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GUTACHTEN

uber den Verkehrswert (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch) des im Wohnungsgrundbuch von
Zehlendorf, Blatt 12474, eingetragenen 133/1.000 Miteigentumsanteil an dem mit einem
Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten Grundstick in 14163 Berlin, Quermatenweg 5,
7, verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11, dem Dachgeschoss Nr.
11 und dem Keller Nr. 11, sowie dem Sondernutzungsrecht an einem Garagenplatz und
ein Gartenbenutzungsrecht.

Aktenzeichen: 76 K 14/24
Gemarkung: Zehlendorf

Flur: 5

Flurstick: 32/109

Der Verkehrswert des unbelasteten’ Wohnungseigentums wurde zum Stichtag
21.10.2024 ermittelt mit rd.

915.000,00 €

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer AuBenbesichtigung.

Ausfertigung Nr. 3
Dieses Gutachten besteht aus 56 Seiten inkl. 6 Anlagen mit insgesamt 27 Seiten. Das Gutachten wurde in
vier Ausfertigungen erstellt, davon eine in digitaler Form und eine fir meine Unterlagen.

1 Ein eventuell sich ergebender Einfluss aus Rechten in Abt. Il und Verbindlichkeiten in Abt. 1l des Grundbuchs sowie nicht eingetrage-
ne Rechte und Lasten bleiben in dieser Wertermittiung unberucksichtigt.



Verkehrswertgutachten zum Sondereigentum Nr. 11: Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

Az. 76 K 14/24

Exposé
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

Objektadresse:

Grundstiickszuschnitt:

Bebauung:

Baujahr:

Ausfuhrung:

Raumaufteilung:

Baumangel/
Bauschaden:

Nutzung:

Vertragsgegenstand:

Ortliche Lage:

Verkehrswert:

Gutachten-Nr.: 2024-097

76 K 14/24

Grundbuch von Zehlendorf,
Blatt 12474, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Zehlendorf, Flur 5,
Flurstiick 32/109 (1.966 m?)

Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

StralRenfront ca. 55 m;
mittlere Tiefe ca. 61 m;
unregelmafige Grundstiicksform

Mehrfamilienhaus und Garagen

Das zu bewertende Sondereigentum be-
steht an der Wohnung Nr. 11 im 1. OG,
dem Dachgeschoss Nr. 11 und dem Kel-
ler Nr. 11. Es besteht zudem ein Sonder-
nutzungsrecht an einem Garagenplatz
und ein Gartenbenutzungsrecht.

1974 (gemal Angabe Energieausweis)

Auf Grund der AuBenbesichtigung ist kei-
ne Angabe moglich. Es wird eine durch-
schnittliche Ausstattung unterstellt.

Nach den vorliegenden Unterlagen und
Auskiinften sind 1. OG und DG mit einer
innenliegenden Treppe verbunden. Da-
nach bestehen; 6 Zimmer, 2 Flure, Gale-
rie, Kiiche, Bad ohne WC, separates WC,
Duschbad, Abstellkammer, Balkon;

zweckmalfige Grundrissgestaltung;
167,12 m?> WF/NF (im 1. OG/DG, gemaR
Teilungserklarung)

Auf Grund der AuBenbesichtigung ist kei-
ne Angabe mdglich.

Wohnen

Das Bewertungsobjekt ist am Wertermitt-
lungsstichtag durch den Antragsgegner
eigengenutzt.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in
Berlin Steglitz-Zehlendorf, im Ortsteil Zeh-
lendorf. Die Entfernung zum Stadtzentrum
(Potsdamer Platz) betragt ca. 14,5 km.
Geschafte des taglichen Bedarfs, Schu-
len, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel, etc.
befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw.
fuBlaufiger Entfernung. Es handelt sich
um eine gute Wohnlage gemaf Mietspie-

gel.

915.000,00 €
(zum Wertermittlungsstichtag)

Seite 2 von 56

Stal&enansitit Kenzeiung
Sondereigentum Nr. 11 im 1. OG/DG

nung Bewertungsgrundstiick gelb

Hinweis: Die Verkehrswertermittlung erfolgt auf der Grundlage einer Auenbesichtigung.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Gutachten-Nr.: 2024-097 Seite 4 von 56

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:
Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber

Wohnungseigentum in einem Mehrfamilienhaus. Das Sonderei-
gentum Nr. 11 befindet sich im Hauseingang Quermatenweg 7,
im 1. OG und DG. Der Kellerraum Nr. 11 befindet sich im KG.
Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

Grundbuch von Zehlendorf, Blatt 12474, Ifd. Nr. 1

Gemarkung Zehlendorf, Flur 5, Flurstlick 32/109 (1.966 m?)

Auftraggeber:

1.3

Amtsgericht Schéneberg, Abt. Zwangsversteigerung,
RingstralRe 9, 12203 Berlin

Auftrag vom 02.09.2024 (Datum des Auftragsschreibens), ein-
gegangen am 13.09.2024

Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungs- und Qualitatsstichtag,
Tag der Ortsbesichtigung:

Teilnehmer am Ortstermin:

vom Auftraggeber wurden zur Verfliigung
gestellt:

von der Vertreterin der verfahrensbevoll-
machtigten Kanzlei des Antragstellers im
Ortstermin zur Verfligung gestellte Unter-
lagen:

von der Vertreterin der verfahrensbevoll-
machtigten Kanzlei des Antragstellers am
22.10.2024 zur Verfugung gestellte Unter-
lagen

von der WEG-Verwaltung zur Verfigung
gestellte Unterlagen:

vom Sachverstandigen herangezogene
bzw. erarbeitete Unterlagen, Erkundi-
gungen, Informationen:

Verkehrswertgutachten im Zwangsversteigerungsverfahren zum
Zwecke der Aufhebung der Gemeinschaft

21.10.2024

Vertreterin der verfahrensbevollmachtigten Kanzlei des Antrag-
stellers und der unterzeichnende Sachverstandige

¢ Grundbuchauszug v. 18.03.2024;

e Grundrisse 1.0G/DG,
e Schnitt;

o Verkehrswertgutachten vom 02.01.2020 zum Wertermitt-
lungsstichtag 16.01.2018;

Anschreiben mit Informationen zum Objekt vom 16.09.2024;
Energieausweis vom 01.08.2023;

Protokoll Eigentimerversammlung v. 25.06.2020;

Protokoll Eigentiimerversammlung v. 06.05.2022;

Protokoll Eigentimerversammlung v. 19.12.2023;
Planzeichnung RW-Sickerschachte aus 1973;
Liegenschaftskarte v. 20.01.2020;

Grundrisse aus 1973;

Schnitte aus 1973;

Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung

o Teilungserklarung mit Anlagen, Grundrissen, Lageplanen,
Abgeschlossenheitsbescheinigung, etc.;

e Urkunden zum Herrschvermerk und zu Eintragungen Abt. Il
des Grundbuchs;

¢ Liegenschaftskartenauszug und Luftbild;

¢ Auskunft Bodenrichtwert zum Stichtag 01.01.2024;

e Auszug StralRenkarte, Stadtplan;

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Bauunterlagen:

- Bauantrag v. 18.10.1972;

- Baubeschreibung v. 18.10.1972;

- Baugenehmigung vom 18.04.1973;

- 1. Nachtrag Baugenehmigung v. 07.05.1974;

- Schlussabnahmeschein v. 08.05.1974;

- Nachtrag Heizung zur Baugenehmigung v. 21.03.1974;
- Grundrisse, Schnitte, Ansichten v. 1973;

- Gartenplan/Lageplan v. 1973;

Auskunft Baulastenverzeichnis;

Auskunft Denkmalschutz;

Auskunft planungsrechtliche Beurteilung;
Auskunft Altlasten;

Auskunft beitragsrechtliche Situation KAG/BauGB;
ortliche Recherchen

Die behordlichen Auskiinfte sind in Anlage 6 beigefiigt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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1.4 Besonderheiten des Auftrags
1.4.1 Uberbau

Im Ortstermin konnte das Bewertungsgrundstiick nur im Rahmen einer AuRenbesichtigung besichtigt wer-
den. Dabei war die Einsicht auf den rickwartigen Grundstiicksteil nicht moglich. Soweit ersichtlich ist das
Bewertungsgrundstiick mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebaut. Unter Hinzuziehung der Liegen-
schaftskarte und des Luftbildes ist festzustellen, dass das auf dem Bewertungsgrundstiick vorhandene
Mehrfamilienhaus und Teile der Garagen auf das Nachbargrundstiick (Flurstiick 32/108) Gberbauen. Dieser
Uberbau ist in dem nachfolgenden Ausschnitt aus der Liegenschaftskarte rot gekennzeichnet.

GemaR §§ 912 ff. BGB ergibt sich: Hat der Eigentiimer eines e \/

Grundstucks bei der Errichtung eines Gebaudes uber die Grund- 708
1.4.2 Eintragungen im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs

schreitung Widerspruch erhoben hat. Der Nachbar ist durch eine
Geldrente zu entschadigen.

Beziiglich des Uberbaus erfolgten jedoch dingliche Sicherungen
im Grundbuch des belasteten Grundsticks, zu denen im Be-
standsverzeichnis des Bewertungsobjekts ein Herrschvermerk
unter Ifd. Nr. 2/zu 1 eingetragen wurde. Weiter wurde ein Ver-
zicht zur Zahlung einer Uberbaurente vereinbart, welcher im
Grundbuch des Bewertungsobjekts ebenfalls, dort in Abt. Il, Ifd.
Nr. 4, aufgefuhrt ist. Es wird hierzu auf die nachfolgenden Punk-
te 1.4.2 und 1.4.3 des Gutachtens verwiesen.

Hinsichtlich eines Werteinflusses wird im Rahmen dieser Wer-
termittlung entsprechend den Regelungen des ZVG bei der Ver-
kehrswertermittiung auf den unbelasteten Verkehrswert abge-
stellt.

stiicksgrenze gebaut, so hat der Nachbar den Uberbau zu dul-
den, es sei denn, dass er vor oder sofort nach der Grenzilber-

Im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs von Zehlendorf, Blatt 12474, ist unter Ifd. Nr. 2/zu 1 folgende Ein-
tragung als Herrschvermerk vorhanden:

2/zu 1 - Die anf Zehlendorf Blatt 11968 in Aht. II unter Nz
2 verzeichnete| Grunddienstbarkeit (Recht zum Er-
richten von vier Garagen einschliefBlich Zufahrter

F R

A
und Fahrgassen) auf Zehlendorf Blétter 12464 bis
12474 |vermerkt|am 07.11.1973.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte nicht eingesehen werden. Der im Grundbuch wider-
gegebene Wortlaut 1asst ausgehend von den nachfolgend ausgewiesenen Eintragungen in Abt. Il des
Grundbuchs (Verzicht auf Geldrente wegen Uberbau, etc.) jedoch eine Zuordnung zu. Ausgehend von der
vorhandenen Bebauung und den Nutzungsmdglichkeiten des zu bewertenden Sondereigentums ergeben
sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussungen in Folge dieser Eintragung. Der Werteinfluss
wird daher sachverstandig mit 0,00 € geschatzt.

1.4.3 Eintragungen in Abt. Il des Grundbuchs

In Abt. Il des Grundbuchs von Zehlendorf, Blatt 12474, sind neben dem Zwangsversteigerungsvermerk zum
Zwecke der Aufthebung der Gemeinschaft, folgende Eintragungen vorhanden:

Ifd. Nr. 1, Grunddienstbarkeit (Wegerecht)

Grunddienstbarkeit (Wegerecht) fiir den jeweiligen Eigentiimer
des Grundstiicks Zehlendorf Blatt 11967. GemaB Bewilligung vom
30.11.1972 eingetragen am 18.04.1973. Von Zehlendorf Blatt
12202 nach Zehlendorf Bldtter 12464 bis 12474 mitiibertragen
am 07.11.1973.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierin heil3t es auszugsweise,
die Eintragung betreffend:

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Ausgehend von der vorhandenen Bebauung und den Nutzungsmdglichkeiten des zu bewertenden Sonder-
eigentums ergeben sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussungen in Folge dieser Eintragung.
Der Werteinfluss wird daher sachverstandig mit 0,00 € geschéatzt.

Ifd. Nr. 4, Verzicht auf Zahlung einer Uberbaurente

4

1

Der

Eigentiimer des Grundstiicks Zehlendorf Blatt

11968 hat auf

die Zahlung einer Uberbaurente zugunsten der jewe
gentlimer der Wohnunseigentumsrechte Zehlendorf Bla
- 12474 verzichtet. Gemé&lh Bewilligungen vom 29.04.

iligen Ei-
tter 12464

und

24.08.1976 in Zehlendorf Bl&tter 12464 - 12474 eingetragen am
und auf Zehlendorf Blatt 11968 vermerkt am 19.10.1976.

Die der Eintragung zugrundeliegende Urkunde konnte eingesehen werden. Hierin heillt es auszugsweise,
die Eintragung betreffend:

(2) Bei Errichtung des Wohngebiudes auf dem

im (Woh-

ter 12464 bis

an der nérdlichen Grenze
qm (1,73 plus 10,25 plus
vargrundstiick HermannstrafBe

arundstick Quermatenweg 5/7, eingetragen
nungs=-)Grundbuch von Zehlendorf Blit
.l"“["l'

ist dieses Wohngebiude

ciner Fliche von ca.
mal 0,56) auf das
'0 Ecke Quermatenwez,

+
-

—

>

I

i "
2 aach

T 9
U, e

eingetragen im Grundbuch von

Zehlendorfl Blatt 11968 Uberbaut worden. Die Uberbaute
Fl in dem den

ne ist

4 Vertragsbeteiligten vorliegen-
den und von ihnen sowie von dem Notarvertreter sig-

nierten Lageplan filr das Grundstiick iHermannstraBe 20/
5/7, ausgefertigt durch den Uffentlich
bestellten Vermessungsingenieur Topp am 15.8.1975,

B CD A bezeichnet und rot um-
randet eingezeichnet worden. Der Lageplan soll von
dem Notar zur niheren Bestimmung der dberbauten

Fliche mit zu den Grundakten eingereichb Wi
et LW ,__.._jn'._.ﬂa_._..

Quermatenweg

[

mit den Buchstaben A
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2.

(1) Der Erschienene zu 1.), die von ihm Vertre-
tenen sowie der Erschienene zu 2.) als Eigentlmer
des Grundstilcks Hermannstrafe 20 vereinbaren als
Entschidigung fir die Uberbauung des Nachbargrund-
stilcks HermannstraBe 20 die Zahlung eines einmali-
gen Betrages durch den Erschienenar'z zu 1.) an den
Erschienenen zu 2.) in Hdhe von

T
. .:;__h:';s -

1.500.-- DM

———

(i.W.: eintausendfiinfhundert Deutsche Mark).

(2) Der Erschienene zu 2.) verzichtet gegen
Zahlung des vorgenannten Betrages auf weitergehende
Anspriiche und zwar insbesondere auf eine ihm gesetz-
lich zustehende Geldrente fiir den Uberbau, die durch
die vorstehende Vereinbarung abgegolten ist.

Ausgehend von der erfolgten Zahlung ergeben sich aus sachverstandiger Sicht keine Wertbeeinflussungen
in Folge dieser Eintragung. Wirtschaftlich handelnde Marktteilnehmer messen derartigen Wertvorteilen auch
keinen gesonderten Wert bei. Der Werteinfluss wird daher sachverstandig mit 0,00 € geschatzt.

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin
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Mieter/Nutzer:

baulicher Zustand, Reparaturen:

Gewerbebetrieb:

Maschinen/Betriebseinrichtungen:
Verdacht auf Hausschwamm:
baubehdrdliche Beschréankungen oder

Beanstandungen, Bauauflagen:

Altlasten:

Wohnpreisbindung:

Energieausweis

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 11 wird nach den vor-
liegenden Informationen durch den Antragsgegner eigenge-
nutzt.

Der bauliche Zustand der Gesamtanlage ist nach dem auf3eren
Anschein durchschnittlich. Zum baulichen Zustand des zu be-
wertenden Sondereigentums ist auf Grund der Aul3enbesichti-
gung keine Angabe mdglich.

Gemal Auskunft im Ortstermin sowie Aufschrift auf dem Kilin-
gel-Tableau wird das Sondereigentum durch den Antragsgeg-
ner auch gewerblich als Buro eigengenutzt.

Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe méglich.
Auf Grund der AuRenbesichtigung ist keine Angabe méglich.
Baubehordliche Beschrankungen, Beanstandungen oder Bau-
auflagen konnten ausgehend von der vorhandenen Bebauung
nicht festgestellt werden.

Anhaltspunkte, die einen Altlastenverdacht begriinden kénnten,
wurden nicht festgestellt. Es besteht keine Eintragung im Bo-

denbelastungskataster.

Es liegen keine Informationen vor, wonach eine Wohnpreisbin-
dung nach § 17 WoBindG besteht.

Ein Energieausweis wurde durch die WEG-Verwaltung uber-
sandt. Der Endenergieverbrauch betragt 174,72 kWh/(m?*a).
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2 Grund- und Bodenbeschreibung

21 Lage
2.1.1  GroBRrdumige Lage

Gutachten-Nr.: 2024-097 Seite 10 von 56

Bundesland und Einwohnerzahl:

Bezirk und Einwohnerzahl:

Ortsteil und Einwohnerzahl:

Berlin (ca. 3. 880 000 Einwohner)

1 'h‘l"lh' [FTTe——— """'E I‘ﬂ'lll"'

..-
e
tﬁq e .
Safreayt Un
|'1- .-lnfn P Tl
s L | b ']

Quelle Geoportal Berlln / WebAtIas Berlin

Steglitz-Zehlendorf (ca. 310.000 Einwohner)

Tempelhol"

Schonebe
Tempethol-Schone

Steglitz-Zehlendorf
Steglitz-Zehlendorf

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Bezirke

Zehlendorf (c?. 54.800 Einwohner)
o=, |

Quelle: Geoportal Berlin / Berlin Ortsteile
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Uberortliche Anbindung / Entfernungen: nachstgelegene gréRere Stadte:
Potsdam-Zentrum (ca. 14 km entfernt)

Landeshauptstadt:
Berlin-Zentrum (Potsdamer Platz) (ca. 14,5 km entfernt)

Bundesstralien:
B 1 (ca. 2 km entfernt)

Autobahnzufahrt:
A 115, AS Spanische Allee (ca. 3,5 km entfernt)

Bahnhof:
S-Bahnhof Mexikoplatz (ca. 1 km entfernt)
Bahnhof Berlin-Stidkreuz (ca. 11 km entfernt)

Flughafen:
Berlin Brandenburg BER (ca. 32 km entfernt)

2.1.2 Kleinrdumige Lage

innerdrtliche Lage:
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;Ausschnitt aus Anlage 2 des Gutachtens

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Berlin Steglitz-
Zehlendorf, im Ortsteil Zehlendorf. Die Entfernung zum Stadt-
zentrum (Potsdamer Platz) betragt ca. 14,5 km. Geschafte des
taglichen Bedarfs, Schulen, Arzte, 6ffentliche Verkehrsmittel,
etc. befinden sich in unmittelbarer Nahe bzw. fuRlaufiger Entfer-

nung.
Wohnlage: gute Wohnlage
, | 9.\% RN ~ — s
einfache Wohnlage I\ > B~ [19 5/
. b f \ o o
mittlere Wohnlage \ @ e
: % o ~// /.8 3
o gute Wohnlage : T — 2~ e ra
1 & - ) /1 7 3 i
(Auszug Legende) e AV 7 ” /% i *
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KON I\ e/ § N
-y "“"c\'r \-,;_\' \ ) - a u
P, 5 S\ > p :
] (] \ ]
gAY “-’fra P 4 @
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74 \f a i & »73/ & o Py .wo §
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S = e Scinie 2 N2 ™
P REEP Ve & ) <\ % 2L ¢

~ G. 4 - 3 1 ; -4 £ A - ¥ .
Quelle: Geoportal Berlin/Wohnlagenkarte Adressen, Berliner Mietspiegel 2024

Art der Bebauung und Nutzungen in der  Uberwiegend wohnbauliche Nutzungen;

Stralte und im Ortsteil: Uberwiegend offene, I-1ll geschossige Bauweise
Beeintrachtigungen: keine
Topografie: eben
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2.2 Gestalt und Form

Grundstiick:

/G
Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Luftbild:

Ausschnitt aus Anlage 3 des Gutachtens

Gestalt und Form: StralRenfront ca. 55 m; mittlere Tiefe ca. 61 m; GrofRe 1.966 m?;
unregelmaBige Grundstiicksform
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2.3 ErschlieBung, Baugrund etc.

Gutachten-Nr.: 2024-097 Seite 13 von 56

StralRenart:

L DEN in dB(A)

| ab 55 - 59

| labeo-64
I =o65-69
Il = 70-74
| EE

(Auszug Legende)

StralRenausbau:

Anschlisse an Versorgungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:

Grenzverhaltnisse, nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser (soweit augen-
scheinlich ersichtlich):

Grundwasserkarte:

Legende

Flurabstand (m)

=
-

~
=1

10-15

=

8
-

21 LI

v
-
S

des

| Hauplgrundwasserlaiter gespannt

Gespannia Gabiste mit nur isoliert vorkemmandem
quartirem Hauptgrundwasserieiler

Anmerkung:

Altlasten:

ortliche Verbindungsstralie

=5

Quelle: Umweltatlas Berlin / Strat. Larmkarte L DEN (Tag-Abend-NacHt-Index)
Gesamtverkehr (Stral3e, Schiene, Luft) 2022 (Umweltatlas)

voll ausgebaut, Fahrbahn aus Betonplatten; Gehwege vor-
handen, befestigt mit Gehwegplatten, Kleinmosaik

elektrischer Strom, Wasser, Gas aus o6ffentlicher Versorgung;
Kanalanschluss; Telefonanschluss

einseitige Grenzbebauung des Mehrfamilienhauses mit Gara-
gen (vgl. hierzu auch in Punkt 1.4.1 des Gutachtens); Uberwie-
gend eingefriedet durch Zaun, Hecken

Soweit aus den vorliegenden Unterlagen ersichtlich und ausge-
hend von der vorhandenen Bebauung besteht ein gewachsen-
er, normal tragfahiger Baugrund.

Der Flurabstand des Grundwassers betragt 15

~

-20 m.
*,.-‘ v =

Quelle: Umweltatlas Berlin / Flurabstand des Grundwassers 2020 (Umweltatlas)

In dieser Wertermittlung ist eine lagelbliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Vergleichskaufpreise bzw. Bodenrichtwerte eingeflossen ist.
Darliberhinausgehende vertiefende Untersuchungen und Nach-
forschungen wurden nicht angestellt.

Die Auskunft der Bodenschutzbehérde Uber mdgliche umwelt-
schadigende Belastungen des Grund und Bodens ergab, dass
das Bewertungsobjekt nicht im Altlastenkataster registriert ist.
Das Vorhandensein von schadlichen Bodenveranderungen
kann jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden.
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Verkehrswertgutachten zum Sondereigentum Nr. 11: Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

Az. 76 K 14/24 Gutachten-Nr.: 2024-097 Seite 14 von 56
2.4 Privatrechtliche Situation

grundbuchlich gesicherte Belastungen: Dem Sachverstandigen liegt ein Grundbuchauszug vom
18.03.2024 vor. Hiernach bestehen in Abteilung Il des Grund-
buchs von Zehlendorf, Blatt 12474, folgende Eintragungen:

Ifd. Nr. 1: Grunddienstbarkeit (Wegerecht);

Ifd. Nr. 4: Verzicht auf Zahlung einer Uberbaurente;

Ifd. Nr. 5: Zwangsversteigerungsvermerk zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft.

Vgl. hierzu auch in Punkt 1.4.3 des Gutachtens. Eintragungen
in Abt. Il des Grundbuchs bleiben bei der Wertermittlung im
Rahmen der Zwangsversteigerung unberiicksichtigt.

Anmerkung: Schuldverhaltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein kdnnen, werden in diesem Gutachten nicht be-
rucksichtigt.

Bodenordnungsverfahren: Ein Bodenordnungsverfahren konnte nicht ermittelt werden.

Anhaltspunkte, welche ein Bodenordnungsverfahren begriinden
konnten, wurden nicht festgestellt.

nicht eingetragene Rechte und Lasten: Sonstige nicht eingetragene Lasten konnten nicht festgestellt
werden. In der vorliegenden Wertermittlung wird (ggf. fiktiv) da-
von ausgegangen, dass keine nichteingetragenen Rechte und
Lasten vorliegen. Weitere Nachforschungen und Untersuchung-
en wurden vom Sachverstandigen nicht angestellt.

2.5 Offentlich-rechtliche Situation
2.5.1 Baulasten und Denkmalschutz

Eintragungen im Baulastenverzeichnis: Das Baulastenverzeichnis enthalt auf Blatt 805 fOIgende, jedOCh
fur das Bewertungsobjekt nicht wertbeeinflussende Eintragun-
gen:

Lfd.

It i "
Mr. Inhalt der Eintragung

2

1 Die im Lageplan des tffentlich bestellten Vermessungsingenieurs
Dipl.-Ing. Heinz Topp vom 10. Januar 1972 mit letzter Anderung
vom 27. Februar 1974 griin schraffiert angelegte Fliche A B C
D E A auf dem Grundstiick Berlin-Zehlendorf, Quermatenweg 5/
steht als Uberfahrt fiir Personenkrafiwagen zugunsten der vier
Garageneinstellplidtze auf dem Grundstiick Berlin-Zehlendorf,
HermannstraBe 20, jederzeit und uneingeschrénkt zur Verfiigung.

2 Auf dem Grundstiick Berlin-Zehlendorf, Quermatenweg 5/7 — darge-
stellt im vorbezeichneten Lageplan - wird die Ableitung und Ver-
sickerung der Niederschlagswasser von dem Garagengebdude ein-
schlieBlich des Garagenvorplatzes zugunsten des Grundstiicks
Berlin-Zehlendorf, Hermannstrafie 20, sichergestellt.

3 Die im AusmaB der grin schraffiert angelegten Fliéche auf dem
Grundstiick Berlin-Zehlendorf, Quermatenweg 5/7 - dargestellt im
vorbezeichneten Lageplan - vorhandenen Bauteile des Garagen-
gebiudes auf dem Grundstiick Berlin-Zehlendorf, HermannstraBe 20,
miissen zugunsten dieses Gebdudes bestehen bleiben.

Es wird hierzu erganzend auf die behdrdliche Auskunft in Anla-
ge 6 des Gutachtens verwiesen.

Denkmalschutz: Das Bewertungsobjekt steht nicht unter D_enkmalschuLz.

il
| Denkmalbereich 5
Ensembie #of

pe 3 & g
. \ : R 4 g
.G Denkmalbereich b \ " \ y ] g B

L4 Gesamtaniage A & 30 : '/ y f % . .

‘ Gartendenkmal : \ < :

Baudenkmal

Pug T
\.”. i - ' b

. Bodendenkmal £ ,r‘ F £ h' I

(Auszug Legende)

llr-l i ;! 4 < y o 3
Quelle: Geoportal Berlin/Denkmalkarte; Bewertungsobjekt blau gekennzeichnet

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin



Verkehrswertgutachten zum Sondereigentum Nr. 11: Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

Az. 76 K 14/24

2.5.2 Bauplanungsrecht

Gutachten-Nr.: 2024-097 Seite 15 von 56

Darstellungen im Flachennutzungsplan:
Bauflache

|:| Wohnbauflache, W1
{GFZ Gber 1,5)
|:I Wohnbauflache, W2
(GFZ bis 1,5)
|:] Wohnbauflache, W3
{(GFZ biz 0,8)
|:| Wohnbauflache, W
(GFZ bis 0,4)
Landschaftliche Pragung von Wohnbauflachen(D)|

(Auszug Legende)

Festsetzungen im Baunutzungsplan:
Art der Nutzung:
Art der Nutzung
Dorfgehiet
reines Wohngebiet
allgemeines Wohngebist
gemischtss Gebiet

- Michtbaugzhist

MaB der  Baustufe GeschoB- Bebaubare GFZ BMZ
Nutzuna zahl Flache

|:| w2 2 0,2 04 16

Festsetzung im Bebauungsplan:

2.5.3 Bauordnungsrecht

Wohnbauflache (W4) mit landschaftlicher Pragung

Quelle: Geoportal Berlin / FNP (Flachennutzungsplan), aktuelle Arbeitskarte

Allgemeines Wohngebiet der Baustufe 11/2

Qu_ell‘e_:'GeoportaI Berli / Baunuungsplan

Vgl. hierzu insgesamt die behordliche Auskunft in Anlage 6 des
Gutachtens.

Das Bewertungsgrundstick liegt im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans X-34. Der Bebauungsplan trift u.a. folgende Fest-
setzungen: Allgemeines Wohngebiet, es gelten Baugrenzen,
Baustufe = II, 2 Vollgeschosse, offene Bauweise.

!

ol ! -
NN
e

- \ 2
lin”

Quelle: Geoportal Berlin / Bebauungs
plane (Geltungsbereiche)

g

hébenbezogene Bebauungs-

Die Wertermittlung wurde auf der Grundlage des realisierten Vorhabens durchgefiihrt. Bei dieser Werter-
mittlung wird die materielle Legalitat der baulichen Anlagen und Nutzungen vorausgesetzt.
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2.6 Entwicklungszustand inkl. Beitragssituation

Entwicklungszustand (Grundstlcksqualitat):  baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21)

abgabenrechtlicher Zustand: Das Bewertungsgrundstiick ist bezliglich der vorhandenen Er-
schlieBungsanlagen hinsichtlich des abgabenrechtlichen Zu-
stands fur ErschlieBungseinrichtungen nach BauGB und KAG
gemal Auskunft derzeitig beitrags- und abgabenfrei.

2.7 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht anders an-
gegeben, schriftlich eingeholt. Es wird hierzu auf die behdrdlichen Auskiinfte in Anlage 6 des Gutachtens
verwiesen. Es wird empfohlen, vor einer vermégensmalfligen Disposition bezliglich des Bewertungsobjekts
zu diesen Angaben von der jeweils zustandigen Stelle eine aktuelle schriftliche Bestatigung einzuholen.

2.8 Derzeitige Nutzung und Vermietungssituation

Das Grundstick ist mit einem Mehrfamilienhaus und Garagen bebaut (vgl. nachfolgende Gebaudebeschrei-
bung). Auf Grund der AufRenbesichtigung ist zur Nutzungs-/Vermietungssituation des Bewertungsobjekts
keine abschliefende Angabe mdglich.

Das zu bewertende Sondereigentum Nr. 11 befindet sich im Hauseingang Quermatenweg 7 und wird ge-
manR Auskunft im Ortstermin sowie der Aufschrift auf dem Klingel-Tableau durch den Antragsgegner wohn-
wirtschaftlich und gewerblich als Biro eigengenutzt.

Das dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrecht an einem Garagenplatz befindet sich gemaf
Auskunft im Ortstermin in der vierten Garage rechtsseitig neben dem Hauseingang Quermatenweg 7. Vgl.
hierzu auch die Planzeichnung in Anlage 4 des Gutachtens. Auf Grund der Auflenbesichtigung ist jedoch
keine abschlieRende Angabe mdglich. Es wird in der nachfolgenden Wertermittlung die Eigennutzung des
Garagenstellplatzes unterstellt.

Das dem Sondereigentum zugeordnete Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache befindet sich geman
Lageplan in der nordwestlichen Grundstiicksecke und ist darin mit einer Dimension von 6 m x 16 m ange-
geben. Vgl. hierzu auch die Planzeichnung in Anlage 4 des Gutachtens. Es wird in der nachfolgenden Wer-
termittlung die Eigennutzung des Gartenflache unterstellt.
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3 Beschreibung der Gebaude und AuBenanlagen sowie WEG-spezifischer Regelungen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebdudebeschreibung

Grundlage fur die Gebaudebeschreibung sind die Erhebungen im Rahmen der Ortsbesichtigung sowie die
ggof. vorliegenden Bauakten und Beschreibungen. Insoweit keine Bauunterlagen bzw. -beschreibungen vor-
liegen, wird hinsichtlich der nicht sichtbaren konstruktiven Bauteile (Griindung, Wande, Decken, Dachkon-
struktion) eine dem Baujahr Ubliche Ausfiihrung unterstellt. Die Gebaude und Auf3enanlagen werden nur in-
soweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden
die offensichtlichen und vorherrschenden Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Be-
reichen kdnnen Abweichungen auftreten, die dann allerdings nicht werterheblich sind. Angaben Uber nicht
sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortster-
mins bzw. Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfihrung im Baujahr. Die Funktionsfahigkeit einzelner
Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und Installationen (Heizung, Elektro, Wasser,
etc.) wurde nicht geprift; im Gutachten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt. Baumangel und -schaden
wurden soweit aufgenommen, wie sie zerstérungsfrei, d.h. offensichtlich erkennbar waren. In diesem Gut-
achten sind die Auswirkungen der ggf. vorhandenen Bauschaden und Bauméangel auf den Verkehrswert nur
pauschal bericksichtigt worden. Es wird ggf. empfohlen, eine diesbezlglich vertiefende Untersuchung an-
stellen zu lassen. Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber gesundheitsschadi-
gende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Der anberaumte Ortstermin wurde tlw. durch die Verfahrensbeteiligten nicht wahrgenommen, so dass nur
eine AuBenbesichtigung durchgefiihrt werden konnte. Zum Zustand der Innenausstattung, wie z. B. der
Innenwande, Decken, Turen, FulRbdden, Innenansicht, Elektroinstallation, Sanitarinstallation, usw., ist auf
Grund der Aulienbesichtigung keine bzw. keine abschlieRende Angabe mdglich.

Eine Wirdigung mdglicher Risiken bei dieser Art der Wertermittlung in Form eines AuRenbesichtigungsab-
schlages erfolgt unter Beriicksichtigung, dass dies zu einer Doppelbericksichtigung im Vollstreckungsver-
fahren fiihren kdnnte, nicht.

3.2 Gemeinschaftliches Eigentum — Mehrfamilienhaus mit Garagen
3.2.1 Gebéaudeart, Baujahr und AuBenansi

Gebaudeart:

2- gesch053|ges unterkellertes Mehrfamilienhaus mit ausgebau-
tem Dachgeschoss, freistehend

Baujahr: 1974 (gemal Angabe Energieausweis)

Energieeffizienz: Endenergieverbrauch 174,72 kWh/(m#*a), Primarenergiever-
brauch 192,19 kWh/(m#*a) gem. Energieausweis v. 01.08.2023

Barrierefreiheit: Der Zugang zum Gebaude ist nicht barrierefrei. Auf Grund der
ortlichen Marktgegebenheiten wird in dieser Wertermittlung da-
von ausgegangen, dass der Grad der Barrierefreiheit jedoch
keinen oder nur einen unwesentlichen Einfluss auf die Kauf-
preisentscheidung hat und somit nicht in der Wertermittlung be-
ricksichtigt werden muss.

AuBRenansicht: verputzt/gestrichen
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3.2.2 Nutzungseinheiten

Entsprechend Teilungserklarung vom 10.07.1973, wurde das Mehrfamilienhaus in Miteigentumsanteile an
dem gemeinschaftlichen Eigentum, verbunden mit dem Sondereigentum an 11 Wohnungseigentumseinhei-
ten (WE) i.V.m. Rdumen in Keller- und Dachgeschossen, sowie Sondernutzungsrechten an Garagen, einem
Wageneinstellplatz und Gartenflachen aufgeteilt.

3.2.3 Gebaudekonstruktion (Keller, Wande, Decken, Treppen, Dach)

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschliefenden Angaben maoglich.

Konstruktionsart: Massivbau

Umfassungswande: Mauerwerk

Hauseingangsbereich: Holztir mit Drahtglas, Gegensprech- und Briefkastenanlage
Garagentore: Schwingfliigeltore

Fenster: Holzfenster, Dachflachenfenster

Dach: Satteldach mit unterschiedlichen Dachneigungen mit Dach-

schindeleindeckung; Dachrinnen und Regenfallrohre aus Metall;
tlw. Flachdach im Bereich der Garagen

3.2.4 Allgemeine technische Gebdudeausstattung

Auf Grund der AuRRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben maglich.

3.2.5 Besondere Bauteile / Einrichtungen im gemeinsch. Eigentum, Zustand des Gebdudes

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlielenden Angaben mdglich.
besondere Bauteile: Eingangsiberdachungen, Eingangstreppe, Balkone

Allgemeinbeurteilung: Der bauliche Zustand ist augenscheinlich dem Baujahr entspre-
chend durchschnittlich.

3.3 AuBenanlagen
3.3.1  AuBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

Versorgungsanlagen vom Hausanschluss bis an das Offentliche Netz, Wege-/Hofbefestigung, Gartenanla-
gen und Pflanzungen, Miilltonnenstellplatz, iberwiegend Einfriedung (Zaun, Hecken)

3.3.2 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten dem zu bewertenden Wohnungseigentum zuge-
ordnet

Gartenbenutzungsrecht (vgl. hierzu den Lageplan in Anlage 4 des Gutachtens)

3.3.3 AuBenanlagen mit Sondernutzungsrechten fremden Wohnungseigentum zugeordnet

Pkw-Stellplatz, Gartenbenutzungsrechte
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3.4 Sondereigentum Nr. 11
3.41 Lage im Gebdude, Wohnfldche, Raumaufteilung

Auf Grund der AufRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben mdglich.

Lage des Sondereigentums im Gebaude: Das Sondereigentum Nr. 11 befindet sich im 1. OG und DG des
Hauseingangs Quermatenweg 7. In der Teilungserklarung ist
das Sondereigentum Nr. 11 wie folgt zusammenfassend be-
schrieben:

a) Wohnung im 1. OG mit ca. 105,41 m?;

b) Raume und Flur im dariberliegenden DG mit ca. 61,71 m?
Grundflache;

c) Kellerraum mit ca. 9,60 m? Grundflache.

Wohn-/Nutzflache: Die Wohn-/Nutzflache betragt gemal Teilungserkldrung insg.
167,12 m? (1. OG und DG) und wird auf Grund der Aul3enbe-
sichtigung fur die nachfolgende Wertermittlung herangezogen.

Raumaufteilung: Nach den vorliegenden Unterlagen und Auskinften sind das 1.
OG und das DG mit einer innenliegenden Treppe miteinander
verbunden und das DG als Wohnraum ausgebaut. Bei der
Wohnung handelt es sich demnach um eine Maisonette-
Wohnung, bestehend aus; 6 Zimmer, 2 Flure, Galerie, Kiiche,
Bad ohne WC, separates WC, Duschbad, Abstellkammer, Bal-

kon

Grundrissgestaltung: zweckmafig, vgl. hierzu die Grundrisse in Anlage 4 des Gut-
achtens

Besonnung/Belichtung: Annahme: gut

3.4.2 Raumausstattungen und Ausbauzustand

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine Angaben maglich.

3.4.3 Besondere Bauteile, besondere Einrichtungen, Zustand des Sondereigentums

Auf Grund der AuRenbesichtigung sind hierzu keine abschlieRenden Angaben mdglich.

besondere Bauteile/Einrichtungen: Balkon

3.5 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte: Dem zu bewertenden Sondereigentum Nr. 11 ist gemal Aus-
kunft und den vorliegenden Unterlagen das Sondernutzungs-
recht an einem Garagenstellplatz und ein Gartenbenutzungs-
recht eingerdumt. Es wird hierzu auch auf die Grundrisse und
Lageplane in Anlage 4 des Gutachtens verwiesen.

Ertrage aus gemeinschaftl. Eigentum: keine (gemal WEG-Verwaltung)

Wesentliche Abweichungen: Wesentliche Abweichungen zwischen dem Miteigentumsanteil
am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) und der relativen Wer-
tigkeit des zu bewertenden Wohnungseigentums am Gesamt-
objekt (RE): keine

abweichende Regelung: Von dem Miteigentumsanteil (ME) abweichende Regelung fir
den Anteil der zu tragenden Lasten und Kosten (VK) bzw. Er-
trage (VE) aus dem gemeinschaftlichen Eigentum: keine

Erhaltungsriicklage, Hausgeld: Erhaltungsriicklage = 115.554,02 € (gemall WEG-Verwaltung)
Hausgeld = 733,68 €/Monat (gemall WEG-Verwaltung)

3.6 Beurteilung der Gesamtanlage

Die Gesamtanlage befindet sich augenscheinlich in einem dem Baujahr entsprechend durchschnittlichen
Zustand.
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4 Ermittlung des Verkehrswerts
4.1 Grundstiicksdaten

Gemal § 74a Abs. 5 ZVG ist der Wert des Sondereigentums im Zwangsversteigerungsverfahren vom Voll-
streckungsgericht auf der Grundlage des Verkehrswertes festzusetzen.

Nachfolgend wird der Verkehrswert fur den 133/1.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einem
Mehrfamilienhaus und Garagen bebauten Grundstiick in 14163 Berlin, Quermatenweg 5, 7, verbunden mit
dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. 11, dem Dachgescho® Nr. 11 und dem Keller Nr. 11 sowie dem
Sondernutzungsrecht an einem Garagenplatz und ein Gartenbenutzungsrecht, zum Wertermittlungsstichtag
21.10.2024 ermittelt:

Grundbuch- und Katasterangaben des Bewertungsobjekts

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstiick Flache
Zehlendorf 12474 1 5 32/109 1.966 m?

4.2 Verfahrenswahl mit Begriindung

Wohnungs- oder Teileigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu bendtigt man
geeignete Kaufpreise fur Zweitverkaufe von gleichen oder vergleichbaren Wohnungs- oder Teileigentumen
oder die Ergebnisse von diesbezlglichen Kaufpreisauswertungen. Bewertungsverfahren, die direkt mit Ver-
gleichskaufpreisen durchgefuhrt werden, werden als ,Vergleichskaufpreisverfahren” bezeichnet. Werden die
Vergleichskaufpreise zunachst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohnungseigentum z. B. auf €/m?
Wohnflache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung durchge-
fuhrt, werden diese Methoden ,Vergleichsfaktorverfahren” genannt (vgl. § 20 ImmoWertV 21). Die Ver-
gleichskaufpreise bzw. die Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschlage an die wert-( und preis)
bestimmenden Faktoren des zu bewertenden Wohnungs- oder Teileigentums anzupassen (§§ 25 und 26
ImmoWertV 21). Die Anwendung des Vergleichswertverfahrens ist im vorliegenden Fall méglich, da zum
Wertermittlungsstichtag eine hinreichende Anzahl zum Preisvergleich geeigneter Vergleichskaufpreise ver-
fugbar ist.

4.3 Anteilige Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstiick

Der dem Wohnungseigentum zugeordnete Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum (ME) ent-
spricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des Wohnungseigentums am Gesamtgrundstuck.

4.4 Vergleichswertermittiung
4.41 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fur die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 beschrieben. Bei
Anwendung des Vergleichswertverfahrens sind gem. § 25 ImmoWertV 21 Vergleichspreise solcher Grund-
stlcke heranzuziehen, die hinsichtlich der ihren Wert beeinflussenden Merkmale mit dem zu bewertenden
Grundstuck hinreichend Ubereinstimmen (Vergleichsgrundstiicke). Finden sich in dem Gebiet, in dem das
Grundstlck gelegen ist, nicht geniigend Kaufpreise, kénnen auch Vergleichsgrundstiicke aus vergleichba-
ren Gebieten herangezogen werden. Weichen die wertbeeinflussenden Merkmale der Vergleichsgrund-
stlicke oder der Grundstlicke, fiir die Vergleichsfaktoren bebauter Grundstlicke abgeleitet worden sind, vom
Zustand des zu bewertenden Grundstiicks ab, so ist dies nach MaRgabe des § 9 Abs. 1 Satze 2 und 3 Im-
moWertV 21 durch Zu- oder Abschlage oder in anderer geeigneter Weise zu bericksichtigen. Dies gilt
auch, soweit die den Preisen von Vergleichsgrundstiicken zu Grunde liegenden allgemeinen Wertverhalt-
nisse von denjenigen am Wertermittlungsstichtag abweichen. Dabei sollen vorhandene Indexreihen (vgl.
§ 18 ImmoWertV 21) und Umrechnungskoeffizienten (vgl. § 19 ImmoWertV 21) herangezogen werden. Bei
bebauten Grundstliicken kénnen neben oder anstelle von Vergleichspreisen insbesondere Vergleichsfakto-
ren herangezogen werden. Zur Ermittlung von Vergleichsfaktoren fur bebaute Grundstiicke sind die Ver-
gleichspreise gleichartiger Grundstlicke heranzuziehen. Gleichartige Grundstiicke sind solche, die insbe-
sondere nach Lage und Art und Mal der baulichen Nutzung sowie GréRRe und Alter der baulichen Anlagen
vergleichbar sind. Diese Vergleichspreise konnen insbesondere auf eine Flacheneinheit des Gebaudes
bezogen werden. Der Vergleichswert ergibt sich durch Multiplikation der Bezugseinheit des zu bewertenden
Grundstiicks mit dem nach § 20 ImmoWertV 21 ermittelten Vergleichsfaktor; Zu- oder Abschlage nach § 9
Abs. 1 Satze 2 und 3 ImmoWertV 21 sind dabei zu berlicksichtigen. In den nachfolgenden Begriffserkla-
rungen werden die Besonderheiten des Vergleichswertverfahrens fir die Bewertung von Wohnungs-/Teil-
eigentum beschrieben.
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4.4.2 Erlduterung der bei der Vergleichswertermittlung verwendeten Begriffe

Mehrere Vergleiche

Fir die Vergleichswertermittlung kdnnen geman § 25 ImmoWertV 21 neben Richtwerten (i. d. R. absolute)
geeignete Vergleichspreise fir Wohnungs- oder Teileigentum herangezogen werden. Fur die Vergleichs-
wertermittlung wird ein Vergleichspreis als relativer Vergleichspreis (pro m* WF/NF) an die allgemeinen
Wertverhaltnisse und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Bewertungsobjekts angepasst. Der
sich aus den angepassten, (ggf. gewichtet) gemittelten Vergleichspreisen und/oder Richtwerten ergebende
vorlaufige relative Vergleichswert wird der Ermittlung des Vergleichswerts des Wohnungs- oder Teileigen
tums zu Grunde gelegt.

Zu-/Abschlage

Hier werden Zu-/Abschlage zum vorlaufigen (gewichtet gemittelten) relativen Vergleichswert des Wohn-
ungs- oder Teileigentums bertcksichtigt. Diese liegen insbesondere in einer ggf. vorhandenen abweichen-
den Zuordnung von Sondernutzungsrechten beim Bewertungsobjekt und der dem vorlaufigen (rel.) Ver-
gleichswert zu Grunde liegenden Vergleichsobjekte begriindet.

Marktanpassung

Ist durch die Ableitung des vorlaufigen bereinigten Vergleichswerts auf der Basis von marktkonformen Ver-
gleichspreisen, eines Richtwerts und/oder eines Erfahrungswerts die Lage (das Kaufpreisniveau) auf dem
Grundstlicksmarkt fur Wohnungs- und Teileigentum am Wertermittlungsstichtag bereits hinreichend bertck-
sichtigt, ist eine zusatzliche Marktanpassung nicht erforderlich. Sind jedoch beispielsweise (kurzfristige)
Marktveranderungen eingetreten, die in die Bewertungsansatze (insb. Vergleichspreise, Richtwert, Erfahr-
ungswert) noch nicht eingeflossen sind, sind diese durch eine sachgemafe Marktanpassung nach MaRga-
be des § 7 Abs. 2 ImmoWertV 21 zu berlicksichtigen.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Hier werden die wertmafligen Auswirkungen der nicht in den Wertermittlungsansatzen des Vergleichswert-
verfahrens bereits berlicksichtigten Besonderheiten des Objekts korrigierend berticksichtigt.

4.4.3 Vergleichswertermittlung auf der Basis mehrerer Vergleiche

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis mehrerer, vom Sachverstan-
digen aus dem ortlichen Grundstiicksmarkt bestimmten Vergleichskaufpreise fur Wohnungseigentum ermit-
telt. Es erfolgte hierfiir eine grundstiicksbezogene Abfrage aus der Kaufpreissammlung des Gutachteraus-
schusses fir Grundstiickswerte in Berlin. Die Abfrageparameter (Selektionskriterien) wurden wie folgt ge-
wahlt:

Abfrageparameter

Status der 7 , Vertrag ausgewertet

Kauffallauswertung

Vertragsgegenstand W , WE-Einheit

Vertragsart 1 , Kauf;2 , Angebot + Annahme / Benennung
Postleitzahl 14163

Vertragsdatum 21.10.2022:20.10.2024

BRW-Zone le28

Baujahr 1963:1983

Es wurden insgesamt 16 Kauffalle zur Verfiigung gestellt.
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 1 2 (A) 3 4
Vergleichswert[€] | = - 630.000,00 890.000,00 650.000,00 470.000,00
Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 110,00 124,80 125,04 63,80
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 5.727,27 7.131,41 5.198,34 7.366,77

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 21.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 21.10.2024 02.02.2023 10.02.2023 06.03.2023 31.03.2023
zeitliche Anpassung 2 x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 5.727,27 7.131,41 5.198,34 7.366,77

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 110,00 124,80 125,04 63,80
Anpassungsfaktor x 0,95 x 0,97 x 0,97 x 0,91
Zimmeranzahl 3 6 4 4 5 2
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OG/DG EG EG EG OoG
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,02 x 1,02 x 1,00
Aufzug nicht nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja nein nein ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,05 x 1,05 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 5.549,72 7.408,61 5.400,40 6.703,76
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 5.549,72 7.408,61 5.400,40 6.703,76

Gewicht [€/m?]

2 Eine Anpassung bzgl. der zeitlichen Entwicklung ist aus sachverstandiger Sicht unter Beriicksichtigung des Marktverhaltens bzgl.
der Kauffalle in den zuriickliegenden zwei Jahren nicht erforderlich.

3 Eine Anpassung bzgl. der Zimmeranzahl ist aus sachverstandiger Sicht unter Beruicksichtigung der bereits erfolgten Flachenanpass-

ung nicht erforderlich.
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 5 6 7 8
Vergleichswert[€] | = - 430.000,00 290.000,00 560.000,00 440.000,00
Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 78,90 62,90 98,76 75,09
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 5.449,94 4.610,49 5.670,31 5.859,64

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 21.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 21.10.2024 12.04.2023 15.05.2023 16.06.2023 04.07.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 5.449,94 4.610,49 5.670,31 5.859,64

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 78,90 62,90 98,76 75,09
Anpassungsfaktor x 0,92 x 0,91 x 0,94 x 0,91
Zimmeranzahl 6 3 2 4 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OG/DG OoG oG oG EG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,02
Aufzug nicht nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja ja ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 5.013,94 4.195,55 5.330,09 5.438,92
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 5.013,94 4.195,55 5.330,09 5.438,92

Gewicht [€/m?]
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. Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 9 10 (A) 11 12
Vergleichswert[€] | = - 555.000,00 | 1.360.000,00 | 530.000,00 700.000,00
Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 103,30 127,40 112,40 112,36
rel. Vergleichswert [€/m?]| -——- 5.372,70 10.675,04 4.715,30 6.229,98

1. Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 21.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 21.10.2024 09.10.2023 09.10.2023 17.11.2023 18.12.2023
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 5.372,70 10.675,04 4.715,30 6.229,98

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 103,30 127,40 112,40 112,36
Anpassungsfaktor x 0,94 x 0,97 x 0,95 x 0,95
Zimmeranzahl 6 3 4 3 3
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OG/DG oG EG oG KG
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,02 x 1,00 x 1,05
Aufzug nicht nicht nicht nicht nicht
vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja nein ja ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,05 x 1,00 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 5.050,34 11.089,98 4.479,54 6.214,41
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 5.050,34 11.089,98 4.479,54 6.214,41

Gewicht [€/m?]
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Ausgangsdaten der Vergleichswertermittiung

Berechnungsgrundlagen | Bewertungsobjekt Vergleichskaufpreis(e)
(Kurzbezeichnungen) (BWO) 13 (A) 14 15 (A) 16
Vergleichswert[€] | = - 365.000,00 430.000,00 162.000,00 215.000,00
Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 85,60 80,10 50,36 43,40
rel. Vergleichswert [€/m?]| - 4.264,02 5.368,29 3.216,84 4.953,92

Zeitliche Anpass

ung der Vergleichskaufpreise an

den Wertermittlungsstichtag 21.10.2024

Kaufdatum/Stichtag 21.10.2024 31.01.2024 27.03.2024 08.04.2024 16.07.2024
zeitliche Anpassung x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vergleichskaufpreis am 4.264,02 5.368,29 3.216,84 4.953,92

Wertermittlungsstichtag [€/m?]

Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Wohn-/Nutzflache [m?] 167,12 85,60 80,10 50,36 43,40
Anpassungsfaktor x 0,93 x 0,92 x 0,91 x 0,91
Zimmeranzahl 6 3 3 2 1
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Geschosslage OoG EG EG EG EG
Anpassungsfaktor x 1,02 x 1,02 x 1,02 x 1,02
Aufzug nicht nicht nicht nicht nicht

vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden vorhanden
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Vermietung unvermietet unvermietet | unvermietet | unvermietet | unvermietet
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Teilmarkt Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf | Weiterverkauf
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,00 x 1,00
Balkon/Loggia ja ja ja nein ja
Anpassungsfaktor x 1,00 x 1,00 x 1,05 x 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis [€/m?] 4.044,85 5.037,60 3.135,16 4.598,23
Gewicht 1,00 1,00 1,00 1,00
angepasster rel. Vergleichskaufpreis x 4.044,85 5.037,60 3.135,16 4.598,23
Gewicht [€/m?]

Lage der Vergleichsobjekte in der Bodenrichtwertzone:
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Quelle: Auszug aus der schriftlichen Auskunft des Gutachterausschuss

Immobilienbewertung Janicke, Fregestralle 7a, 12159 Berlin




Verkehrswertgutachten zum Sondereigentum Nr. 11: Quermatenweg 5, 7, 14163 Berlin

Az. 76 K 14/24 Gutachten-Nr.: 2024-097

Seite 26 von 56

Ausschluss von evtl. Vergleichskaufpreisen mit nicht ersichtlichen Besonderheiten:

Aus der Summe aller angepassten und fir diese Wertermittlung herangezogenen Vergleichswerte/-preise
wurde zunachst ein gewichteter Mittelwert gebildet. Auf diesen wurde zwecks Ausschluss von Kaufpreisen
mit nicht ersichtlichen Besonderheiten +25,00% als Ausschlusskriterium gewahlt. Die Ausschlussgrenzen
betragen demnach 4.157,40 €/m? bis 6.928,99 €/m?. Vier angepasste Vergleichspreise unter- bzw. Uber-
schreiten diese Ausschlussgrenzen und werden deshalb aus der abschlieRenden gewichteten Mittelbildung
ausgeschlossen. Diese sind in der Tabelle der Vergleichsobjekte mit ,(A)“ gekennzeichnet.

Damit ergibt sich der relative Vergleichswert wie folgt:

Summe der gewichteten angepassten Vergleichswerte/-preise (ohne Ausreiller)

63.012,50 €/m?

Summe der Gewichte (ohne Ausreiler)

12,00

vorlaufiger gemittelter relativer Vergleichswert

=  5.251,04 €/m?
rd. 5.251,00 €/m?

4.4.4 Vergleichswert

Ermittlung des Vergleichswerts

vorlaufiger gewichtet gemittelter relativer Vergleichswert

5.251,00 €/m?

Zuschlag relativ, 2 % flr Sondernutzungsrecht Gartenbenutzung + 105,02 €/m?
vorlaufiger bereinigter relativer Vergleichswert = 5.356,02 €/m?
Wohn-/Nutzflache X 167,12 m?
Zwischenwert = 895.098,06 €
Zuschlag absolut, Sondernutzungsrecht Garagenplatz pauschal rd. + 20.000,00 €
Vergleichswert = 915.098,06 €
rd. 915.000,00 €

Der Vergleichswert wurde zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 mit rd. 915.000,00 € ermittelt.
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4.5 Verkehrswert

Der Verkehrswert fiir den 133/1.000 Miteigentumsanteil an dem unbelasteten, mit einem Mehrfamilienhaus
und Garagen bebauten Grundstiick in 14163 Berlin, Quermatenweg 5, 7, verbunden mit dem Sondereigen-
tum an der Wohnung Nr. 11, dem Dachgeschoss Nr. 11 und dem Keller Nr. 11, sowie dem Sondernutzungs-
recht an einem Garagenplatz und ein Gartenbenutzungsrecht,

Grundbuch, Gemarkung Blatt Ifd. Nr. Flur Flurstlick Flache
Zehlendorf 12474 1 5 32/109 1.966 m?

wird zum Wertermittlungsstichtag 21.10.2024 mit rd.

915.000,00 €

in Worten: neunhundertfiinfzehntausend Euro
geschatzt.

Der Sachverstandige bescheinigt durch seine Unterschrift zugleich, dass ihm keine Ablehnungsgriinde ent-
gegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstandiger nicht zulassig ist oder seinen Aus-
sagen keine volle Glaubwiurdigkeit beigemessen werden kann.

Berlin, den 28.10.2024
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Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck be-
stimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schrifticher Genehmigung gestattet. Der Auftrag-
nehmer haftet fir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterlie-
gen nicht der Haftung. Der Auftragnehmer haftet unbeschrankt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbar-
ten Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit, ein-
schlie8lich von Vorsatz oder grober Fahrlassigkeit der Vertreter oder Erflllungsgehilfen des Auftragnehmers beruhen, in
Fallen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei arglistigem Verschweigen von Méangeln, sowie in Fallen der
schuldhaften Verletzung des Lebens, des Korpers oder der Gesundheit. In sonstigen Fallen der leichten Fahrlassigkeit
haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks
von besonderer Bedeutung ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorherseh-
baren und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt. Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unbe-
ruhrt. Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und Betriebsangehéri-
gen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlassigkeit verursachte Schaden. Die Haftung fir die Vollstan-
digkeit, Richtigkeit und Aktualitédt von Informationen und Daten, die von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung
bezogen oder Ubermittelt werden, ist auf die Hohe des fur den Auftragnehmer mdglichen Ruckgriffs gegen den jeweili-
gen Dritten beschrankt. Eine Uber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Ein-
zelfall auf maximal 500.000,00 EUR begrenzt. AuRerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen
Karten (z. B. Strallenkarte, Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. 8.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie diirfen
nicht aus dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet
veroffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fir kommerzielle Zwecke gestattet
ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsver-
fahrens veroffentlicht werden, in anderen Fallen maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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5 Rechtsgrundlagen, verwendete Literatur und Software

5.1 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung gtiltigen Fassung und bzgl. der Grundsticksqualitat in der
zum Wertermittlungsstichtag gultigen Fassung -

BauGB:
Baugesetzbuch

BauNVO:
Baunutzungsverordnung - Verordnung tber die bauliche Nutzung der Grundstiicke

BGB:
Burgerliches Gesetzbuch

WEG:
Wohnungseigentumsgesetz - Gesetz iber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

ZVG:
Gesetz Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

ImmoWertV:
Verordnung Uber die Grundsatze flur die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fir die Wert-
ermittlung erforderlichen Daten - Immobilienwertermittlungsverordnung - ImmoWertV

WertR:
Wertermittlungsrichtlinien - Richtlinien fur die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von Grundsticken

WoFIV:
Wohnflachenverordnung - Verordnung zur Berechnung der Wohnflache

WMR:
Wohnflachen- und Mietwertrichtlinie - Richtlinie zur wohnwertabhangigen Wohnflachenberechnung und
Mietwertermittiung

Il. BV:
Zweite Berechnungsverordnung - Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche Berechnungen

BetrKV:
Betriebskostenverordnung - Verordnung tber die Aufstellung von Betriebskosten

GEG:

Gebaudeenergiegesetz - Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Warme- und Kalteerzeugung in Gebauden
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5.2

Verwendete Wertermittlungsliteratur / Marktdaten

(1]

(2]

(3]

(4]

(5]

(6]
[7]
(8]
9]

[10]

5.3

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Marktdaten und Praxishilfen, Loseblattsammlung,
Sprengnetter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung - Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Spreng-
netter Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter-Bibliothek, EDV-gestitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
und Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittiung sowie Bodenordnung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV, Das neue Wertermittlungsrecht - Kommentar zur Immobilienwerter-
mittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

Sprengnetter (Hrsg.): Sachwertrichtlinie und NHK 2010 - Kommentar zu der neuen Wertermittlungs-
richtlinie zum Sachwertverfahren, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2014

Sprengnetter (Hrsg.): Auskunft aus dem Marktdatenshop, Bad Neuenahr-Ahrweiler
Kleiber: Wert R 06 Wertermittlungsrichtlinie 2006, Bundesanzeiger Verlag, Kln 2006
Kleiber: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Reguvis Fachmedien GmbH, Kdin 2023

Schmitz, Krings, Dahlhaus, Meisel: Baukosten - Instandsetzung/Sanierung/Modernisierung/Umnutz-
ung, Verlag fur Wirtschaft und Verwaltung Hubert Wingen, Essen

Immobilienmarktbericht 2023/2024, Gutachterausschuss fir Grundstiickswerte in Berlin, Datenlizenz
Deutschland - Namensnennung - Version 2.0, www.berlin.de/gutachterausschuss

Verwendete fachspezifische Software

Das Gutachten wurde unter Verwendung des von der Sprengnetter Real Estate Services GmbH, Bad Neu-
enahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms “Sprengnetter-ProSa” (Stand Oktober 2024) erstellt.

6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1: Auszug aus der Strallenkarte

Anlage 2: Auszug aus dem Stadtplan

Anlage 3: Auszug aus der Liegenschaftskarte und Luftbild
Anlage 4: Grundrisse, Schnitt, Lageplan Gartenflachen
Anlage 5: Fotodokumentation

Anlage 6: behdrdliche Auskiinfte
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