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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

» Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
o Auftrag vom 12.06.2025
o Frist zur Fertigstellung des Gutachtens bis zum 10.09.2025.

1.1.1 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Kopenick Ingo Kuhwald
Mandrellaplatz 6 Kaiserstralie 4 d
12555 Berlin in 12209 Berlin
Tel.: 030/ 90247-239 Tel.: 030/221 621 270; Fax.: 030 /77209145
Glaubiger

o Antragstellerin
o Vertreten durch Rechtsanwalt Martin Worle, Monbijouplatz 9 in 10178 Berlin

Antragsgegner (siche Beschluss zu 70 K 35/25)
» Erbengemeinschaft bestehend aus:

1) Unbekannte Erben von... (verstorben 2018)
» vertreten durch den Nachlasspfleger Dan Mirko Yuval, Mehringdamm 40, 10961 Berlin
o Anmerkung: Der Verstorbene bewohnte das Wohnhaus 1

2) ... wird nicht genannt
3) ... wird nicht genannt
4) ... wird nicht genannt (bewohnt Wohnhaus 2)

« vertreten durch Rechtsanwalt Jens Kochanski, Schonblicker Strafle 29 in 12589 Berlin

5) ... wird nicht genannt

6) ... wird nicht genannt

1.1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 14.08.2025 vorgeschlagen und durchgefiihrt.
« Das Wohnhaus 1 steht leer, der Nachlasspfleger des Verstorbenen stellte den Schliissel zum Objekt zur
Verfiigung. Das Wohnhaus wurde besichtigt.
o Das Wohnhaus 2 wird durch die Antragsgegnerin zu 4) bewohnt
o Die Besichtigung wurde im Beisein der Antragsgegnerin zu 4 nebst Verfahrensbevollméchtigten
durchgefiihrt. Das Wohnhaus wurde besichtigt.
o Das Anfertigen und die Verdffentlichung von Innenaufnahmen wurden gestattet.

1.1.3 Unterlagen

o  Grundbuch (Ausdruck vom 12.06.2025)
o FEinsicht im Bauarchiv (Bauarchivakte) am 07.08.2025
Baulastauskunft, Altlastenauskunft
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Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Rechte in Abt. 11 o Lfd.Nr. 2,3,4: bleiben auftragsgeméif unberiicksichtigt

2

1

Miterbanteil des Do, geboren am 19.12.1948
(Abt. I Nr. 1 a) am Nachlaf des |

pbinidsismly. Képenick, gepfindet fir das Land Berlin,
vertreten durch das Finanzamt Treptow/Kopenick - Vell-

streckungsstelle-8t.-Nr. 478/60672 D Vo 13.

Gemip Ersuchen vom 06.03.2000 des Finanzamtes Treptow /
Képenick eingetragen am 10.04. 2000 L _

Erbanteil betreffend I (Abt. I Nr. la)) am Nachlass
von N 11-12.1900, verst. 27.09.1988 und

E——— , Jcb. 08.12.1900, verst

23.01.1975 -|:—.*r"."-n-"--'-l fir “ geb.
™ - L] 1 f T

(Amtsgericht

Ktpenick, 32 M -1"3:'..“'.'] r-’.t‘_-r-.'-l:d.:-‘r: am 02.01.2025.

Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
haft ist angeordnet (Amtsgericht Képenick, 70 K 35/25).
Eingetragen am 21.03.2025.

Baulasten

« Vereinigungsbaulast mit dem Flurstiick 80

Uberbauungen

o Das Flurstiick 81 wird augenscheinlich nicht {iberbaut.

o Das Wohnhaus 2 nebst Anbauten (rote Pfeile)
stellen Grenzbebauungen zum Flurstiick 82 dar,
geringfiigige ~ Uberbauungen konnen  nicht
génzlich ausgeschlossen werden.

o Die Abdachung vom Wohnhaus 2 (blauer Pfeil)
iiberbaut das Flurstiick 80.

« Diese Uberbauung ist mittels
Vereinigungsbaulast bauordnungsrechtlich
legitimiert.

Baubehordliche Beanstandungen | «  Offiziell nicht bekannt

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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Quelle: Wikipedia

o gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick, im Ortsteil
Rahnsdorf (Gebiet Wilhelmshagen)

Rahnsdorf ist der Ostlichste Ortsteil Berlins; die
Kernsiedlungen liegen an der Miindung der Spree in den
Miiggelsee.

Der Ortsteil verfiigt iiber zwei Bahnhofe (Rahnsdorf und
Wilhelmshagen), die von der Linie S3 der Berliner S-Bahn
bedient werden. Vom Vorplatz des S-Bahnhofs Rahnsdorf
verkehrt die Woltersdorfer StraBenbahn nach Woltersdorf.
Die Straflenbahnlinie 61 der BVG beginnt am westlichen
Ortsrand an der Station Rahnsdorf/Waldschénke und fahrt
von hier {iber Friedrichshagen und Kdpenick zum S-Bahnhof
Berlin-Schoneweide.

Die Buslinie 161 der BVG verbindet Schoneiche mit den
beiden S-Bahnhofen des Ortsteils, der Endhaltestelle der
Stralenbahnlinie 61 und Erkner.

Mikrolage

o Bushaltstelle an S-Bahn Wilhelmshagen a. 400 m
(FuBweg)

o  S-Bahn Wilhelmshagen ca. 0,5 km entfernt (Fulweg)

e Schule an den Piittbergen ca. 1,2 km entfernt (Fuweg)

o Kita Eichkater ca. 1,2 km entfernt

o Strandbad Miiggelsee ca. 3,3 km entfernt

o Einkaufsmoglichkeiten (Lebensmittel) im Umkreis (<

1,5 km)
o einfache Wohnlage gemil} Berliner Mietspiegel
e Nachbarschaft: iiberwiegend individueller Wohnungsbau

Rahnsdorf
Ortsteil von Berlin

0

Koordinaten $52° 26'0" N,
13°42'0" 0O

Hoéhe 34-68 m U. NHN

Flache 21,45 km?

Einwohner 11.138 (31. Dez. 2024)

Bevolkerungsdichte 519 Einwohner/km?

Strategische Larmkarte
L DEN in dB{A) L N in dB{A)
bis < 58 bie = 45
ab 55 - 58 ab 45 - 49
ab &0 - 64 ab 50 - 54
ab B5 - 63 ab 55 - 59
ab 70 -T4 aly 60 - 64
ab 7S ab 65 - 69

o Geringe bzw. keine Larmimmissionen

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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Grundstiick

Grofie 658 m?

Eckgrundstiick Eichbergstralie/Lassallestral3e
trapezformiger Zuschnitt; ebene Lage
StraBBenfront Eichbergstr. ca. 20 m
StraBenfront Lasallestr. ca. 27 m

Erschliefungsanlagen

Trinkwasser-, Schmutzwasser-, Telekom-, Erdgas-
und Stromanschluss vorhanden

Samtliche Anschlussleitungen fithren zum Haus 1.
Das Haus 2 hat keine eigenen Hausanschliisse,
sondern Unteranschliisse vom Haus 1.

Zufahrt zum Haus 1 von der Eichbergstrafie
Zufahrt zum Haus 2 von der Lassallestralie

Ein fuBliufiger Zugang fithrt von der
Eichbergstral3e iiber das Flurstiick 80 zum Haus 2.

Eichbergstralie

zweispurige  Strale,  (Asphalt,  beidseitiger
FuBgingerweg, StraBBenbeleuchtung,
Parkmoglichkeiten im  offentlichen  Bereich
vorhanden)

Die ErschlieBungsanlagen sind tlw. verschlissen.

Lasallestralie

zweispurige  Stralle,  (Asphalt,  beidseitiger
FuBgingerweg, StraBBenbeleuchtung,
Parkmoglichkeiten im  offentlichen  Bereich
vorhanden)

Die ErschlieBungsanlagen sind tlw. verschlissen

- Blockbebauung der Grinderzeit mit
Seitenfligeln und HinterhZusern

- Blockrandbebauung der Grinderzeit
mit geringem Anteil van Seiten- und
Hintergebiuden

- Blackbebauung der Grinderzeit mit
rasziven Verinderungen

Blackrand- und Zeilenbebauung der
Z0er und 30ar Jahra

Zeilenbebauung seit den S0er Jahren
- hohe Bebauung der Machkriegszeit
- Blockrand- und Zeilenbebauung der
20er und 90er Jahre in Ost-Berlin
- kompakte hohe Siedlungsbebauung
der 90er Jahre
- aufgelockerte niedrige
Siedlungsbebauung der 20er Jahre
- riedrige Bebauung mit Hausgiren
- Bebauung mit Garten und halbprivater
Urngrinung

- Willenbebauung mit parkartigen Garen
dérfliche Bebauung
Bebzuung rit dberwiegender Mutzung
Handel und Dienstleistung

geringe Bebauung mit Gberwiegender
Mutzung durch Gewerbe und Industrie

Stadtstruktur

2

Villenbebauung mit parkéhnlichen Gérten

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrage

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine Erschliefungsbeitrdge gemal3 § 127 ff.

Ausbaubeitrige BauGB und keine StraBenausbaubeitridge geméall § 8 KAG M-V offen.
Denkmalschutz kein Denkmalschutz gemi3 Denkmalliste
Altlasten keine Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz bekannt.
Bodenordnung Keine aktive Bodenordnung
N Gelegen in einem W4 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,40) mit
Flachennutzungsplan . N
landschaftlicher Pragung
Bauleitplanung Nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen
. Das Grundstiick befindet sich innerhalb der Erhaltungsverordnung
Erhaltungsgebiet .
» Wilhelmshagen*
Sanierungsgebiet Kein Sanierungsgebiet
Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.
Anmerkungen: Dem Gutachter wurden keine Miet- oder Pachtvertrage
. zugereicht, so dass er vom unvermieteten/unverpachteten Zustand ausgeht.
Mietzustand
Wohnhaus 1: leerstehend
Wohnhaus 2: bewohnt durch die Antragsgegnerin zu 4)
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem iiberschwemmungsgefdhrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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3 Baubeschreibung

e Die Beschreibung des Zustandes reflektiert aus dem rein optisch erkennbaren Zustand. Zustandsuntersuchungen
beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen wurden nicht vorgenommen. Hierzu
bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute. Es wurden keine zerstorerischen Untersuchungen
angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein
Schwammbefall besteht. Der Befall ist aufgrund der vorgefundener Feuchtigkeit méglich (insbesondere in
der Decke KG/EG vom Gebaude 1)

3.1.1 Historie

Historie (die Angaben wurden der Bauarchivakte entnommen und vor Ort duflerlich iiberpriift, sie
erheben keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstindigkeit):

Quelle Luftbilder: https://luftbilder.berlin.codefor.de/

2025 2004 1928

Gebiiude 1

« Baugenehmigung von 1922

o Errichtung ca. 1922 bis 1924 (Das Gebdude wurde leicht abweichend von den Zeichnungen laut
Baugenehmigung errichtet).

o Im Luftbild von 1928 ist das Gebiude 1 zu sehen

« Baugenehmigung fiir einen zweigeschossigen Anbau (Ersatzbau fiir den Windfang) 1997

o Errichtung des Anbaus ca. 1997 bis 2000 (erheblich abweichende Ausfithrung)

« Sanierungen/Modernisierungen Ende 90er Jahre/Anfang 2000er Jahre

o Ende 90er Jahre/Anfang 2000er Jahre: Ausbau des Spitzbodens

Bauordnungsrechtlichte Legalitit

o Fiir den Spitzbodenausbau existiert keine Baugenehmigung, der Gutachter betrachtet den Raum als
Hobbyraum (kein Aufenthaltsraum)

e Der Anbau wurde in FEigenbau realisiert mit erheblicher abweichender Ausfithrung
(Nachtragsgenehmigung erforderlich zur Legalisierung).

Gebaude 2

o  Errichtet laut Bauakte ca. 1936

« Anbauten errichtet zu DDR-Zeit
o Teilsanierungen nach 1990

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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3.1.2 Gebiude 1: Malangaben, Baubeschreibung

MabB der baulichen Nutzung

« Basierend auf eigenem Aufmal3
o  Genauigkeit der MaBlangaben ca. +/-5%

Erdgeschoss Dachgeschoss
ca.95m
Ankleidey
Zimmer 1
™
&
3
S
8 :
3 B
B g
£ 32
o 5.'-‘. Zimmer 2
Zimmer
o 2 Zimmer, Kiiche, Bad, grof3e Diele e« 2 Zimmer, Ankleide, Duschbad, Kammer,
o Bruttogrundfldche (EG): ca. 93 m? Diele
«  Wohnflidche ca. 73 m? o  Bruttogrundfldche (DG): ca. 90,25 m?
« NFK:ca. 0,78 «  Wohnfliche ca. 50 m?
e NFK: ca. 0,55

«  Wohnfliche im EG/DG: ca. 128 m?

o KG (Tanklager, Heizungsraum, Waschkiiche, Keller): ca. 73 m* Nutzfléiche

o Ausgebauter Spitzboden (Hobbyraum): ca. 30 m? Nutzfliche (keine Wohnflidche)
« + Anbau (Uberdachung, Lager)

Innenhohen:
o KG: ca. 2 m; EG: ca. 2,53 m; DG: 0,25 m bis ca. 2,55 m; Spitzboden 0,2 m bis 2m

o Bruttogrundfldche als Ansatz im Sachwertverfahren:
o KG: 93 m?*+EG: 93 m*+ DG: 90,25 m?
o Gesamt: gerundet 276 m? (Spitzboden und Anbau werden gesondert beriicksichtigt)

Baubeschreibung
o (basierend auf Erkenntnissen aus der Bauarchivakte und der Ortsbesichtigung)

Rohbausubstanz

o Massivbau, voll unterkellert

o Anmerkung: moglicherweise gibt es unter dem Anbau in Teilbereichen einen Kriechkeller

o Auflenwand: ca. 32 cm Mauerwerk (Annahme Ziegelmauerwerk) + Warmedammverbundsystem auf 3
Seiten (Anbauseite ohne WDVS)

o Innenwinde: massiv (Stérke entsprechend den Erfordernissen), tlw. Trockenbau

o Decken: Holzbalkendecken

o Dach: Satteldach mit Betondachsteineindeckung (wahrscheinlich aus 90er Jahren)

o Schornstein

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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Ausbausubstanz

o Fenster: Holzfenster mit doppelter Isolierverglasung ca. von 2002, vereinzelt auch Kunststofffenster
mit doppelter Isoverglasung)

« DG/Boden: in den Schriagen liegende Dachfenster (Velux)

o Heizung:
o Auf Heizoblbasis
o Olheizkessel im KG (Marke Viesmann, Alter ca. > 25 Jahre)
o In den Rdumen: Konvektoren
o 3 GFK-Oltanks im Keller

» Elektro: nach VDE-Norm, mittlere Ausstattung
o Kiraftstromanschluss im KG

» Innentiiren: Echtholztiiren (Nadelholz)
« Treppen: EG/DG: geschlossene, gewendelte Holztreppe aus der Bauzeit
o Treppen: DG/Boden: offene, gewendelte Holztreppe (Alter ca. 20 bis 25 Jahre)

« Sanitérinstallation (EG):
o  WC, eingefliefte Eckwanne
o Handwaschbecken
o FuBboden geflieBt, Wénde gefliet
o mit Fenster
» Sanitédrinstallation (DG):
o Stehendes WC mit Spiilkasten
o Dusche mit Duschwanne und Fronteinstieg
o FuBboden gefliet, Winde geflief3t
o mit Fenster (liegendes Dachfenster)
o FuBbdden-EG: Fliesen oder Laminat
o FuBbdden-DG: Duschbad mit Fliesen sonst textile Beldge

Bauméngel / Bauschiden / Sonstiges

« Das Wohnhaus steht wahrscheinlich seit dem Tod des Bewohners (2018) leer.

o tlw. Algen- und Moosbefall an der Fassade

o tlw. Feuchtigkeitsschiden im Kellergeschoss, tlw. verschlissene Sperrungen, aufsteigende Nisse,

Mauerwerks- und Putzschédden, Salpeterausbliihungen, Schimmelbefall

« moglicherweise auch Deckendurchfeuchtungen zum EG

« verschlissene Wand-, Boden- und Deckenbelédge entsprechend dem langjéhrigen Gebrauch

o VerschleiBerscheinungen an Sanitdrkeramik und Armaturen, Tiirbldttern und Zargen

« Wand zum Anbau tlw. unverputzt

o Holzrahmenfenster mit tlw. Verwitterungserscheinungen

» Mingel/Schdden an den liegenden Dachfenstern

» Beschiddigungen am Dachiiberstand, dadurch Wildtiereindrang

o Wahrscheinlich hat sich ein Waschbir Zugang verschafft, dadurch erhebliche

Tierspuren/Beschidigungen (versteckte Beschidigungen z.B. im Dachbereich sind
wahrscheinlich).

o und andere Kleinstschiden

Bauliche Nebenanlagen (Anbau)

» wahrscheinlich als Eigenbau errichtet (hinterldsst einen provisorischen Eindruck)

o gemauertes Fundament, Holzstinderwerk, ausgefacht innen mit Ddmmplatten und AufBlen mit
unterschiedlichen Materialien (Sandwichplattem, Profilblechplatten und Eternitplatten)

» flaches Pultdach mit Pappeindeckung

e« ca.29,50 m®> BGF

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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3.1.3 Gebiude 2: Malangaben, Baubeschreibung

Maf der baulichen Nutzung

o Basierend auf eigenem Aufmal3
o  Genauigkeit der MaBlangaben ca. +/-5%

Erdgeschoss Dachgeschoss
i
. = ] i H
- E'l'f.a uf der =
. . - iy dsft'; " E
: TFeao . Erenge Zignmer
! dimmer Bad = h“-hh""'h-.-q
I = = -
I Slme. - a Bad
| - [ V]
I Flur -
: = Flur
| s
® Carport
: 3 B Kammer e
I
} A Kiiche
I
| "
I Zimmer . 440 m G, 6,0 m Zimmer
| 8
| 5 Flurstiick 81 |
I 1
: HAR _ i
£
L - s &
|r ca, 6,65 mw :. §.‘ ,.; E
[ i 8§ 8 4
Erdgeschoss

« 2 Zimmer, Bad, Flur, Kiiche
o Ca. 63 m* WAl. + Kammer (ca. 7,5 m? Nfl.)
o Innenhohe ca. 2,6 m

Dachgeschoss

e 2 Zimmer, Flur, Bad/WC

o Ca. 41 m?> Wohnflache

o Innenhdhe: Drempel ca. 1,45 m, Maximale Hohe ca. 2,05 m

o Gesamtwohnfliche ca. 104 m?

Bruttogrundfldche als Ansatz im Sachwertverfahren:
o Gebiudeteil A

o EGca. 70,20 m?; DG ca. 70,20 m?

o Gesamt: ca. 140,40 m?

o Gebdudeteil B
e EGeca. 21,10 m?
o + Carport

"2 Wohnhauser, Eichbergstrafie 28/30 in 12589 Berlin*
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Baubeschreibung
o (basierend auf Erkenntnissen aus der Bauarchivakte und der Ortsbesichtigung)

Rohbausubstanz (Gebiudeteil A)

« Massivbau, nicht unterkellert

o AuBenwand: ca. 34 cm Mauerwerk (Annahme Ziegelmauerwerk) + mineralischer Putz
o Innenwinde: massiv (Stirke entsprechend den Erfordernissen), tlw. Trockenbau

« Decke: Holzbalkendecke

o Dach: flaches Walmdach mit Bitumeneindeckung

o mit Schornstein

Rohbausubstanz (Gebaudeteil B)
« Holzstinderwerk mit Innenddmmung und Beplankung
« flaches Pultdach mit Pappeindeckung

Ausbausubstanz
« Fenster (EG): Kunststofffenster mit doppelter Isoverglasung von 1996
» Fenster (DG): Holzverbundfenster aus DDR-Zeit, in den Schragen liegende Dachfenster

« Heizung:
o Kaminofen im EG, Dauerbrandofen im DG

« Elektro: einfache Ausstattung von vor 1990

o Innentiiren: mit Futter und Bekleidung
o Treppen: EG/DG: geschlossene, einldufige Holztreppe aus der Bauzeit

« Sanitérinstallation (EG):

Stehendes WC, Eckwanne mit Schiirze, Dusche
Handwaschbecken

Winde halbhoch geflief3t

mit Fenster (liegendes Dachfenster)
Warmwasser iiber Elektrospeicher (hdngend)

©c © ©o o ©

» Sanitédrinstallation (DG):
o Stehendes WC mit Spiilkasten
o Dusche mit Duschwanne und Fronteinstieg
o Warmwasser (elektrisch)

Baumiingel/Bauschiden

» energetisch nicht saniert

» geringe Raumhohe im DG, unzweckméfige Raumstruktur

« mangelhafte Dimmung zum Dachboden, dadurch Hitzestau im DG
« tlw. Algen und Moosbefall an der Fassade

« vereinzelt Schiaden im Sockelbereich

o Treppe mit ausgetretenen Trittstufen

« unebene Fulbdden und Wandflachen

o verschlissene Ausbausubstanz in nahezu allen Bereichen
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4 Wertermittlung Stichtag

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erliduterungen

Der Verkehrswert

Nach § 194 BauGB wird der Verkehrswert (Marktwert) durch den Preis bestimmt, der in dem
Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung bezieht, im gewdhnlichen Geschiftsverkehr nach den
rechtlichen Gegebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit
und der Lage des Grundstiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne
Riicksicht auf ungewohnliche oder personliche Verhédltnisse zu erzielen wire. Der
Verkehrswert ist also der Wert, der sich im allgemeinen Geschéftsverkehr am
wahrscheinlichsten einstellen wiirde.
Die Definition der Europdischen Union lautet wie folgt: "Unter Marktwert (Verkehrswert) ist
der Preis zu verstehen, der zum Zeitpunkt der Bewertung auf Grund eines privatrechtlichen
Vertrages iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Kéaufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhidltnisse einer ordnungsgemifien VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdinde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundstiicke und Gebdude
gemidll einem  privaten  Vertrag von einem  verkaufsbereiten = VerduBerer an  einen
unabhingigen Kéufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie o6ffentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemdfie  VerduBerung ermdglichen und dass fir die
Aushandlung des Verkaufs ein im Hinblick auf die Art der Immobilie normaler Zeitraum zur
Verfligung steht.

Erforderliche Daten und Modellkonformitit

Die zur Wertermittlung  erforderlichen Daten  (Kaufpreise, Bodenrichtwerte, Zinssétze,
Umrechnungskoeffizienten, = Anpassungsfaktoren, Indexreihen, sowie  sonstige  erforderliche
Daten) sind nach §9 geeignet, wenn die Daten hinsichtlich ihrer Aktualitit bezogen auf den
Wertermittlungsstichtag und bezogen auf die Représentativitét den jeweiligen
Grundstiicksmarkt ~ zutreffend  abbilden. = Etwaige  Abweichungen in den  allgemeinen
Wertverhiltnissen  sowie  wertbeeinflussende ~ Abweichungen der  Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts kénnen nach §9 (2-3) beriicksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhdltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhiltnisse am  Wertermittlungsstichtag

anzupassen. Wertbeeinflussende Abweichungen der Grundstiicksmerkmale des
Wertermittlungsobjekts sind durch geeignete  Umrechnungskoeffizienten, durch eine
Anpassung  mittels  marktiiblicher Zu- oder Abschlige, oder in anderer Weise zu
berticksichtigen.

Die Modellkonformitdt in §10 besagt, dass bei der Anwendung von relevanten Daten
dieselben Modelle und Modellansidtze zu verwenden sind, die bei der Ermittlung dieser Daten
zugrunde lagen. Liegen fiir den maligeblichen Stichtag lediglich solche fiir die Wertermittlung
erforderlichen Daten vor, die nicht nach dieser Verordnung ermittelt worden sind, ist bei
Anwendung dieser Daten im Rahmen der Wertermittlung von dieser Verordnung
abzuweichen, soweit dies zur Wahrung des Grundsatzes der Modellkonformitdt erforderlich
ist
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsatzlich sind zur Wertermittlung das Vergleichswertverfahren, das Ertragswertverfahren,
das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren heranzuziehen.

Die Verfahren sind nach der Art des Wertermittlungsobjekts unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstinde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wéhlen.
Die genannten Wertermittlungsverfahren sind gem. §6 (2) ImmoWertV 2021 regelmiBig in
folgender Reihenfolge zu beriicksichtigen:

o 1. die allgemeinen Wertverhéltnisse
o 2. die besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale.

Weiter gliedern sich diese gem. §6 (3) ImmoWertV2021 in folgende Verfahrensschritte:
o 1. Ermittlung des vorldufigen Verfahrenswerts

o 2. Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Verfahrenswerts

o 3. Ermittlung des Verfahrenswerts

Der Verkehrswert ist aus dem  Verfahrenswert des oder der angewendeten
Wertermittlungsverfahren unter Wiirdigung seiner oder ihrer Aussageféhigkeit zu ermitteln.

o Entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschéftsverkehr wird der Wert des Grundstiickes
iiblicherweise mit Hilfe des Sachwertes ermittelt, weil Ublicherweise vergleichbare Objekte der
individuellen Eigennutzung dienen kénnen.
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5 Bodenwertermittlung

Nach den Regelungen der Immobilienwertermittlungsverordnung ist der Bodenwert 1. d. R. im
Vergleichswertverfahren zu ermitteln (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 1 ImmoWertV). Neben oder anstelle von
Vergleichskaufpreisen konnen auch geeignete Bodenrichtwerte zur Bodenwertermittlung herangezogen
werden (vgl. § 24 Abs. 1 Satz 2 ImmoWertV).

Bodenrichtwerte sind geeignet, wenn sie entsprechend
o den ortlichen Verhiltnissen
o der Lage und
o dem Entwicklungszustand gegliedert und
o nach Art und Maf der baulichen Nutzung,
o dem abgabenrechtlichen Zustand und
o der jeweils vorherrschenden Grundstiicksgestalt

hinreichend bestimmt sind (vgl. § 26 Abs. 2 ImmoWertV).

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken,
die zu einer Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und
Wertverhiltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche. Der verdffentlichte
Bodenrichtwert wurde beziiglich seiner absoluten Hohe auf Plausibilitdt iiberpriift und als zutreffend
beurteilt. Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.
Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflussenden
Grundstlicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand, Lagemerkmale, Art und
MaB der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiickszuschnitt - sind durch
entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwerts beriicksichtigt.

Weiter werden Kaufpreise von vergleichbaren Grundstiicken des mittelbaren und unmittelbaren Umfeldes
herangezogen.

Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin hat auf der Basis von erfassten Kauffillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks wurde
vom Gutachterausschuss ein Bodenrichtwert ausgewiesen von

5.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

o Der Gutachterausschuss der Stadt Berlin hat auf der Basis von erfassten Kaufféllen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

Stichtag 01.01.2025

460 €/m?
Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zu Grunde:

o  Art der zuldssigen baulichen Nutzung - Wohngebietsnutzung
o Mal der zulédssigen baulichen Nutzung - Geschossflachenzahl ca. 0,30
« Richtwertzone 2439
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5.2 Anpassung Flurstiick 106

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik

Seite 17

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 460,00 €/m?
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
5t Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der -60.00 €/m?
' ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom ’
Bodenwert mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 400,00 €/m?
Zu-und Abschlidge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %
o Bodenrichtwert Stichtag 01.01.2025, keine weitere Anpassung °
die Lage: 0 %
« Im Richtwertgebiet gelegen °
die Art der baulichen Nutzung : 0 %
« Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung °
das Maf} der baulichen Nutzung
o Der Richtwertdefinition liegt eine GFZ von 0,30 0 %
o Realisiert wurde ca. GFZ 0,28 = hinreichend vergleichbar, keine Anpassung
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften
o Eckgrundstiick 15 9%
o erhohte Kosten fiir Stralenreinigung und Schneebeseitigung - e
o erhohte Einsehbarkeit
Zu- und Abschlige insgesamt : - 1,50 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
4. . 394,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
« zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 60,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB)

454,00 €/m?

5.2.1 Zusammenfassung
Flurstiick el e o Gn{nds‘tucks- Bodenwert in Grunds.tucks-
grofie in m? €/m? wert in €
81 Bauland-/Baulandnebenfliche 658 454,00 298.732,00
Gesamt 298.732
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6 Sachwertverfahren

Das Sachwertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell der Verkehrswertermittlung im Sachwertverfahren ist in den §§ 35 — 39 ImmoWertV 21

beschrieben.

o Der Sachwert wird demnach aus der Summe des Bodenwerts, den vorldufigen Sachwerten der auf dem
Grundstiick vorhandenen baulichen Anlagen (wie Gebidude und bauliche AufBlenanlagen) sowie der
sonstigen (nicht baulichen) Anlagen (vgl. § 35 Abs. 2 ImmoWertV 21) und ggf. den Auswirkungen der
zum Wertermittlungsstichtag vorhandenen besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
abgeleitet.

o Der Bodenwert ist getrennt vom Sachwert der baulichen und sonstigen Anlagen gemal} § 40 Abs. 1
ImmoWertV 21 i.d.R. im Vergleichswertverfahren nach den §§ 24 — 26 ImmoWertV 21 grundsétzlich
so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

o Der vorlaufige Sachwert der baulichen Anlagen (inkl. besonderer Bauteile, besonderer
(Betriebs)Einrichtungen und sonstiger Vorrichtungen) ist auf der Grundlage durchschnittlicher
Herstellungskosten unter Beriicksichtigung der jeweils individuellen Merkmale, wie z.B. Objektart,
Gebéaudestandard und Restnutzungsdauer (Alterswertminderung) abzuleiten.

o Der vorlaufige Sachwert der AuBlenanlagen wird, sofern dieser nicht bereits anderweitig miterfasst
worden ist, entsprechend der Vorgehensweise fiir die Gebdude i.d.R. auf der Grundlage von
durchschnittlichen Herstellungskosten, Erfahrungssidtzen oder hilfsweise durch sachverstindige
Schatzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

o Die Summe aus Bodenwert, vorldufigem Sachwert der baulichen Anlagen und vorlaufigem Sachwert
der baulichen Auflenanlagen und sonstigen Anlagen ergibt den vorldufigen Sachwert des Grundstiicks.

o Der so rechnerisch ermittelte vorldufige Sachwert ist anschlieBend hinsichtlich seiner Realisierbarkeit
auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt zu beurteilen. Zur Beriicksichtigung der Marktlage (allgemeine
Wertverhéltnisse) ist i.d.R. eine Marktanpassung mittels Sachwertfaktor erforderlich. Diese sind durch
Nachbewertungen, d.h. aus den Verhéltnissen von realisierten Vergleichskaufpreisen und fiir diese
Vergleichsobjekte berechnete vorldufige Sachwerte (= Substanzwerte) zu ermitteln. Die
,.Marktanpassung* des vorldufigen Sachwerts an die Lage auf dem ortlichen Grundstiicksmarkt fiihrt
im Ergebnis erst zum marktangepassten vorldufigen Sachwert des Grundstiicks und stellt damit den
,.wichtigsten Rechenschritt” innerhalb der Sachwertermittlung dar.

o Das Sachwertverfahren ist insbesondere durch die Verwendung des Sachwertfaktors ein Preisvergleich,
bei dem vorrangig der Zeitwert der Substanz (Boden + Gebdude + Aullenanlagen + sonstige Anlagen)
den VergleichsmaBstab bildet.

o Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldaufigen Sachwert nach Beriicksichtigung ggf.
vorhandener besonderer objektspezifischer Grundstiicksmerkmale (vgl. § 35 Abs. 4 ImmoWertV 21).

6.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Herstellungskosten (§ 36 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Die durchschnittlichen Herstellungskosten der baulichen Anlagen werden durch Multiplikation der
Gebdudefliche (m?) des (Norm)Gebiudes mit Normalherstellungskosten (NHK) fiir vergleichbare
Gebdude ermittelt. Den so ermittelten durchschnittlichen Herstellungskosten sind noch die Werte von
besonders zu veranschlagenden Bauteilen und besonderen (Betriebs) Einrichtungen
hinzuzurechnen.
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Normalherstellungskosten

« Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten fiir Gebédude
mit anndhernd gleichem Ausbau- und Gebdudestandard. Sie werden fiir die Wertermittlung auf ein
einheitliches Index-Basisjahr zuriickgerechnet. Durch die Verwendung eines einheitlichen Basisjahres
ist eine hinreichend genaue Bestimmung des Wertes moglich, da der Gutachter iiber mehrere Jahre
hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbeziiglich gesicherte Erfahrungen, insbesondere
hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen Bewertungsobjekts in den Gesamtgrundstiicksmarkt
sammeln kann.

» Die Normalherstellungskosten besitzen iiberwiegend die Dimension ,,€/m? Brutto-Grundflache® oder
,€/m?> Wohnfliache* des Gebdudes und verstehen sich inkl. Mehrwertsteuer.

o Zur Umrechnung auf den Wertermittlungsstichtag ist der fiir den Wertermittlungsstichtag aktuelle und
fiir die jeweilige Art der baulichen Anlage zutreffende Preisindex filir die Bauwirtschaft des
Statistischen Bundesamtes (Baupreisindex) zu verwenden.

Baunebenkosten (Anlage 4 Nr. I.1. Abs. 3 ImmoWertV 21)

« Die Normalherstellungskosten umfassen u. a. auch die Baunebenkosten (BNK), welche als ,,Kosten fiir
Planung, Baudurchfiihrung, behordliche Priifung und Genehmigungen® definiert sind. Die
Baunebenkosten sind daher in den hier angesetzten durchschnittlichen Herstellungskosten bereits
enthalten.

Baukostenregionalfaktor

o Der Regionalfaktor (Baukostenregionalfaktor) beschreibt im Allgemeinen das Verhéltnis der
durchschnittlichen ortlichen zu den bundesdurchschnittlichen Baukosten. Durch ihn sollen die
durchschnittlichen Herstellungskosten an das 6rtliche Baukostenniveau angepasst werden. Gemaf3 § 36
Abs. 3 ImmoWertV 21 ist der Regionalfaktor ein bei der Ermittlung des Sachwertfaktors festgelegter
Modellparameter.

Gesamtnutzungsdauer

« Die Gesamtnutzungsdauer (GND) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer Bewirtschaftung vom Baujahr an gerechnet iiblicherweise wirtschaftlich genutzt
werden kann. Sie ergibt sich aus der Art der baulichen Anlage und dem den Wertermittlungsdaten
zugrunde liegenden Modell.

Restnutzungsdauer (§ 4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgemifBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Ndherung die Differenz aus 'liblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlangert (d. h. das Gebdude fiktiv verjingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansédtzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

Alterswertminderung (§ 38 ImmoWertV 21)

o Die Wertminderung der Gebaude wegen Alters (Alterswertminderung) wird i. d. R. nach dem linearen
Abschreibungsmodell auf der Basis der ermittelten Restnutzungsdauer (RND) des Gebdudes und der
jeweils modellhaft anzusetzenden Gesamtnutzungsdauer (GND) vergleichbarer Gebdude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

o Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispielsweise
besondere Bauteile, besondere (Betriebs-)Einrichtungen und sonstige Besonderheiten (u.a.
Ausbauzuschlag) konnen durch marktiibliche Zuschldge bei den durchschnittlichen Herstellungskosten
beriicksichtigt werden.
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Auflenanlagen

« Dies sind auBerhalb der Gebaude befindliche mit dem Grundstiick fest verbundene bauliche Anlagen
(insbesondere Ver- und Entsorgungsanlagen von der GebdudeauB3enwand bis zur Grundstiicksgrenze,
Einfriedungen, Wegebefestigungen) und nicht bauliche Anlagen (insbesondere Gartenanlagen).

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

« Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorldufiger Sachwert* (=
Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die fiir vergleichbare Grundstiicke realisierten
Kaufpreise angepasst werden. Das erfolgt mittels des sog. objektspezifisch angepassten
Sachwertfaktors.

o Der Sachwertfaktor ist das durchschnittliche Verhéltnis aus Kaufpreisen und den ihnen
entsprechenden, nach den Vorschriften der ImmoWertV 21 ermittelten ,,vorldufigen Sachwerte” (=
Substanzwerte). Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z.B. fiir
Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir Geschéftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in
wirtschaftsstarken Regionen mit hohem Bodenwertniveau hoher als in wirtschaftsschwachen
Regionen) und der Objektgrofe.

o Durch die sachrichtige Anwendung des aus Kaufpreisen fiir vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Marktiibliche Zu- oder Abschlige (§ 7 Abs. 2 ImmoWertV 21)

» Lassen sich die allgemeinen Wertverhéltnisse bei Verwendung der Sachwertfaktoren auch durch eine
Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend beriicksichtigen, ist
zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Sachwerts eine zusétzliche Marktanpassung durch
marktiibliche Zu- oder Abschlédge erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom {iblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts (z.
B. Abweichungen vom normalen baulichen Zustand, eine wirtschaftliche Uberalterung, insbesondere
Bauméngel und Bauschiden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

Baumiéngel und Bauschiden (§ 8 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Baumingel sind Fehler, die dem Gebédude i. d. R. bereits von Anfang an anhaften — z. B. durch
mangelhafte Ausfiihrung oder Planung. Sie konnen sich auch als funktionale oder &sthetische Méngel
durch die Weiterentwicklung des Standards oder Wandlungen in der Mode einstellen.

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrigliche dullere Einwirkungen
oder auf Folgen von Bauméngeln zuriickzufiihren.

« Fiir behebbare Schiden und Mingel werden die diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage
der Kosten geschitzt, die zu ihrer Beseitigung aufzuwenden sind. Die Schitzung kann durch pauschale
Ansitze oder auf der Grundlage von auf Einzelpositionen bezogenen Kostenermittlungen erfolgen.

o Der Bewertungssachverstindige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur
Herstellung eines normalen Bauzustandes nur iiberschligig schitzen, da

o nur zerstdrungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstiandigen fiir Schdden an Gebauden notwendig).

o Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf basierenden Inaugenscheinnahme
beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. &.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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6.1.1 Bruttogrundfliche- Gebiude 1

Bruttogrundfliche (Wohnhaus) — eingeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert, ausgebautes DG
e Ermittlung der BGF gemifl SW-RL vom 05.09.2012
e basierend auf eigenem Aufmal (+/- 5 %)

Bruttogrundfliche (Kellergeschoss) = 93,00 m?
Bruttogrundfliche (Erdgeschoss) . = 93,00 m?
Bruttogrundfldche (1.0bergeschoss) . = 0,00 m?
Bruttogrundfliche (Dachgeschoss) = 90,25 m?
Gesamt = 276,25 m?

Ansatz (BGF) =276 m? (gerundeter Ansatz)

NHK 2010
« Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, voll unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ 1.01)
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 0 0 23 0 0
Dach 15 0 0 15 0 0
Fenster und Aufentiiren 11 0 0 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 0 11 0 0 0
Fulboden 5 0 0 5 0 0
Sanitar 9 0 0 9 0 0
Heizung 9 0 0 9 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 0 6 0 0
Gesamt 100 0 11 89 0 0
Ausstattungsstandardstufe | I | 11 | 111 | v | \ | Summe
NHK in €m? 655 725 835 1.005 1.260
Wiégungsanteil 0% 11% 89% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 79,75 743,15 0,00 0,00 822,90
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m?* Bemerkungen
o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
Gebiude 1 822,90 voll unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ
1.01)
Anpassung 1,00 Einzelstehend
Gebidudestellung i *
Anpassung .
EG- 1,01 o Schornstein
Anpassung 1.03 « Spitzboden ausgebaut (keine
Ausstattung/Sonstiges i Aufenthaltsrdume)
Gesamt 856,06 8229 «x 1 x 1,01 x 1,03
gerundet 855 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

o Es istin der Regel eine gleichméBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.

W, = GA < 100 Ga =  Gebéudealter

Gd Gd =  ibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus 1923

B Gebdudealter in 2025 102 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012, entspricht auch dem Modell der ImmoWertV2021

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer lblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisiarungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebiudealtar maodifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 [
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 a7 43 52 61
50 30 33 4 50 60
55 25 30 38 48 58
&0 21 27 ar 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 32 44 56
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Modemisierungsgrad Meodernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
liberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz:
o 11 Modernisierungspunkte (das Alter seit Modernisierung wird beriicksichtigt)

Tatséchliche RND nach Einschitzung des Gutachters: 39 Jahre

6.1.2 SW-Berechnung Gebéude 1

Wohnhaus Anbauten

Bruttogrundfléche in m? gerundet 276,00 0,00
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 855,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller Baupr'eisindex Stichtag 2.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland) _ 188.60
o Veroffentlicht 10.07.2025 ’
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 445.058,28 0,00
e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten 0,00
0
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 445.058,28
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 445.058,28
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt 39 Jahre
Jer Gosamhrstellangskosen (ineare Abschveibung) - 5125 % 22809237
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 216.965,91
Wertanteil der baulichen AuBlenanlagen in €
o iblicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im 0% 0,00

Sachwert enthalten
o  zusdtzlicher Ansatz fiir Einfriedung, Hausanschliisse, Bodenbefestigungen

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e Zeitwert der baulichen Auflenanlagen (pauschaler Ansatz) 2.000,00
o Anbau/Uberdachung

Wertanteil der Moblierung in €
o Nicht vorhanden

0,00

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 218.965,91
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6.1.3 Bruttogrundfliche- Gebaude 2

Bruttogrundfliche (Wohnhaus) — eingeschossiges Wohnhaus, voll unterkellert, ausgebautes DG

e Ermittlung der BGF gemi3 SW-RL vom 05.09.2012

e basierend auf eigenem Aufmal (+/- 5 %)
Bruttogrundfliche (Kellergeschoss) = 0,00 m?

. e Der Gebiudeteil B (Kiiche und Kammer — _ )

Bruttogrundfliche (Erdgeschoss) wird gesondert beriicksichtigt 70,20 m
Bruttogrundfliche (1.Obergeschoss) . = 70,20 m?
Bruttogrundfliche (Dachgeschoss) = 0,00 m?

Gesamt = 140,40 m?

Ansatz (BGF) =140 m? (gerundeter Ansatz)

NHK 2010
» Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig, nicht unterkellert, ausgebautes Satteldach (Typ 1.21)
Gebiiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
AuBenwinde 23 10 13 0 0
Dach 15 10 5 0 0
Fenster und AuBentiiren 11 0 0 11 0 0
Innenwinde und Tiiren 11 4 7 0 0 0
Deckenkonstruktion und Treppen 11 5 6 0 0 0
FuBBboden 5 0 5 0 0 0
Sanitér 9 2 7 0 0 0
Heizung 9 9 0 0 0 0
Sonstige technische Ausstattung 6 0 6 0 0 0
Gesamt 100 40 49 11 0 0
Ausstattungsstandardstufe | I | 11 | 111 | v | \4 | Summe
NHK in €m? 790 875 1.005 1.215 1.515
Wigungsanteil 40% 49% 11% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 316,00 428,75 110,55 0,00 0,00 855,30
Gebaudeteil NHK 2010 in €/m? Bemerkungen
o Freistehende Einfamilienhduser, eingeschossig,
Gebiude 1 855,30 nicht unterkellert,  ausgebautes Satteldach
(Typ 1.21)
Anpassung .
Gebiudestellung 1,00 « Einzelstehend
Anpassung .
EG- 1,01 o Schornstein
Anpassung . . s
Ausstattung/Sonstiges 0,97 o Geringe Raumhdhe im DG
Gesamt 837,94 8553 «x 1 x 1,01 x 0,97
gerundet 840 gerundeter Ansatz (gerundet auf volle 5 €/m?)
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Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

o Als wirtschaftliche Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen
Anlagen bei ordnungsgeméfBer Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich
genutzt werden konnen. Durch diese gesetzliche Definition wird klargestellt, dass die fiir die
Verkehrswertermittlungen anzusetzende Restnutzungsdauer (RND) baulicher Anlagen nicht an ihrer
technischen Lebensdauer, z.B. bezogen auf die noch zu erwartende bautechnische Standdauer,
abgeleitet aus der Haltbarkeitsgrenze der konstruktiven Bauteile, zu orientieren ist, sondern an der
voraussichtlichen Dauer ihrer wirtschaftlichen Verwertbarkeit.

o Es istin der Regel eine gleichméBige Wertminderung (W, = linerare Wertminderung in %) zugrunde
zu legen.

W, = GA < 100 Ga =  Gebéudealter

Gd Gd =  ibliche Gesamtnutzungsdauer
W, = lineare Wertminderung

o Bei dem zu bewertenden Wohnhaus wird eine wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
angenommen.

Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus 1936

B Gebdudealter in 2025 102 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 89 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre

Entnommen der Sachwertrichtlinie von 2012, entspricht auch dem Modell der ImmoWertV2021

Modifizierte Restnutzungsdauer bei einer lblichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren
Modernisiarungsgrad
< 1 Punkt | 4 Punkte | 8 Punkte | 13 Punkte | = 18 Punkte
Gebiudealtar maodifizierte Restnutzungsdauer
0 80 80 80 80 80
5 75 75 75 75 75
10 70 70 70 70 [
15 65 65 65 66 69
20 60 60 61 63 68
25 55 55 56 60 66
30 50 50 53 58 64
35 45 45 49 56 63
40 40 41 46 53 62
45 35 a7 43 52 61
50 30 33 4 50 60
55 25 30 38 48 58
&0 21 27 ar 47 58
65 17 25 35 46 57
70 15 23 34 45 57
75 13 22 33 44 56
= 80 12 21 32 44 56
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Modemisierungsgrad Meodernisierungspunktzahl
nicht modernisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
liberwiegend modernisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modernisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Wertmethodischer Ansatz:
o 2 Modernisierungspunkte (das Alter seit Modernisierung wird beriicksichtigt)

Tatséchliche RND nach Einschitzung des Gutachters: 15 Jahre
6.1.4 SW-Berechnung Gebiude 1

Wohnhaus Anbauten

Bruttogrundfléche in m? gerundet 140,00 0,00
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK) = 840,00 0,00
Baupreisindex im Basisjahr = 100,00 100,00
aktueller Baupreisindex Stichtag 2.Quartal 2025 (gilt fiir Deutschland) _ 188.60
o Veroffentlicht 10.07.2025 ’
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €) = 221.793,60 0,00
e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten 13.715,00
o Gebiudeteil B (Kiiche + Kammer): 21,10 m? x 650 €/m?
Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €) = 235.508,60
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) + 0,00 % 0,00
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in € = 235.508,60
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer = 80 Jahre
wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt 15 Jahre
Wertminderung wegen Gebaudealter (siche § 38 ImmoWertV) i o i
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung) 81,25 % 191.350,74
vorliufiger Sachwert der baulichen Anlage = 44.157,86
Wertanteil der baulichen AuBenanlagen in €
o iblicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im iiblichen Umfang im
0 % 0,00
Sachwert enthalten
o  zusdtzlicher Ansatz fiir Einfriedung, Hausanschliisse, Bodenbefestigungen
Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e Zeitwert der baulichen Auflenanlagen (pauschaler Ansatz) 1.200,00
o Carport
Wertanteil der Mdblierung in € 0.00
o Nicht vorhanden ’
vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in € 45.357,86
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Sachwert Gebdude 1

218.96591 | €

Sachwert Gebaude 2

45.357,86 | €

Gesamt vorlaufig

264.323,77 | €

Wertanteil der baulichen Aullenanlagen in €
o blicherweise sind die baulichen AuBenanlagen im iiblichen

Umfang im Sachwert enthalten 3,5% 9.251,33 | €
o zusdtzlicher —Ansatz fiir Einfriedung, Hausanschliisse,

Bodenbefestigungen
Bodenwert 298.732,00 | €
vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in € 572.307,10 | €

Sachwertmarktanpassung auf der Grundlage der SW-Faktoren (2024) vom Gutachterausschuss

Ansatz von SW-Marktanpassungsfaktoren fiir 1- und 2-Familienhéuser

Quelle: https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/daten-zur-wertermittlung/artikel. 174909.php

Tabelle 6
Sachwertfaktoren fiir Objekte® in den Altbezirken
Tempelhof (351), Neukdlln (405), Képenick (108), Marzahn (92),
Hohenschdonhausen (73) und Reinickendorf (608)
vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (EUR)
150.000 250.000 500.000 750.000 800.000 1.000.000 3.300.000
0,98 0,96 0,89 0,82 0,81 0,76 0,14
Raujshresgryppen Gebiudekonstruktion
Baujahresgruppen bis 1919 +0 Massivhaus: +0
Baujahresgruppen 1920-1948: +0 Fertighaus-Massiv: +0
Baujahresgruppen 1948-1970 -0.108 Fertighaus-Holz: 0,049
Baujahresgruppen 1971-1990: +0
Baujahresgruppen 1991-2009 +0.135 i "
Baujahresgruppen 2010-2018: 0,114 Gebéude in einfacher stadtrdumiicher Wohnlage: 0,036
Baulahresaruboen ab 2019: 10 Geb#ude in mittlerer stadtraumlicher Wohnlage: +0
Gebdudeart Gebtiude in guten stadirdumlicher Weohnlage: +0,060
Gebaudeart freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus. +0 Gebaude in sehr guter stadtraumlicher Waohnlage: +0,406
Gebaudeart Doppelhaushaifte: +0.108
Gebaudeart Reihenendhaus: +0.211 Stadtlagen
Gebdudeart Reihenmittelhaus: +0,387 Westail: +0,029
Bauzustand Ostteil: 10
Gebaude in gutem Bauzustand: +0.156
_GebdudeinnomaelemBauzwstend 20 _

Gebaude mit schlechten Bauzustand: -0,146
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Ausgangswert (interpoliert fiir einen SW von ca. 572.000 €) 0,86984
Baujahrgruppe 1920-1948 0,00
Einfamilienhaus 0,00
Gebiude mit normalen Bauzustand 0,00
Massivhaus 0,00
einfache Wohnlage -0,036
Ostteil 0,00
unvermietet 0,00
Tatséichliphe Marktlage im Ortsteil . ) 0.00
o siehe Kaufpreissammlung, Einschitzung des Gutachters ’

resultierender Marktanpassungsfaktor (gerundet) 0,8338

vorldufiger Sachwert
o Marktanpassung in % und zur Rundung 0,8338
marktangepasster Sachwert
Gebéude 1

o Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und
Bauschédden in %

o Notwendiger Mindestaufwand, um RND zu erreichen
o Baumingel/Bauschiden im Gebdude 1 (KG) und
Schéaden durch Wildtierbefall
Gebdude 2
o Wertminderung wegen zusétzlicher Bauméngel und
Bauschidden in %
o Hinreichend durch NHK und Restnutzungsdauer von 15
Jahren erfasst

o  Wirtschaftliche Wertminderung in %
o UnzweckmaBige Raumstruktur
o Zugang zum Haus nur iber ein fremdes Grundstiick
moglich
o Keine eigenen Hausanschliisse

gerundet

-4,5 %

2,5 %

572.307,10 €
-95.117,44 €

477.189,66 €

-21.473,53 €

-11.929,74 €

443.786,39 €
444.000 €
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o Im Rahmen des Verfahrens wurde der Gutachter von einzelnen Parteien gebeten, den Gesamtwert

fiktiv entsprechend den Nutzungen aufzuteilen.

o Diese methodische Aufteilung ist fiktiver Natur und dient einer moglichen Einigung der
Erbengemeinschaft im Vorfeld der Zwangsversteigerung.
« Eine Realteilung des Flurstiickes 81 entsprechend der Nutzungsgrenzen ist bauordnungsrechtlich nicht
statthaft, weil der Abstand zwischen den Gebduden 1 und 2 zu gering ist und somit die

Abstandsflachen nicht eingehalten werden kénnen

Grundstiick A

o Teil von Flurstiick 81: ca. 380 m?

o« Bebaut mit dem Wohnhaus 1
Anbau

o Aktuell leerstehend

Grundstiick B

o Teil von Flurstiick 81: ca. 278 m?

o« Bebaut mit dem Wohnhaus 2
Anbauten

o Aktuell bewohnt

nebst

nebst

Grundstiick A Grundstiick B Gesamt
Bodenwert 172.520,00 126.212 298.732,00
Wert Bauliche Anlagen 218.965,91 45.357,86 264.323,77
AuBenanlagen 3,5% 7.663,81 1.587,53 9.251,34
Gesamt vorldufig 399.149,72 173.157,39 572.307,11
Marktanpassungsfaktor 0,8338 0,8338
Gesamt (angepasst) 332.811,04 144.378,63 477.189,67
Bauméngel/Schiden -21.473,53 -11.929,74
Verkehrswert 311.337,51 132.448,89 443.786,4
gerundet 311.500 132.500 444.000
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7 Vergleichsfaktorverfahren

Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m? Wohnfliache) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden " Vergleichsfaktorverfahren" genannt.

weitere Marktdaten - Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses fiir 2024/25
siehe https://www.berlin.de/gutachterausschuss/marktinformationen/marktanalyse/artikel. 175633.php

Durchschnittliches Preisniveau” in €/m? Wohnfliche? fiir

Ein- und Zweifamilienhduser

| Altbezirk 2023 2024
: bzw. Ortsteil Anzahl Kauffalle: 1.070 Anzahl Kauffalle: 1.303
i 1 i ! i
§ Anz. i Preisspanne i Mittel | Anz. ¢ Preisspanne { Mittel
! Kopenick | 38 12795 bis 68381 4714 | 42 | 2416 bis 6291 4314 |

7.1 Aktuelle Verkiufe

Der Sachverstindige hat Einsicht in Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien:

o Vertragsdatum 2024;2025
Bodenrichtwertzone 2439
Einzelstehendes Haus
Baujahr vor 1940

BGF <400 m?

Auswertung: 1 Verkau

- D4 o Anonymisierte Darstellung

: o Entfernung zum Objekt ,,Eichbergstrae 28/30% ca.
400 m

« Baujahr 1929

o GrundstiicksgroBe: 984 m?

o BGF ca. 378 m?

» Kaufpreis 498.000 €
Resiimé
o Ein Verkauf ist wenig aussagekriftig. Trotzdem

findet der Verkehrswert in Hohe von 452.500 €
durch diesen Verkauf seine Bestétigung.
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8 Verkehrswert

8.1 Marktanpassung

Der Verkehrswert wird nur vom Sachwert abgeleitet, das Vergleichsfaktorverfahren erfolgte nur zur
Stiitzung.

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB
eines mit zwel Wohnhausern bebauten Grundstiicks

Eichbergstrafle 28/30 in 12589 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 28. August 2025

geschéatzt mit

444.000 €

Achtung: Das Grundstiick (Flurstiick 81) steht in engem wirtschaftliche
Zusammenhang mit dem Flurstiick 80 (Verfahren 70 K 29/25)
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9 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

okologische Altlasten

« Okologische Altlasten sind nicht bekannt, Anhaltspunkte diesbeziiglich sind nicht vorhanden.
Verzeichnis der Anlagen

b) WEG — Verwalter

WEG-Verwaltung Kein Wohneigentum

¢) Mieter und Péchter

o Gebiude 1: leerstehend
o Gebidude 2: bewohnt durch die Antragsgegnerin (siche Beschluss Nr. 4)

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
o besteht nicht

¢) Gewerbebetrieb

o In dem zu bewertenden Eigentum wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

« Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

g) Energiepass
o Wurde nicht zugereicht.

h) Hausschwamm

o  Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden

» Aufgrund des Baualters, der vorhandenen Baukonstruktion (Holzbalkendecken) und der vorhandenen
Bauméngel/Bauschiden kann ein Befall insbesondere im Gebdude 1 nicht ginzlich ausgeschlossen
werden.

1) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
« Offiziell nicht bekannt
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10 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Wohnlagenkarte

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Bodenrichtwert: Stand 01.01.2025

Anlage 4 Luftbild, Stand 2024: Darstellung der aktuellen Nutzung

Anlage 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015

Anlage 6 Darstellung von Bebauungsplénen/vorhabenbezogene Bebauungsplidne im Umfeld
Anlage 7-8 Auszug aus dem Geltungsbereich umliegender Erhaltungsverordnungen

Anlage 9 Auszug aus dem Bodenbelastungskataster

Anlage 10 Baulastauskunft

Anlage 11-15  Leitungspléne der Versorger

Anlage 16-17  Gebéude 1: ungefdhre Grundrisse und Schnitt
Anlage 18-22  Gebiude 1: Fotoansichten

Anlage 23-24  Gebéude 2: ungefihre Grundrisse und Schnitt
Anlage 25-27  Gebidude 2: Fotoansichten

10.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. StraBenkarte, Stadtplan, Lageplan,
Luftbild, u. 4.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus dem Gutachten separiert und/oder
einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf
hingewiesen, dass die Verdffentlichung nicht fiir kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von
Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens
veroffentlicht werden, in anderen Fillen maximal fir die Dauer von 6 Monaten.

Hinweise zur Datenspeicherung

Die Auftraggeber erteilen ihre Einwilligung in die Datenspeicherung fiir alle Zwecke des beauftragten Gutachtens,
soweit diese Speicherung erforderlich ist. Alle Daten werden nach den MaBstdben des Datenschutzgrundverordnung
DSGVO verarbeitet. Die Daten stellen sie uns im Interesse des Auftrags bereit, was wir als konkludente Einwilligung
zur Verarbeitung betrachten. Sie werden, wenn nétig, in ein Gutachten einflieBen, was Sie zu lhrer Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhidltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit reguldr geldscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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11 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung

- mit den bis zum Tag des Antrags auf das Verkehrswertgutachten erfolgten Anderungen und in
der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung —

BauGB:
Baugesetzbuch i. d. F. der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBI. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI1 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
BauNVO:
Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. I
S. 3786), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.
ImmoWertVv2021:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV) vom 14. Juli 2021
(BGBI. I S. 2805)
SW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts (Sachwertrichtlinie — SW-RL) in der Fassung vom 5. September 2012 (BAnz
AT 18.10.2012)
VW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der
Fassung vom 11. Januar 2011 (BAnz Nr. 24 S. 597)
BRW-RL:
Richtlinie zur Ermittlung des Bodenrichtwerts (Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL) in der Fassung vom 20. Mérz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)
BGB:
Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) gedndert worden ist
WoFlV:
Wohnflachenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnflidche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:
Verordnung iiber energiesparenden Wérmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebéuden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgeldst)
DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflichen” (Ausgabe Februar 1962; obwohl im
Oktober 1983 zuriickgezogen findet die Vorschrift in der Praxis tlw. weiter Anwendung)
II. BV:
Verordnung iiber wohnungswirtschaftliche Berechnungen nach dem Zweiten Wohnungsbaugesetz (Zweite
Berechnungsverordnung — I1. BV)
BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kilteerzeugung in
Gebéuden (Gebédudeenergiegesetz — GEG)
Erbbaurechtsgesetz - ErbbauRG:
Erbbaurechtsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 403-6, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 Absatz 7 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBI. I S. 3719) geéndert worden
1st

Verwendete Wertermittlungsliteratur

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

[2] Sprengnetter (Hrsg.): Immobilienbewertung — Lehrbuch und Kommentar, Loseblattsammlung, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2024

[3] Sprengnetter (Hrsg.): Sprengnetter Books, Online Wissensdatenbank zur Immobilienbewertung

[4] Sprengnetter / Kierig: ImmoWertV. Das neue Wertermittlungsrecht —  Kommentar zur
Immobilienwertermittlungsverordnung, Sprengnetter Immobilienbewertung, Sinzig 2010

[6] Sprengnetter / Kierig / Driefen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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12 Erklarung des Sachverstandigen

Dieses Wertgutachten wurde von mir aufgrund meiner Sachkenntnis nach bestem Wissen und Gewissen erstellt. Ich
versichere in der Sache unbeteiligt zu sein und am Ergebnis meiner Ermittlungen nicht interessiert zu sein.

Sichtbare Miéngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmoglichkeiten
beeintrichtigen, wurden, soweit sie von auflen sichtbar waren, im Wertgutachten beriicksichtigt. Fiir verdeckte,
verschwiegene und visuell nicht erkennbare Mingel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des
Auftraggebers und der Amter iibernimmt der Unterzeichner keine Haftung. Der Gutachter haftet fiir die Richtigkeit
des ermittelten Verkehrswertes. Die sonstigen Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Dem Gutachten zugrundegelegte Feststellungen werden nur soweit getroffen, wie sie augenscheinlich erkennbar und
aus Sicht des Gutachters nachhaltig wertrelevant sind; so werden zum Beispiel vorhandene Abdeckungen von Wand-,
Boden- und Deckenfldchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschdden z.B. RohrleitungsfraB, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstédndig erfasst.

Alle Berechnungen erfolgen mit PC-Programmen die mehr Stellen verarbeiten als ausgedruckt werden, deshalb
konnen sich bei manueller Nachrechnung Abweichungen ergeben.

Berlin, den 28.08.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 28.08.2025 13:52

I

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

Mitglied im Oberen Gutachterausschuss des Landes Mecklenburg-Vorpommern
Mitglied im Gutachterausschuss der Hansestadt Rostock und des Landkreises Rostock

durch die Industrie und Handelskammer Rostock
offentlich bestellter und vereidigter Sachverstindiger
fiir die Bewertung von bebauten und unbebauten Grundstiicken

Der Sachverstindige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde entgegenstehen,
aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zuldssig ist oder seinen Aussagen keine volle
Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann. Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den
Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit
schriftlicher Zustimmung unserer Partnerschaft gestattet.

Der Sachverstindige haftet fiir Schdden nur dann, wenn er oder seine Mitarbeiter die Schdden durch fehlerhaftes
Gutachten vorsétzlich oder grob fahrléssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschrinkt auf den Umfang des Versicherungsschutzes seiner
Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der Verletzung von Leben, Ké&rper und
Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf Vermodgensschiden von 10 % des ermittelten
Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der
Auftragnehmer erklart, er ist wie folgt versichert:

o Vermdgensschadenhaftpflichtversicherung fiir Sachverstdndige / Gutachter
o Versicherungssumme: 255.645,94 Euro

Schadensersatzanspriiche, die nicht der kurzen Verjahrungsfrist des BGB unterliegen, verjdhren nach drei Jahren. Die
Verjihrungsfrist beginnt mit dem Wertermittlungsstichtag.
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