuBenwinde ca. 24,0 bis 36,0 cm dick, Innenwéinde hier
5,0 bis 30,0 cm dick: gegebenenfalls Vollwarmeschutz

Fundament:

Streifenfundamente, Betonbodenplatte, Ausfiihrung nach
Statik
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Decken:
Kellerdecke massiv

Dach:
leicht geneigtes Flachdach als Walmdach in zimmer-
mannsmafiger Konstruktion (Nagel-Brettbinder) und ca.
50 cm Dachiiberstand;

Eindeckung mit bitumindsen Dachbahnen, Ddmmung
bauzeitgeméil nach Statik, Auflenentwisserung

Fassade:
Putzfassade mit hellem Anstrich;
der Eingangsbereich ist zurlickgesetzt und voll iiberdacht

die Sockelzone (Kellergeschoss) ist verputz und farbig
abgesetzt, vergitterte Fenster zum Keller

augenscheinlich stehen Putzarbeiten oberhalb des
Garagentores an

Gebédudeerscheinung:
normal, der Bauzeit entsprechend

Unterhaltungszustand:
durchschnittlich

Gebdudetechnik:
Klingel- aber keine Gegensprechanlage

Gebédudeausstattung:
Briefkastenanlage

ErschlieBung:
Grundstiickszugang seitens der Straf3e;

zentraler Hauszugang an der siidlichen Gebdudeseite,
siche Fassade

zum Eingang fiihrt im {iberdachten Gebdudeeckbereich
eine 6-stufige Massivtreppe aus Werkstein

Nebenanlagen:
Garage:
Grenzbebauung; an die westlichen Gebédudeseite

angebaut;

Mauerwerksbau, Aulenwénde 24,0 cm dick
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Massivbau, Streifenfundamente, Beton- bzw. Werkstein-
fuboden, Flachdach; 3 m-breites, zweifliigeliges Tor aus
Metall oder vergleichbar, zusitzlich Tiir und Fenster zum
Garten;

Abmessungen Garage: ca. 3,90 m x 5,35 m;
ggf. befinden sich auf dem Grundstiick noch kleine
Baulichkeiten, wie KellerauBentreppe, Gartenterrasse oder
Pool (Bauset), hierfiir kein Wertansatz

AuBenanlagen:

Annahme: ortsilibliche Ausfiihrung einer Terrassenanlage
und der Wegebefestigung;

Zusammenstellung vorhandenes Mal} der baulichen Nutzung

lichte Raumhohen, ca.:
KG: ca. 2,35m
EG: ca. 2,65 m

Nachstehende Angaben zur Brutto-Grundflache (BGF), zur Geschossflache (GF), zur
wertrelevanten Geschossfliche (wertGF) sowie zur Wohnfliche (WF) tiberschlagig
ermittelt aus den Unterlagen vom Auftraggeber.

Berechnung der Brutto-Grundfldche (BGF) nach der DIN 277 - 1:2005-02,
zur Anwendung der Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010), d. h. ausschlieBlich
nicht iiberdeckter Bereiche und Balkone, auch wenn sie iiberdeckt sind.

Die Geschossfliche gibt an, wieviel Quadratmeter Geschossfldche je Quadratmeter
Grundstiicksflache im Sinne des § 19 (3) BauNVO zulissig sind. Sie ist im vorliegen-
den Fall identisch mit der wertrelevante Geschossflache.

Die Wohnflidche wird aus der wertrelevante Geschossflache geméll Gutachteraus-
schuss flir Grundstiickswerte in Berlin mit dem durchschnittlichen Umrechnungsfaktor
Wohn- und Nutzfliche / wertrel. GF mit ndherungsweise 82/100 angesetzt.

3 Immobilienmarktbericht 2021/22 Seite 49
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Abmessung a* [Abmessung b* |Anrechnung |Fléiche BGF in m* |GF
in m? in m?
KG
11,500 12,500 1,00 143,75
-3,500 3,000 1,00 -10,50
133,25 0,00
EG
11,500 12,500 1,00 143,75
143,75 143,75
DG
0,000 0,000 1,00 0,00
0,00 0,00
Brutto-Grundfliche BGF: 277,00
Geschossfliche GF 143,75
Tab. 3 BGF / GF / wertGF
* Anhand der Angaben aus Bauakte und Grundrissen
Die Brutto-Grundflidche betrigt somit rd. 277,00 m*
Die Geschossfldche betrdgt somit rd. 144,00 m*
Die Wohnflidche betrigt rd.
144,00 x 82/100 rd. 118,00 m?

Zur Nutzfliche im Keller:

Die lichte Raumhohe im Keller betrdgt ca. 2,35 m und ist damit eingeschrénkt. Die
natiirliche Belichtung und Beliiftung erfolgt iiberwiegend iiber Kellerschédchte oder
kleine Oberlichter, die zu keiner ausreichenden Belichtung und Beliiftung fiihren.

Die Kellerrdume stellen somit keine Wohnfliche im Sinne der Wohnfldchenverord-
nung dar, da diese Rdume nicht den an ihre Nutzung zu stellenden Anforderungen des
Bauordnungsrecht der Lander geniigen (siehe § 2 Abs. 3 Nr. 2 WoF1V). Sie sind daher
als Nutzfliiche zu betrachten.

GemailB § 47 der Berliner Bauordnung (BauOBIn) “Aufenthaltsriume”, muss die lichte
Ho6he mindestens 2,50 m betragen. Zudem miissen Aufenthaltsrdiume ausreichend mit
Tageslicht beleuchtet und beliiftet werden konnen. In den Grundrissen sind die Rdume

im Kellergeschoss auch U-gestempelt, d.h. nicht fiir den dauernden Aufenthalt von
Menschen.
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Grundfliche (GR) EG, ca. in m? 144,00
Brutto-Grundfldche (BGF), ca. in m? 277,00
Geschossflache (GF), ca. in m? 144,00
wertrelevante Geschossflache (wertGF), ca. in m? 144,00
Wohnfliche, ca. in m? 118,00
Grundstiicksflache, in m?2 844,00
Geschossflichenzahl (GFZ = GF/Grundstiicksflache), ca. 0,2
Tab. 4
Anmerkung:

Die Beschreibung der Liegenschaft basiert auf den besichtigten Ortlichkeiten bzw. den anliegenden
Grundrissplinen. Vorgenommene Raumteilungen oder Anderungen bleiben vorbehalten. Die Richtigkeit
der Angabe wird unterstellt. Sollte sich nach einem gefertigten Aufmaf3 oder einem adédquaten Flachen-
nachweis eine andere Wohnflache ergeben, sind ggf. Modifizierungen bei den nachfolgenden Berech-

nungen vorzunehmen.

INNERER AUSBAU DER WOHNUNG

Lage:
Kellergeschoss, Erdgeschoss,

Wohnfliche:
It. Tab. 4 des Gutachtens ca.: 118,00 m?

Art der Rdume: Kellergeschoss:

ErschlieBung iiber angewendelte Massivtreppe vom EG
aus, ggf. zusitzlich KellerauBentreppe

Hobby- und Kellerrdume inkl. Heizung und Oltankraum,
Waschkiiche, sieche Grundrissplan

Erdgeschoss:
Windfang/Diele, Bad, Giste-WC, 3 Wohnrdume,

Wohnkiiche, Zugang Terrasse
Treppen:
6-stufige AuBBentreppe zum Hauseingang;
Massivtreppe zum Keller
Grundriss:
grundsitzlich bauzeitgemif-funktionell, eine Querliiftung

st moglich

- siehe Grundrissplan im Anhang des Gutachtens -
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Belichtung:

Aussicht:

WOHNRAUME

Raumgliederung:
FuB3boden:
Winde:

Decken:

Fenster:

Tiiren:
Besonderheiten:

Beurteilung/Qualitit:

SANITARTRAKT

Raumgliederung:

Ful3boden:

Winde:

Decken:
Fenster:

Tiiren:
Sanitérobjekte:

Beurteilung/Qualitit:

die Fenster sind ausreichend dimensioniert;

die Hauptausrichtung der Raume ist nordlich zum Garten
oder strafenseitig nach Siiden

insgesamt ist eine ausreichende Belichtung und Beson-
nung gegeben

normal

Einzelrdume

Estrich, Fliesen, Parkett 0.4. ,
Anstriche, Tapezierung
Anstriche

Isolierverglasung, Rollliden
Holzzargen, Plattentiiren

Vollbad und Giste-WC EG,
ggf. Waschkiiche im Keller

Vollbad:

Fliesen, hellblau, modern
Géste-WC:

Fliesen, modern
Vollbad:

Fliesen, hell, modern
Géste-WC:

Fliesung, hell-modern, Bordiire
Anstriche
Isolierverglasung
Holzzargen, Plattentiiren
Vollbad:

Einbauwanne und Dusche, wandhidngendes WC,
Waschtisch

Giste-WC:

Waschtisch, wandhidngendes WC

saniert und modernisiert
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KUCHE

Raumgliederung: Wohnkiiche
FuB3boden: Fliesen oder Parkett/Laminat
Wiinde: Anstriche/Verkleidungen
Decken: Anstriche
Fenster: Isolierverglasung
Tiiren: Holzzargen, Plattentiir
Objekte: moderne Einbaukiiche mit Mobiliar und elektrischen
Geriten,
Beurteilung/Qualitét: saniert und modernisiert
INSTALLATIONEN
Heizung: Olzentralheizung,
Kamin im EG
Warmwasser: zentral iiber Heizung
Strom: bauzeitgeméBer Stand der Technik
Kaltwasseruhr: vorhanden
Alarmanlage: -
Tiefbrunnen: -
Besonderheiten: Oltank im Keller
ENERGIEAUSWEIS
nicht vorhanden
BEURTEILUNG/QUALITAT

Ca. 1932/1974 erbautes Einfamilienhaus mit Keller in solider Mauerwerksbauweise

mit bauzeittypischem Erscheinungsbild sowie zweckméBiger und sanierter Ausstat-
tung in einem grundsétzlich durchschnittlichen Zustand.

Reparaturanstau:

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

- nicht bekannt

- siche Punkt 5.3.3 im Gutachten -

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

5. 1. Einleitung:

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

Der vorlaufige Sachwert des Grundstiicks umfasst

- den vorldufigen Sachwert der baulichen Anlagen
- den vorldufigen Sachwert der baulichen Au3enanlagen und sonstigen Anlagen
- den Bodenwert.

Bei der Ermittlung des Werts der baulichen Anlagen wird von dessen Normalherstel-
lungskosten am Wertermittlungs-/Qualititsstichtag ausgegangen. Nachfolgend werden
hierzu die Normalherstellungskosten 2010 (NHK 2010) zu Grunde gelegt.

Als Bezugsgrundlage fiir die Ermittlung von Herstellungswerten der baulichen Anlage
dient die im Rahmen der Baubeschreibung ermittelte Brutto-Grundfliche (BGF) nach
der DIN 277 — 1: 2005-02.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird durch Sachwertfaktoren erfasst.
Aufgrund der zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren zur Anpassung des
Sachwertes von Grundstiicken gemal Gutachterausschuss (GAA) sind ggf. zunéchst

Modellannahmen zu treffen, die erst durch nachfolgende Korrekturglieder wieder
eigentliche Zustandsmerkmale beriicksichtigen.

Seite 20



5. 2. Berechnungsgrundlagen

Zugrunde gelegt werden die zum WST verdffentlichten Sachwertfaktoren 2021, verot-
fentlicht Amtsblatt fiir Berlin Nr. 58 vom 30.12.2021 Seite 5602 ff'*. Im vorliegenden
Fall wird herangezogen:

Wohnhaus
NHK 2010, Typ 1.03:
Gebéudetyp: freistehende Einfamilienhduser,
unterkellert, Erdgeschoss,
Flachdach
Standardstufe hier: 4
Bodenwert: Grundstiicksfliche x Bodenrichtwert BRW',

750,00 €/m* x 844,00 m*=  633.000,00 €
rd.  633.000,00 €

' Die ausgewerteten Daten beziehen sich auf den Zeitraum 1. Januar 2018 bis 30. Juni 2021 und sind hier
heranzuziehen.

15 GemiB Modellvorgabe ist der Bodenrichtwert zum 01.01.2021 heranzuziehen, ohne GFZ-Anpassung;
Bodenrichtwert (BRW) in der Bodenrichtwertzone 1833 zum 01.01.2021: 750,00 €/m?>

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

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

per 01.01.2019: 620,00 €/m?
per 01.01.2020: 650,00 €/m?
Nachrichtlich:

per 01.01.2022: 900,00 €/m?

Vom 01.01.2021 bis zum 01.01.2022 stieg der Bodenrichtwert somit um ca. 20 %.
Anmerkung ImmowertV21:

§ 13 Bodenrichtwert und Bodenrichtwertgrundstiick

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

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

§ 15 Bildung der Bodenrichtwertzonen

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

Zu den Standardstufen:

Gemd3 ImmoWertV 2021 '° bestehen fiir Ein- und Zweifamilienhduser fiinf Standardstufen. Die
Geschdftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin verwendet in ihrem Modell
die Standardstufe 4, unabhdngig davon, ob die in der ImmoWertV 2021 genannten Merkmale zutreffen
oder nicht. Die Modellannahmen sind jedoch bindend zu beachten. Auf eine Wiedergabe der einzelnen
Merkmale der Standardstufen soll daher an dieser Stelle verzichtet werden.

Kostenkennwert
inkl. MwSt und Baunebenkosten
in Hohe von 17 % in €/m? je BGF:  1.085,00

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

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

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

wirtschaftliche Restnutzungsdauer (RND)
bei Baujahren ab 1949 in Abhéngigkeit
vom Bauzustand (Modell):

tatsdchliches Baualter: 48 Jahre (hier 1974 bis 2022),
damit Kategorie 48 - 52 Jahre”

Bauzustand: normal !’

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

fiktives Baualter (Modell): 40 Jahre

Die Wertminderung wegen Alters

betrdgt dann

(Abschreibung linear)'®: 50,00 %.

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

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

6 Anlage 1 ImmoWertV 2021, zu 1. Kostenkennwerte fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhéuser, Doppel-

hauser und Reihenhéuser

17" normaler baulicher Zustand gemiB GAA: Normaler, im wesentlichen durchschnittlicher baulicher

Unterhaltungszustand. Geringe oder normale Verschleilerscheinungen, geringer oder mittlerer
Instandhaltungs- und Reparaturanstau (z.B. malerméBige Renovierung der Fassaden/Fenster,
Klempnerarbeiten).

18 Kleiber, Wolfgang: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, 8. Auflage 2017, Ko6ln 2017, Seite 2085,
Wertminderung (%) = 100 x fiktives Baualter (Modell) / tibliche Gesamtnutzungsdauer GND
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Berliner Baukostenindex,
Stand November 2022 "

Basis 2010 = 100 %: 180,90 % *

Aullenanlagen

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

Im vorliegenden Bewertungsfall ist eine massive Garage und eine KellerauB3entreppe
vorhanden.

Weitere AuBBenanlagen bleiben ohne eigenen Wertansatz und sind in diesem Fall im
Bodenwert enthalten.

Die Lage auf dem Grundstiicksmarkt wird grundsitzlich durch Sachwertfaktoren
erfasst, siche nachfolgende Tabelle 6.

konjunkturelle Anpassung:

In die Ermittlung des Sachwertfaktors 2021 gingen nur Kauffille bis zum 30. Juni
2021 ein (siche FuBinote 14).

Des Weiteren wurde geméfl Modellvorgabe der Bodenrichtwert (BRW) zum 01.
Januar 2021 in Hohe von 750,00 €/m? angesetzt. Zum 01. Januar 2022 ist der Boden-
richtwert auf 900,00 €/m? gestiegen (siche Fullnote 15). Auswertungen fiir den
Zeitraum August bis Oktober 2022 (ad hoc Marktbericht Januar 2023) zeigen einen
weiteren Anstieg von rd. 7 % gegeniiber den BRW 1.1.2022.

Allerdings gilt zu beachten, dass der BRW sich ausschlieBlich auf unbebaute Grund-
stiicke bezieht. Da das Bewertungsgrundstiick bebaut ist, ist diese Erhohung des
Bodenwertes nicht in addquater Hohe auf das hier anstehende Grundstiick zu beziehen.

Hinzuweisen ist ferner auf die aktuellen Entwicklungen am Kapitalmarkt (Entwick-
lung der Hypothekenzinsen) und der damit verbundenen Zuriickhaltung am Immobili-
enmarkt. Die grundsitzlich positive konjunkturelle Entwicklung zwischen 2020 und
2022 erleidet hierdurch eine deutliche Ddmpfung.

Von einer konjunkturellen Anpassung wird daher sachverstindig eingeschitzt abgese-
hen.

1 GemiB Modellvorgabe ist der Baupreisindex mit Stand November 2022 (2015 = 100) anzusetzen.

2 Gemih Modellvorgabe ist der Preisindex 2015 = 100 auf das Jahr 2010 mit dem Faktor 1,116 umzubasieren:
162,1 (Preisindex November 2022, 2015 =100) x 1,116 = 180,90366 gerundet 180,90.
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5. 3. Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

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

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

5. 3. 1. bauliche Ausnutzung (GFZ) und Microlage

Das Grundstiick weist mit einer GFZ von rd. 0,2 eine unterdurchschnittliche Ausnut-
zung auf. Grundsétzlich konnte das Gebaude abgerissen werden und einer Neubebau-
ung zugefiihrt werden. Hier wiirden jedoch erhebliche Abrisskosten zu verzeichnen
sein.

Zudem ist die ortliche Lage unmittelbar an der Grundstiicksgrenze zu Brandenburg auf
Berlin-Lichterfelde bezogen peripher, partiell einhergehend mit einer nur durchschnitt-

lichen Infrastruktur (OPNV, Einkaufen, MIV) und daher preisdimpfend anzusehen.

Nachfolgend wird dieser Sachverhalt mit einer Wertminderung in Héhe von sachver-
standig geschatzt

-20,0 %
auf den ermittelten Sachwert beriicksichtigt, um eine Marktverzerrung in Bezug auf
tatsdchliche Grundstiicksverkdufe zu vermeiden, siche auch Punkt 6. im Gutachten -

Vergleichswert.

5. 3. 2. Anpassung geringere Standardstufe

Im Sachwertmodell ist hinsichtlich des Gebdudestandards die Standardstufe 4 anzuset-
zen. Gemal ImmoWertV 2021 ist das Gebaude aufgrund seiner Merkmale und
Beschaffenheit zum Bewertungsstichtag jedoch einer geringeren Standardstufe
zuzuordnen und es wird gemil3 Anlage 1 - ImmowertV 2021, Tabelle “1. Beschrei-
bung der Gebdudestandards fiir freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhéu-
ser und Reihenhéuser” der ImmoWertV2021 ein objektbezogener gewichteter
Kostenkennwert in Hohe von ca. 901,63 €/m? ermittelt, welcher leicht iiber dem Wert
der Standardstufe 3 liegt.?' Die Wertdifferenz, die sich aufgrund eines eigentlich gerin-
geren Kostenkennwertes ergibt, wird sachverstindig in der folgenden Tabelle Nr. 5
mit einer Hohe von rd. 46.000,00 € berechnet, welche anschlielend in Tabelle Nr. 6
als wertmindernd angesetzt wird.

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

Wohnhaus Typ 1.03 277,00 1,00 1,00

Kosten 2010 in €/m? BGF 1.085,00

Standardstufe 4

Kosten 2010 in €/m* BGF 901,63

Standardstufe Gebéaude

Kosten 2010 in €/m? BGF 183,37

Differenz

Kostendifferenz 2010 50.793.,49

Indexierung auf Wertverhéltnisse 11/2022 1,8090

Kostendifferenz 2022 91.885,42

abzgl. Alterswertminderung in % 50,00

Kostendifferenz 45.942,71
rd. 46.000,00

Tab. 5 Kostendifferenz

5. 3. 3. Einbaukiiche, Kamin

Die Einbaukiiche und der Kamin wird zusétzlich mit einem Zeitwert pauschal in Hohe

von rd.

werterhohend in Ansatz gebracht.

5. 3. 4. bauliche Nebenanlagen

+10.000,00 €

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

in Ansatz gebracht.

KellerauBBentreppe, pauschal sachverstindig geschétzt, rd.

werterhohend in Ansatz gebracht.

Summe:

+25.000,00 €

+ 5.000,00 €

+30.000,00 €

2 in Anlehnung an das Preisniveau von verkauften Garagen, in: Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir

Grundstiickswerte in Berlin, Immobilienmarktbericht 2021/2022, S. 74
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sonstiger Reparaturriickstau

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

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

Sachwertermittlung nach der NHK 2010

Ausgangsdaten
BGF KoFa A fiir Berlin [BNK NHK 2010
Wohnhaus Typ 1.03 277,00 1,00 1,00
Kosten 2010 in €/m? BGF 1.085,00
Summe 300.545,00
Indexierung auf Wertverhéltnisse 02/2022 1,8090
Gebdudesachwert 2022 (nach Modell) 543.685,91
Gebdudesachwert 2022 144,00 3.775,60
entspricht bei der nebenste-
henden wertGF in m’ folgen-
dem Wert in €/m’
abzgl. Alterswertminderung in % 50,00
alterswertgeminderter Sachwert der baulichen Anlage 271.842,95
zzgl. Objektspezifisch angepasstem Bodenrichtwert 633.000,00
vorlaufiger Sachwert (Verfahrenswert) des Bewertungsobjektes 904.842,95
subsididre Marktanpassung: Sachwertfaktor nach GAA
Sachwertfaktor fiir Steglitz | Abschlage: Zuschlage: Summe 1,213
Sachwert i.H.v. Bj 1971-1990 |mittlere Wohnlage: | Sachwertanpas-
ca. 905.000 €: 1,133 0,0 +0,024; sungsfaktor:
Westteil:+0,056

vorlaufiger Sachwert/ Verfahrenswert des Bewertungsobjektes 1.097.574,50
nach Marktanpassung GAA

rd. 1.098.000,00
konjunkturelle Anpassung 0,00 0,00
marktangepasster vorlaufiger Sachwert / Verfahrenswert 1.098.000,00
subsididre Beriicksichtigung besonderer objektspezifischer
Grundstlicksmerkmale (gemif3 § 8 Abs. 3 ImmoWertV):
bauliche Ausnutzung und Microlage, Abschlag in % -20,00 -219.600,00
niedrigerer Gebéudestandard als nach Modellvorgabe -46.000,00
Einbaukiiche, Kamin 10.000,00
Garage, Treppenanlage 30.000,00
Sachwert (Verfahrenswert) nach ImmoWertV 2021 872.400,00

rd. 870.000,00
je m? wertGF 144,00 6.041,67
je m?> Wohn-/Nutzfliche 118,00 7.372,88
je m* BGF 277,00 3.140,79
je m? Grundstiick Gr 844,00 1.030,81

Tab. 6 Sachwertermittlung
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6. Vergleichswert

6. 1. Alleemeine Marktiibersicht - Grundstiicksmarktbericht

Die Geschiftsstelle des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in Berlin weist im
stichtagsbezogenen Immobilienmarktbericht (veréffentlicht im August 2022, hier aber
nach ImmoWertV maBgeblich) iiber den Berliner Grundstiicksmarkt 2021/22 fiir
Verkidufe von Ein- und Zweifamilienhédusern fiir das Jahr 2021 folgende Durch-

schnittswerte aus:

Einfamilienhéuser, hier freistehende Ein- und Zweifamilienhduser

einfache und mittlere Wohnlage. mittleres Preisniveau 2021, Baujahre 1971 bis 1990

Bandbreite Grundstiicksflache wertrelevante Kaufpreis
in m? Geschossflidche in m? | in €/m? wertGF

Max 903,00 226,00 5.273,00
Min 400,00 97,00 2.330,00
Durchschnitt 608,00 160,00 3.752,00
zum Vergleich: Bewertungsobjekt

| 844,00 | 144,00 |
Vergleichspreis in Bezug auf das mittlere Preisniveau:
Max 759.312,00
Min 335.520,00
Durchschnitt 540.288,00

Tab. 7 Gutachterausschuss

Weitere Aussagen des Gutachterausschusses:

Uberwiegend gestiegenes Preisniveau mit zum Teil deutlichen Steigerungen in einigen
Baujahresgruppen und Wohnlagen.

Typische Kaufpreisspannen fiir EFH:

Baujahre 1949-1989:

weitere Plausibilisierung:

475.000 bis 925.000 €

Fiir die Ortslage des Bezirks Steglitz ergibt sich das Jahr 2021 folgendes durch-
schnittliches Preisniveau fiir Ein- und Zweifamilienhduser:

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

Max 7.761,00

Min 3.829,00

Durchschnitt 5.874,00

zum Vergleich: Bewertungsobjekt

| 118,00 |

Vergleichspreis in Bezug auf das durchschnittliche Preisniveau:

Max 915.798,00

Min 451.822,00

Durchschnitt 693.132,00
Tab. 8
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Objektbezogen und zustandsbedingt sowie unter Beachtung der GrundstiicksgroBe ist
im vorliegenden Fall die obere Bandbreite maB3geblich.

Eine stichtagsbezogene, separate Abfrage beim Gutachterausschuss fiir Grundstiicks-
werte ergab folgende Ergebnisse:

6. 2. Kaufpreise vergleichbarer Objekte

Folgende Parameter weisen die Vergleichsobjekte auf:

Zeitpunkt:
Bezirk:
Ortsteil:
BRW:

stadtraumliche Wohnlage:
Grundstiicksflache:

Gebiudeart:

Keller:

baulicher Zustand Zs:
Gebidudestellung:

Baujahr:

Auswertung:

Fallzahl:
Auswahl:

Verkdufe ab 01.01.2021 bis 29.11.2022
Steglitz-Zehlendorf

Steglitz, Lankwitz, Lichterfelde
750 - 900 €/m?

mittel (7)

650 : 1.000 m?
Einfamilienhaus (120)
unterkellert

normal (2)

freistehend (7)

1960 - 1980

Weitere Verkdufe mit o.a. Parametern liegen nicht vor.

Auflistung
Ifd. Lage Bj Grund- |Datum KV |Zs [KP in KP in BGF in KPin €
Nr. stiick m? €/m’ €/m*BGF m?
Grund-
stiick
1 Heinersdorfer (1979 [872,00 |23.02.2021 |2 1.261,47| 1.848,74(595,00 1.100.000,00
Str.
2 |Brotteroder Str 1973 |744,00 (30.08.2021 |2 1.068,55| 2.297,69(346,00 795.000,00
3 |Marchandstrae |1968 (763,00 06.05.2022 |2 950,20 2.645,99(274,00 725.000,00
Auswertung
Max. 1.261,47 1.100.000,00
Min. 950,20 725.000,00
Mittel 1.093,41 873.333,33
Tab. 9
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Sachverstindige Feststellungen hierzu:

Der zuvor ermittelte Sachwert in Hohe von 870.000,00 € bzw. 1.031,00 €/m? Grund-
stiicksflidche liegt in akzeptabler, gut vergleichbarer Hohe mit dem Niveau des o.a.
Vergleichspreises.

Eine Trefferanzahl von 3 Fillen ist grundsétzlich nicht ausreichend. Die o.a. strengen
Abfrageparameter waren jedoch erforderlich, um auch tatsichliche “Vergleichspreise”
fiir ein ggf. durchzufiihrendes Vergleichswertverfahren zu erhalten. Folglich stellen
auch die o.a. Kaufpreise im vorliegenden Fall eine weitere Plausibilisierung dar.

7. Verkehrswert/Marktwert

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

Folgende Ausgangswerte wurden ermittelt:
Sachwert: 870.000.00 €

Grundsitzlich ist bei Ein- bzw. Zweifamilienwohnhdusern dem Sachwertverfahren ein
hohes Gewicht beizumessen, da dieses Verfahren die Preisbildung auf dem Grund-
stiicksmarkt allgemein und auch speziell auf dem Berliner Markt gut widerspiegelt.
Innerhalb der Sachwertermittlung wurden zundchst Modellvorgaben angesetzt,
weshalb im Anschluss marktiibliche Korrekturen durchgefiihrt sowie objektspezifische
Besonderheiten des Bewertungsobjektes beriicksichtigt wurden.

Im Rahmen der angewandten Plausibilisierung iiber den Vergleichswert ist zu beach-
ten, dass aufgrund der individuellen Bauart und Lage (Einfamilienhaus, Baujahr,
Zustand, Lage) auf dem Teilmarkt des individuellen Wohnungsbaus kein unmittelba-
rer Vergleich erfolgen kann. Zudem lag letztendlich nur eine geringe Anzahl an
Vergleichsfillen vor. Die dargestellten Vergleichspreise werden daher lediglich zur
Plausibilisierung des Sachwertes herangezogen.

Der Sachwert wurde marktgerecht ermittelt, beriicksichtigt angemessen die unmittel-
baren Lageeinfliisse sowie die bauliche Qualitét des Objektes und ist als
Verkehrswert/Marktwert im Sinne des § 194 BauGB anzusetzen.

Aufgrund der nicht erfolgten Innenbesichtigung ist jedoch noch ein zusétzlicher
Sicherheitsabschlag in Hohe von rd. 5,0 % erforderlich, so dass sich ein
Verkehrswert/Marktwert in Hohe von rd. 870.000,00 € ./. 5,0 % = rd. 826.500,00 €
ergibt.
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Somit schétzt der Unterzeichnete im Sinne des § 194 BauGB fiir das Grundstiick

Jenbacher Weg 30 in 12209 Berlin-Lichterfelde

zum Wertermittlungs-/Qualitdtsstichtag 29. November 2022 einen
Verkehrswert/Marktwert in Hohe von:

826.500,00 €

(i. W.: - achthundertsechsundzwanzigtausend EURO -)
Dieser Wert entspricht folgenden Einzelpreisen:
- rd. 2.984,00 €/m? Brutto-Grundfliche (BGF) (rd. 277,00 m?)
-rd. 979,00 €/m? Grundstiicksfldche (844,00 m?)

- rd. 5.740,00 €/m? wertrelevante Geschossflidche (wertGF, rd. 144,00 m?)
- rd. 7.004,00 €/m?* anrechenbarer Wohn-/Nutzfldche, rd. 118,00 m?)

Der Verkehrswert liegt damit aullerhalb bzw. im oberen Bereich in den unter Punkt 6.
dargestellten Preisspannen.

Beantwortung der zuséatzlich gestellten Fragen:

- nur fiir das Gericht gemil separater Mitteilung -
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8. Erklarung des Sachverstindigen

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

Die Verkehrswertermittlung erfolgte anhand einer Au3enbesichtigung. Sollte nach
einer Innenbesichtigung eine erhebliche Abweichung der baulichen Qualitét und
Ausstattung von der im Gutachten zu Grunde gelegten Ausfiihrung festgestellt werden,
so ist der Verkehrswert ggf. zu modifizieren. Das gilt auch fiir die in Ansatz gebrachte
Wohn-/Nutzfldche und Grundstiicksflache.

Von der Anforderung kostenpflichtiger schriftlicher Auskiinfte beim zustindigen
Bezirksamt beziiglich

- Bodenbelastungskataster und
- ErschlieBungsbeitragen

wurde abgesehen.

Sollte sich nach einem gefertigten Aufmal3 oder einem adidquaten Fldchennachweis
eine andere Wohnfldche, Geschossflache oder Grundstiicksfliache ergeben, so ist der
vorstehend genannte Verkehrswert sowie der objektive Wohnwert bei erheblicher
Abweichung zu modifizieren.

Es handelt sich nicht um ein Bausubstanzgutachten. Die Beschreibung der Baulichkeiten beruht auf der
Objektbesichtigung und spiegelt den erkennbaren Gebdudezustand wieder. Untersuchungen beziiglich
Standsicherheit, Schall- und Wéirmeschutz, Befall durch tierische oder sonstige Schddlinge oder
Rohrfraf3 wurden nicht vorgenommen. Das Gebdude wurde nicht auf schadstoffbelastende Baustoffe
und der Boden nicht auf Verunreinigungen untersucht.

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

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

Aufgestellt, 17. Januar 2023
14089 Berlin-Gatow
BM/Sh

Der Sachverstindige
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Rechtsgrundlagen der Wertermittlung:

soweit zutreffend (in der jeweils aktuellen Fassung)

Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)
Wertermittlungsrichtlinien (WertR 06)
Bodenrichtwertrichtlinie (BRW-RL)
Sachwertrichtlinie (SW-RL)
Vergleichswertrichtlinie (VW-RL)
Biirgerliches Gesetzbuch (BGB)
Baugesetzbuch (BauGB)
Baunutzungsverordnung (BauNVO)
Bauordnung Berlin (BauO Bln)
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG)
Erbbaurechtsgesetz (ErbbauRG)

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

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

Bliimmel, Dieter / Kretzer-Mossner, Jiirgen: Gesamtdeutsches Miet- und
Wohnrecht 2002, Stand: 11.10.2002, Berlin, Grundeigentum-Verlag, 2002
Droge, Ferdinand: Handbuch der Mietpreisbewertung fiir Wohn- und Gewer-
beraum, 3. Auflage, Miinchen, Luchterhand, 2005
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wertermittlungvon Grundstiicken, 4. Auflage, Koln, Werner-Verlag, 2011
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Kreditwirtschaftliche Wertermittlungen, 7. Auflage, K6ln, Luchterhand, 2010
Schmitz, Heinz / Krings, Edgar / Dahlhaus, Ulrich J. / Meisel, Ulli:
Baukosten 2018 - Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung, Umnutzung,
23. Auflage, Essen, Verlag f. Wirtschaft u. Verwaltung Hubert Wingen, 2018
Schmitz, Heinz / Gerlach, Reinhard / Meisel, Ulli: Baukosten 2018 -

Ein- und Mehrfamilienhduser, 21. Auflage, Essen,Verlag fiir Wirtschaft und
Verwaltung Hubert Wingen, 2018

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

Grundstiicksmarktberichte (Gutachterausschuss)

Mietspiegel
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Gebdudestandards fiir freistehende Einfamilienhduser nach SW-R (NHK 2010)
einschlieBlich Baunebenkosten von 17%

Ausstattungsmerkmal Standardeinstufung s Wﬁgun'gs- anteili'ge NHK
1 2 3 4 5 anteil gewichtet
AuBenwinde 100% 100%| 0,23 207,00 €/m? BGF
Dach 50% 50% 100% 0,15 120,38 €/m? BGF
Fenster und AuRentiiren 100% 100%| 0,11 99,00 €/m? BGF
Innenwinde und -tiiren 50% 50% 100%| 0,11 92,68 €/m? BGF
Deckenkonstruktion/Treppen 50% 50% 100%| 0,11 109,18 €/m? BGF
FuBboéden 100% 100% 0,05 54,25 €/m? BGF
Sanitireinrichtungen 100% 100%| 0,09 81,00 €/m? BGF
Heizung 50% 50% 100%| 0,09 84,15 €/m? BGF
sonst. Techn. Ausstattung 100% 100%| 0,06 54,00 €/m? BGF
Typ: 1.03

Kostenkennwerte Gebdudetyp: 705 785 900 1.085 1.360 |Kostenkennwert:

901,63 €/m? BGF
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