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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens.
o Auftrag vom 04.08.2025
o  Frist zur Fertigstellung des Gutachtens bis zum 06.10.2025

1.1.1 Ansprechpartner
Auftraggeber Auftragnehmer
Amtsgericht Lichtenberg Ingo Kuhwald
Roedeliusplatz 1 Kaiserstra3e 4 d
10365 Berlin in 12209 Berlin
Tel.: 030/ 902537 419 Tel.: 030 /221 621 270; Fax.: 030/ 77209145
Glaubiger

Berliner Volkshank eG, vertreten durch d. Vorstand, Bundesallee 206, 10717 Berlin, Gz.:
K-FM-SAB-Sc-279029300

Schuldnerin
o Wird aus Datenschutzgriinden nicht genannt
o Schuldner = Eigentiimer

1.1.2 Ortsbesichtigung

Ein erster Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 08.10.2025 vorgeschlagen, dieser Termin wurde im
Vorfeld telefonisch abgesagt.

Ein Zweiter Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 21.10.2025 vorgeschlagen, der Gutachter war vor Ort.
Der Schuldner bat vor Ort um eine weitere Verschiebung des Termins, da er nicht vorbereitet war und
Unterlagen fehlten.

Der 3. Besichtigungstermin wurde am 28.10.2025 im teilweisen Beisein des Schuldners durchgefiihrt.

o Die Gléaubigerin erklérte im Vorfeld per Mail, dass sie auf eine Teilnahme am Besichtigungstermin
verzichtet.

o Durch den Sachverstindigen erfolgte ein iiberschldgiges AufmalB. Aus diesem Aufmall, sowie aus
Luftbilder und dem Katasterplan wird die BGF sowie die relevanten Nutzflachen iiberschldgig anhand
von Erfahrungswerten (Nutzfldchenfaktoren) abgeleitet, diese haben eine Genauigkeit von ca. +/- 5%.

1.1.3 Unterlagen

o  Grundbuch (Ausdruck vom 11.07.2025)

o FEinsicht im Bauarchiv (Bauarchivakte) am 07.10.2025
o Baulastauskunft

o Altlastenauskunft

« Die beteiligten Parteien reichten keine Unterlagen zu.
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1.2 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, I"Jberbauungen

Rechte in Abt. II

Lfd.Nr. 4: Zwangsversteigerungsvermerk
wird auftragsgeméaf nicht beriicksichtigt

Baulasten .

Keine Baulasteintragung (siche Anlage 11)

Uberbauungen

Das Flurstiick 69 wird augenscheinlich nicht iiberbaut und vom Flurstiick
69 gehen keine Uberbauungen aus

Bei der baulichen Anlage 3 (Lager/Abstellrdiume) handelt es sich jedoch
um einen Grenzbebauung zum Flurstick 71, so dass geringfiigige
Uberbauungen des Nachbarflurstiickes nicht ginzlich ausgeschlossen
werden konnen.
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Das Grundstiick ist im Ortsteil Alt-

Hohenschonhausen gelegen

Quelle: Wikipedia

Alt-Hohenschonhausen ist ein Berliner Ortsteil im
Bezirk Lichtenberg. Der Ortsteil hat 53.086 Einwohner
(Stand: 31. Dezember 2024).

Mikrolage Gewerbegebiet Marzahner Strafie und
Plauener Strafie

Der Osten des Ortsteils zwischen Rhinstralie und dem
Auflenring wurde bis weit in das 20. Jahrhundert
vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. In den 1970er
Jahren erfolgte der Neubau des Akademiekomplexes der
Bauakademie der DDR in dem Gebiet. Das
dazugehorige Plattenwerk des
Wohnungsbaukombinats befand sich weiter nordlich
in der Gehrenseestrafie.

Nach dem Mauerfall, Mitte der 1990er Jahre entstand
auf dem Geldnde der 1991 geschlossenen Akademie ein
Gewerbegebiet mit Firmenansiedlungen fiir bis zu 2000
Arbeitspliatze. Das Gewerbegebiet wird als Teil der
Berlin eastside vermarktet.

Quelle: chatgpt
Nutzungsstruktur & Branchen

o Im Gewerbegebiet befinden sich viele Klein- und
Mittelunternehmen (KMU) aus verschiedensten

Branchen: produzierendes Gewerbe, Logistik,
Grof3- und Einzelhandel, Transport,
Dienstleistungen.

e Ein konkretes Teilobjekt: Im Gewerbehof auf der
Wolfener Stralle sind z. B. Firmen aus Tischlerei,
Schlosserei, Elektrik, Computer-Firmen und auch
Hightech angesiedelt.

o Es gibt Hallen- und Biirofldchen, auch kombiniert
nutzbar (z. B. Produktion + Verwaltung + Logistik)
verfligbar.

Infrastruktur & Ausstattung

e Gute Verkehrsanbindung: z. B. ein direkter Zugang
zum S-Bahnhof S-Bhf Mehrower Allee, etwa 20
Minuten mit dem Auto zur  City-Ost,
Autobahnanbindung zum Berliner Ring in ca. 7 km.

o Teilweise werden neue Gewerbeparks geplant bzw.
entwickelt: Beispiel: Der Gewerbepark ,,City
Docks* an der Marzahner Strafle 21 mit ca. 57 000
m? Hallenfldche
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o GroBe 4.907 m?; Eckgrundstiick (gelegen an der Ecke GrenzgrabenstraBe/Marzahner Straf3e)
« rechteckiger Zuschnitt; ebene Lage

o mittlere Lange ca. 103,50 m

« mittlere Grundstiickstiefe: ca. 47,50 m

Erschlieffungsanlagen

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

o Fernwirmeanschluss

o Zufahrt vorhanden, befestigt, abgesenkter
Bordsteine

Grenzgrabenstalie

o Zweispurige Strale, (Asphalt), beidseitiger
FuBgéingerweg, Stralenbeleuchtung,

o Parkmoglichkeiten vorhanden

o Der Sachverstiandige unterstellt einen
erschlieBungsbeitragsfreien Zustand nach BauGB
und abgabefreien Zustand nach KAG

Stadtstruktur

- niedrige Bebauung mit Hausgarten

- Bebauung rmit Sarten und halbprivater
Urngrinung

- Yillenbebauung mit parkartigen Garten

l_ darfliche Bebauung

Bebauung mit Oberwiegender Mutzung
Handel und Dienstleistung

- geringe Bebauung mit Gberwiegendear
Mutzung durch Gewerbe und Industrie

Geringe Bebauung mit iiberwiegende Nutzung durch Gewerbe
und Industrie

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafle 1
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

ErschlieBungsbeitrdge | « Fiir das Grundstiick sind derzeit keine ErschlieBungsbeitrage gemil3 § 127 ff.
Ausbaubeitrige BauGB und keine StraBenausbaubeitrdge gemél § 8 KAG M-V offen.

Denkmalschutz » kein Denkmalschutz geméll Denkmalliste

» im Bodenbelastungskataster erfasst (siche Anlagen 7 bis 10)

Altlasten +  Ausziige aus der Auskunft vom 09.09.2025

das von Ihnen angefragie Grundstiick Grenzgrabenstr. 1 in 13053 Berlin ist Bestandieil der
BBK-Flache 9363, die wegen der langjdhrigen, ehemaligen Nufzung Im
Bodenbelostungskataster des Landes Berlin als Alllostenverdachisfiache erfasst ist.

o Auf dem Grundstiick befanden sich von 1976 bis ca. 1991 Garagen und Verwaltungsrdume der VEB
Bezirksdirektion des Stralenwesens

Ehemalige Mutzung Asphaltaufbereitung
Mutzer VEB Bezirksdirektion des Strassenwesens
MULZLNG von 1978 biis
WZ.Nr 22200 WEZ.Typ Werarbsitung von Schisfer, Stainan, Erden (z.B.
Asphaithersteliung)
Fusammenhang 2ur jeweiligen Nroder Falkategons Branche 2
Bodenordnung » Keine aktive Bodenordnung

Flachennutzungsplan |+  Gelegen im Gewerbegebiet ,,gewerbliche Baufliche*

o Das Grundstiick ist im Geltungsbereich des qualifizierten B-Planes XXII —
Bauleitplanung Saa gelegen
» Dieser B-Plan befindet sich im Verfahren (noch keine Rechtskraft)

Erhaltungsgebiet o Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung

Sanierungsgebiet « Kein Sanierungsgebiet

o Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhiltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.

Mietzustand o Teilweise vermietet

o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem {iberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser

Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau )
Bergbaurevier.
Strategische | k
Larmkarte 2022 {
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2.1.2 Bauleitplanung

Qualifizierter Bebauungsplan - Inhalte

Ein qualifizierter Bebauungsplan ist ein besonderer Typ von Bebauungsplan nach dem deutschen
Baugesetzbuch (BauGB), der verbindliche Festsetzungen fiir die stidtebauliche Ordnung eines Gebiets
enthalt.

Er ist in § 30 Abs. 1 BauGB geregelt und spielt eine zentrale Rolle bei der Beurteilung, ob und wie auf
einem Grundstiick gebaut werden darf.

Voraussetzungen fiir einen qualifizierten Bebauungsplan
Damit ein Bebauungsplan als qualifiziert gilt, muss er mindestens vier Dinge festsetzen:

1. Art der baulichen Nutzung
— z. B. Wohngebiet, Mischgebiet, Gewerbegebiet, Industriegebiet usw. (nach BauNVO)
2. MaB der baulichen Nutzung
— z. B. wie dicht gebaut werden darf: Geschossflachenzahl (GFZ), Grundflachenzahl (GRZ),
Gebédudehdhe usw.
3. Uberbaubare Grundstiicksflichen
— also, wo genau auf dem Grundstiick gebaut werden darf (Baugrenzen oder Baulinien)
4. Ortliche Verkehrsflichen
— z. B. Stralen, Wege, Wendeplitze im Plangebiet

Rechtswirkung
Wenn diese vier Punkte festgesetzt sind, gilt:
o §30 Abs. 1 BauGB:
o Ein Vorhaben ist zuldssig, wenn es den Festsetzungen des qualifizierten Bebauungsplans nicht
widerspricht und die ErschlieBung gesichert ist.
Das heiit: In einem Gebiet mit qualifiziertem Bebauungsplan braucht man keine zusiitzliche Priifung
nach § 34 (im Innenbereich) oder § 35 BauGB (im AuBenbereich).

Der Plan selbst regelt, was gebaut werden darf.

Wenn ein qualifizierter Bebauungsplan sich noch im Verfahren befindet, also noch nicht
rechtskriftig ist, bedeutet das Folgendes:

Planstatus: ..im Verfahren

Ein Bebauungsplan durchléuft mehrere gesetzlich geregelte Verfahrensschritte nach dem Baugesetzbuch
(BauGB) — etwa:

1.) Aufstellungsbeschluss (§ 2 Abs. 1 BauGB)
o Die Gemeinde  beschlieft, dass ein  Bebauungsplan  aufgestellt  werden  soll.
Der Plan existiert noch nicht als Rechtsnorm.

2.) Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behdrden (§§ 3, 4 BauGB)
« Entwiirfe werden vorgestellt, Hinweise und Einwande gesammelt.

3.) Offentliche Auslegung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

o Der Entwurf des Bebauungsplans liegt aus; jeder kann Stellungnahmen abgeben.
Erst jetzt ist er inhaltlich erkennbar, aber noch nicht verbindlich.

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafie 1*
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4.) Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB)
o Der Gemeinderat oder die Bezirksverordnetenversammlung beschlieSt den Plan als Satzung.
o Aber: Rechtskraft tritt erst mit der 6ffentlichen Bekanntmachung (§ 10 Abs. 3 BauGB) ein.

Rechtliche Bedeutung in dieser Phase

Solange der Bebauungsplan nicht rechtskriiftig ist (also noch nicht bekanntgemacht wurde):

e Er hat keine unmittelbare Rechtswirkung gegeniiber Biirgern oder Bauherren.

e Bauantrige werden in dieser Zeit noch nicht nach § 30 Abs. 1 BauGB (qualifizierter B-Plan),
sondern nach

(3 § 34 BauGB (im Innenbereich: ,FEinfligen in die Umgebung®) oder
(% § 35 BauGB (im AuBenbereich: ,,Privilegierte und sonstige Vorhaben‘) beurteilt.

Ausnahme: ,,Planreife“ (§ 33 BauGB)
Es gibt aber eine Ubergangsregelung:

Wenn der Bebauungsplan ,,planreif* ist (also das Verfahren weit fortgeschritten ist), kann ein Vorhaben
vorzeitig genehmigt werden, wenn:

1. Der Entwurf bereits 6ffentlich ausgelegt war,
2. das Vorhaben den kiinftigen Festsetzungen nicht entgegensteht,
3. und die ErschlieBung gesichert ist.

— Dann kann die Behorde schon auf Grundlage des noch nicht rechtskrdftigen Plans eine Genehmigung
erteilen.

Resiime des Gutachters

o Aktuelles Baurecht nach § 34 BauGB

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafie 1*
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3 Wertermittlung Stichtag

3.1 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 FEigenschaften, 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 tiiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Bezichungen verbundenen  Kédufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhéltnisse einer ordnungsgemiflen VerduBerung nicht im Wege stehen und dass
eine der Bedeutung des Objektes angemessene Verhandlungszeit zur Verfiigung steht."
Die TEGoVA  (Europdischer Zusammenschluss der Verbdnde der Immobilienbewerter)
definiert den Verkehrswert (Marktwert) als den Preis, zu welchem Grundsticke und Gebdude
gemdl  einem  privaten Vertrag von einem  verkaufsbereiten = Verdulerer an  einen
unabhédngigen Kiufer am Tage der Bewertung verkauft werden konnen, wobei die Annahme
zugrunde gelegt wird, dass die Immobilie offentlich auf dem Markt angeboten wird, dass die
Marktbedingungen eine  ordnungsgemdfe  VerduBerung ermoglichen wund 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 koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt werden.
Bei Abweichungen der allgemeinen Wertverhéltnisse sind die Daten durch geeignete
Indexreihen oder in anderer Weise an die Wertverhéltnisse 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 Modellkonformitdit 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 malgeblichen 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 Modellkonformitit erforderlich
ist

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafie 1*
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Die normierten Wertermittlungsverfahren der ImmoWertV 2021

Grundsétzlich 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
gewoOhnlichen Geschéftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und der sonstigen Umstidnde
des Einzelfalls, insbesondere der Eignung der zur Verfiigung stehenden Daten, zu wiéhlen.
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 Aussagefahigkeit zu ermitteln.

o Gewerbegrundstiicke werden iiblicherweise nach dem Ertragswertverfahren bewertet, dieses
kommt auch zur Anwendung.

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafie 1*
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4 Bodenwertermittlung

Allgemeines

Zustandsuntersuchungen beziiglich der Standsicherheit oder hinsichtlich von Bodenverunreinigungen
wurden nicht vorgenommen. Hierzu bedarf es der Sach- und Fachkunde spezieller Fachleute.
Genaue Kenntnisse zum Baugrundzustand kann nur ein entsprechendes Baugrundgutachten erbringen.

Auswahl des Wertermittlungsverfahrens

Bei der Auswahl des Wertermittlungsverfahrens beziiglich der Wertermittlung des Grund und Bodens wird
entsprechend den Gewohnheiten im gewohnlichen Geschiftsverkehr fiir die Bewertung von unbebauten
und auch bebauten Grundstiicken das Vergleichswertverfahren genutzt.

Das Vergleichswertverfahren kann entweder auf der Grundlage geeigneter Vergleichskaufpreise oder von
Bodenrichtwerten  durchgefiihrt werden. Bodenrichtwerte sind jedoch nur geeignet, wenn sie in

Verbindung mit dem zu bewertenden Grundstiick in ihren wesentlichen wertbestimmenden Merkmalen
iibereinstimmen.

4.1 Bodenwertermittlung auf Grundlage des Bodenrichtwertes

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

A
——w . D) ; \ A L\

: | |\
§ I|I |

= [f
=

350 €/m?

Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zu Grunde:

o Art der zulédssigen baulichen Nutzung - Gewerbe
« Richtwertzone 1468
o Stand 01.01.2025
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4.2 Anpassung Flurstiick 69

1. Bodenrichtwert

o Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siehe Charakteristik

Seite 14

des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 350,00 €/m?
abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten
5t Dieser Wertanteil stellt in der Regel nicht den reinen Substanzwert der 270.00 €/
' ErschlieBungsanlagen dar, sondern nur den Wertanteil welcher vom Bodenwert ’
mitumfasst wird.
3. Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land 280,00 €/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 %
o Baurecht nach § 34 BauGB / Gewerbegebiet ’
das Maf} der baulichen Nutzung 0 %
o  Vergleichbares Mal} der baulichen Nutzung °
die Beschaffenheit und die tatséichlichen Eigenschaften 0 %
o Keine Besonderheiten °
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )
N 280,00 €/m
Bewertungsgrundstiickes
o  zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 70,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land (§ 34 BauGB)

350,00 €/m*

Resiimeé

o Es handelt sich um ein typisches Gewerbegrundstiick innerhalb der Richtwertzone ohne wertrelevante
Abweichungen der Zustandsmerkmale, so dass der Bodenrichtwert {ibernommen werden kann.

4.2.1 Zusammenfassung
Flurstiick s e Grl_l.nds.tucks- Bodenwert in Grunds.tucks-
grofie in m? €/m? wert in €
69 Bauland-/Baulandnebenfliche 4.907 350,00 1.717.450,00
Gesamt 1.717.450
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5 Ertragswertermittlung

Die Definition des Ertragswerts ldsst sich aus den Vorschriften iiber das Ertragswertverfahren in der
ImmoWertV ableiten. Danach handelt es sich um die Summe aus Bodenwert und Gebaudeertragswert.
Das Ertragswertverfahren wird eingesetzt, um den Verkehrswert solcher Immobilienobjekte zu
ermitteln, bei denen der Ertrag aus dem Grundstick der wichtigste Wertfaktor ist, z. B.
Mehrfamilienhduser, Geschéftshiuser, gemischtgenutzte Immobilien.

Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung
Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den § 27-34 ImmoWertV 21 beschrieben.

o Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertridgen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe alter Ertrdge wird als Rohertrag
bezeichnet Maligeblich fiir den (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch der Reinertrag. Der
Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der Eigentiimer fiir die
Bewirtschaftung einschlieBlich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten).

« Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer verbleibende
Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir gezahlten
Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch Kapitalisierung des
Reinertrags bestimmt.

o Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebdude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt
grundsitzlich als unvergidnglich (bzw. unzerstérbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche)
Restnutzungsdauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

o Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdude und AuBlenanlagen i d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgL. § 40 Abs. 1 ImmoWertV 21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wére.

o Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.). Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz
(Gesamt)Reinertrag des Grundstiicks® abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

o Der vorldufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d.h.
Zeitrentenbarwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter
Verwendung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

o Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert und vorldufigem Ertragswert
der baulichen Anlagen* zusammen.

o Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorlaufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus dem
vorldufigen Ertragswert sachgemif zu beriicksichtigen. Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere
durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich
im Wesentlichen auf der Grundlage des marktiiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.

"Gewerbegrundstiick in 13053 Berlin, Grenzgrabenstrafie 1*




GZ 30K 21/25 Seite 16

5.1 Erliuterungen der verwendeten Begriffe

Rohertrag (§ 31 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgeméfBer Bewirtschaftung und zuldssiger Nutzung marktiiblich
erzielbaren Ertrige aus dem Grundstiick. Bei der Ermittlung des Rohertrags ist von den iiblichen
(nachhaltig gesicherten) Einnahmemoglichkeiten des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
auszugehen. Als marktiiblich erzielbare Ertrdge konnen auch die tatsdchlichen Ertrdge zugrunde gelegt
werden, wenn diese marktiiblich sind.

o Weicht die tatsdchliche Nutzung von Grundstiicken oder Grundstiicksteilen von den iiblichen,
nachhaltig gesicherten Nutzungsmoglichkeiten ab und/oder werden fiir die tatsdchliche Nutzung von
Grundstiicken oder Grundstiicksteilen vom Ublichen abweichende Entgelte erzielt, sind fiir die
Ermittlung des Rohertrags zunichst die fiir eine iibliche Nutzung marktiiblich erzielbaren Er- trige
zugrunde zu legen.

Bewirtschaftungskosten (§ 32 ImmoWertV 21)

o Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine
ordnungsgeméifBe Bewirtschaftung und zuldssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebaude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

o Unter dem Mietausfallwagnis ist insbesondere das Risiko einer Ertragsminderung zu verstehen, die
durch uneinbringliche Riickstinde von Mieten, Pachten und sonstigen Einnahmen oder durch
voriibergehenden Leerstand von Raum, der zur Vermietung, Verpachtung oder sonstigen Nutzung
bestimmt ist, entsteht. Es umfasst auch das Risiko von uneinbringlichen Kosten einer Rechtsverfolgung
auf Zahlung, Aufhebung eines Mietverhéltnisses oder Rdumung (32 Abs. 4 ImmoWertV 21 und § 29
Satz 1 und 2 II. BV).

o Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d. h. nicht zusétzlich zum angesetzten Rohertrag
auf die Mieter umgelegt werden kdnnen.

Ertragswert / Rentenbarwert (§ 29 und § 34 ImmoWertV 21)

o Der vorldufige Ertragswert ist der auf die Wertverhdltnisse am Wertermittlungsstichtag bezogene
(Einmal)Betrag, der der Summe aller aus dem Objekt widhrend seiner Nutzungsdauer erzielbaren
(Rein)Ertrage einschlieBlich Zinsen und Zinseszinsen entspricht. Die Einkiinfte aller wahrend der
Nutzungsdauer noch anfallenden Ertrége- abgezinst auf die Wertverhiltnisse zum
Wertermittlungsstichtag - sind wertméBig gleichzusetzen mit dem vorldufigen Ertragswert des Objekts.
Als Nutzungsdauer ist fiir die baulichen und sonstigen Anlagen die Restnutzungsdauer anzusetzen, fiir
den Grund und Boden unendlich (ewige Rente).

Liegenschaftszinssatz (§ 21 Abs. 2 ImmoWertV 21)

o Der Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengrofle im Ertragswertverfahren. Er ist auf der Grundlage
geeigneter Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertrage fiir mit dem Bewertungsgrundstiick
hinsichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsidtzen des
Ertragswertverfahrens als Durchschnittswert abgeleitet (vgl. § 21 Abs. 2 ImmoWertV 21). Der Ansatz
des (marktkonformen) Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswertverfahren stellt
somit sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d. h. dem
Verkehrswert entspricht.

o Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des Ertragswertverfahrens. Durch
ihn werden die allgemeinen Wertverhéltnisse auf dem Grundstiicksmarkt erfasst, soweit diese nicht auf
andere Weise berticksichtigt sind.
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Restnutzungsdauer ( §4i. V. m. § 12 Abs. 5 ImmoWertV 21)

o Die Restnutzungsdauer bezeichnet die Anzahl der Jahre, in denen eine bauliche Anlage bei
ordnungsgeméfer 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 verjiingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansitzen unmittelbar
erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisierung in der
Wertermittlung als bereits durchgefiihrt unterstellt werden.

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
Baumingel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), oder Abweichungen von den
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen).

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

o Baumingel sind Fehler, die dem Gebdude i d. R. bereits von Anfang 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 nachtrégliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumingeln zuriickzufiihren. Fiir behebbare Schiden und Méngel werden die
diesbeziiglichen Wertminderungen auf der Grundlage der Kosten geschétzt, die zu ihrer Beseitigung
aufzuwenden sind. Die Schétzung kann durch pauschale Ansétze 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 iiberschlagig schitzen, da
o  nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o  grundsitzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines Bauschadens-
Sachversténdigen notwendig).

o Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund Mitteilung von Auftraggeber, Mieter etc. und darauf beruhenden in Augenscheinnahme beim
Ortstermin ohne jegliche differenzierte Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o. A&.
Funktionspriifungen, Vorplanung und Kostenschitzung angesetzt sind.
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5.2 Vorhandene bauliche Anlagen und Nutzungen

o 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 zerstdrerischen Untersuchungen
angestellt. Demzufolge konnte auch nicht festgestellt werden ob in den Holzbauteilen gegebenenfalls ein
Schwammbefall besteht.

e Es handelt sich um einen Massivbau ohne wesentliche Holzbauteile, so dass ein Schwammbefalle nahezu
unmadoglich ist
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Gebéaude 1 « Biirogebdude, 2 Vollgeschosse
« Bebaute Fliche Ca. 12,64 m x 12,06 m = ca. 152,44 m?
o BGF: 304,88 m?

Gebidude 2 o Lagerhalle, Hochregallager (innenhdhe ca. 5,25 m)
o Bebaute Flache Ca. 12,10 m x 81 m = ca. 980,10 m?
« BGF: 980,10 m?

Gebéude 3 o Nebengebidude (Kaltlager/Abstellraume)

5.2.1 Historie

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

Gebiude 1 und 2
o Errichtet ca. 1975/76
o 1976-1990: chemaliges Verwaltungsgebiude ,,Verwaltungsraume der VEB Bezirksdirektion des
Stralenwesens*
e 1990-1991: Verwaltungsraume Straleninstandsetzung Berlin GmbH
o 1991-2010: Verwaltungsraume Deutsche Asphalt Berlin GmbH
o Ca. 2010: Verkauf an den heutigen Eigentlimer
o Ca.2011: Umbau zum heutigen Bestand (Hochregallager mit Biironutzung)
o Baugenehmigung 2011/337 vom 16.06.2011
o  Fertigstellung des Umbaus/Sanierung: 2012
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5.2.2 Baubeschreibung

Entnommen den Bauantragsunterlagen von 2011

Hallenbereich

Das Hallengebaude soll im inneren Bereich mit Gescholidecke komplett entkernt werden. Nur nach
Statik erfoerderliche Stahlstitzen werden erhalten und gemaf Statik verstérkt.

Die AuBenwande und das Dach werden erhalten. Ebenso werden Regenwasserleitungen erhalten.
Hallenfulboden werden fur Stapler-Last Verkehr geeignet neu beschichtet. Die Fenster werden
abgerissen und beseitigt.

6 Stick RWA Anlagen werden in Form von Lichtkuppel auf dem Dach ne herrichtet. Die Lichtkuppeln
sind jeweils 150/250cm Rauchabzugsflachen. Diese sind mit elektronischen Steuerungsanlagen mir
Rauch und Warmefihler ausgestattet 2 Stiick Toranlagen fir LKW-Betrieb 3,00m/4,00m werden
geliefert und geman Planung eingebaut Die Toranlagen dienen gleichzeitig als Zuluft Offnungen in
Verbindung mit Rauchabzugsanlagen.

Die Halle wird mit einem Temporaren Helzungssystem, Heillluftblasanlage mit Fernwarme-Zuspeisen
ausgestattet.

Die Hallendecke und Aullenwand Innenseiten sind mit Trapezblech Elementen verkleidet Die
Hallenwénde werden zusatzlich mit 80mm Styropor -Wérmedammplatten beschichtet. Entlang der
AuBenwande werden Spritzwasserschutz Malinahmen errichtet Dazu werden Sockelflachen saniert
und ein 10 cm stérke Kiesschicht angebracht.

Elektroanlagen werden fir Beleuchtung und Reinigung erhalten oder erganzt,

Biirotrakt

Das 2 geschossige Blrogebaude hat 180 m® Nutzflache und wird aufen und Innen nach
Architektenplanen modernisiert. S&mtliche Fenster werden mit Isolierglas Kunststoff Fenster Anlagen
versehen. Das flachgeneigtes Dach wird mit Schutzbeschichtung ausgestattet Die Auflenwénde
werden mit VWS-Thermohaut modernisiert. Innenwande werden gemal Architektenpl&nen repariert
oder erneuert. Die erforderliche Tar und Toranlagen werden geliefert oder repariert. Samtliche Wand,
FuBbdden und Deckenflachen werden repariert bzw. erneuert. Neue WC und Teekiche werden gem
Planung hergestellt. Heizung und Elektroausstattung werden erneuert.

Hierbei wird der Energiesparverordnung (EnEV 2009) und des Ermeuerbare-Energien-Warmegesetz
(EEWarmeG) und des Schallschutzes gemal den Anforderungen der DIN 4102 beachtet.

Fundamente

Streifenfundamente aus Beton und Ziegelstein und 120 cm Stahlbeton Sohiplatte auf Kapillar
brechende Schicht sind bestand.

Winde

AuBenwiinde: Die tragenden Aufenwande Hallenbereichs, als Leichte Wandkonstruktion mit
Trapezblechdeckung, werden erhalten. Die Fenstersffnungen im EG-OG Bereich werden mit
identischen Elementen zugeschlossen.

Barotrakt:
Massive Wande 38,5 cm werden erhalten
Der Raumhthe im Erdgeschoss und Obergeschoss (die Lichte- Rohbaumat) ca. 2,50 m.
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Fundamente
Streifenfundamente aus Belon und Z 0 Ibeton Sohlplatte auf Kapillar
brechende Schicht sind bestand. iegelstein und 120 cm Stah P

Winde

Auienwiinde: Die tragenden Auflenwande Hallenbereichs, als Leichte Wandkonstruktion mit
Trapezblechdeckung, werden erhalten. Die Fensteroffnungen im EG-OG Bereich werden mit
identischen Elementen zugeschlossen,

Birotrakt:
Massive Wan-::lel 36,5 cm werden erhalien
Der Raumhthe im Erdgeschoss und Obergeschoss (die Lichte- Rohbaumat) ca. 2,50 m.

Innenwiéinde EG und DG: Die nicht tragenden Innenwénde aus Ziegel (11,5 cm), alternativ in
Trockenbauweise geman statischen Vorgaben; die tragenden Innenwénde sind aus 36,5 cm dicken
Ziegel Steinen errichtet.

Die Abkofferung von Installationsschachten und der Verwandinstaliation im Bad und WC wird mit
Gipskartonplatten versehen,

Decke .
Borotrakt Geschossdecke (ber Erdgeschoss ist Stahlbetondecke. Wird erhalten.

Die Decken Unterseiten werden gespachtelt und gestrichen,

Dach
Bestehendes Satteldach 2°, wird erhalten und mit bitumindsem Reparaturschicht versehen.

Regenwasserleitungen bleiben erhalten.

Klempnerarbeiten/Regenwasser
Die Dachentwésserung ist aus Zinkblech (d = 0,7 mm) mit geldteten Regenfallrahren. Regenwasser

versickert auf eigenem Grundstick. Die Anlage bleibt erhalten.

Fenster und Fenstertiiren
Es werden weile Kunsistoffienster bzw. -Fenstertiren ohne Blei- und Cadmiumzusatze
{Isolierverglasung mit Warmedammwert von Ug-Wert 1,0 Wim® / Schallschutzklasse 2, 32 dB) aus

Profilen mit einer 5-Kammerkonstruklion eingebaut.
Alle Fensterelemente in Kiar Glas, mil Sicherheitsverriegelung durch Pilzkopfbeschlage.

Sicherheitsbeschlage nach Widerstands-klasse 1im EG, Rahmen mit umlaufender Gummidichtung.
Beschlage fur bewegliche Fensterteile als Dreh — Kipp mit Zentralverschluss, verdeckt mit

je Raum mindestens 1 Dreh-Kippfiigel.

Die AuBenfensterbdnke bestehen aus Zinkblech.

Die Innenfensterbinke aus Jura-Marmor in einer Starke von ca. 20 mm (Farbton gelb, b= 20 em). Im
Bad und WC wird die Fensterbank in Fliesen ausgefuhrt und somit den Fliesenarbeilen zugeordnet.

Haustiir : ,
elfiigel aus Kunststoff Profilen mit Glasausschnitt. .
ersenpy I hrt RahmenauBenmaf ca. 210 e¢m x 210 cm. Die TOr erhait einen

fach-Verri ng ausgefl . : : r
gig;:r::iz?sgg:glhlgg, Dig Tur wird mit einem Sicherheitsschloss (Profilzylinder mit 3 Schidsseln) mit
Not- und Gefahrfunktion geliefert.

Innentiiren )
Innenttiren als Holzturen mit Umfassungszarge. Turblatt aus Rohrenspanplatten, Echtholzfurniert.
Hohe = ca. 2,01 m. :

Standardbeschlag weils oder eloxiert
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Innenwinde EG und DG: Die nicht tragenden Innenwande aus Ziegel (11,5 cm), alternativ in
Trockenbauweise geman statischen Vorgaben; die tragenden Innenwéande sind aus 36,5 cm dicken
Ziegel Steinen errichtet.

D{e Abkofferung von Installationsschachten und der Vorwandinstallation im Bad und WG wird mit
Gipskartonplatten versehen.

Decke :
Biirotrakt Geschossdecke iber Erdgeschoss ist Stahlbetondecke. Wird erhalten.

Die Decken Unterseiten werden gespachtelt und gestrichen,

Dach
Bestehendes Satteldach 2°, wird erhalten und mit bitumindsem Reparaturschicht versehen.

Regenwasserleitungen bleiben erhalten.

Klempnerarbeiten/Regenwasser
Die Dachentwasserung ist aus Zinkblech (d = 0,7 mm) mit geldteten Regenfallrohren. Regenwasser

versickert auf eigenem Grundstlck. Die Anlzge bleibt erhaiten.

Fenster und Fenstertiiren

Es werden weile Kunststofffenster bzw. -Fensterturen ohne Blei- und Cadmiumzusatze
(Isolierverglasung mit Warmedammwert von Ug-Wert 1,0 Wfm? / Schallschutzklasse 2, 32 dB) aus

Prafilen mit einer 5-Kammerkonstruktion eingebaut.
Alle FEensterelemente in Klar Glas, mit Sicherheitsverriegelung durch  Pilzkopfbeschlage.

Sicherheitsbeschlage nach Widerstands-klasse 1im EG, Rahmen mit umlaufender Gummidichtung.
Beschlage fur bewegliche Fensterteile als Dreh — Kipp mit Zentralverschluss, verdeckt mit

je Raum mindestens 1 Dreh-Kippflugel.

Die Aulenfensterbénke bestehen aus Zinkblech.

rmor in einer Starke von ca. 20 mm (Farbton gelb, b= 20 cm). Im

Die Innenfensterbanke aus Jura-Ma . | :
Fliesen ausgefiihrt und somit den Fliesenarbeiten zugeordnet.

Bad und WC wird die Fensterbank in

Haustlr Kunststoff Profilen mit Glasausschnitt
iF mi elflugel aus Kunststoit Fri . :
Haustr mit Doppelflug Rahmenaulbenmal ca. 210 cm x 210 cm. Die Tur erhalt einen

3fach-Verriegel ausgeflhrt. . ' :
Siglﬁgr::il;:zgzcuh?gg, Dig Tur wird mit einem Sicherheitsschioss (Profilzylinder mit 3 Schlisseln) mit
Not- und Gefahrfunktion geliefert.

Innentiiren "
Innentlren als Holztiren mit Umfassungszarge. Turblatt aus Rohrens
Héhe = ca. 2,01 m. )

Standardbeschlag weild oder eloxiert.

Treppen
Die aulenliegende Treppenanlage vom Erdgeschoss zum Obergeschoss offene
Abgerissen und entfernt. Eine innenliegende Stahltreppe wird neu hergestellt.

panplatten. Echtholzfurniert.

!_
Stahltreppe wird

AuBenputz / Wérmedidmmung

AuBen Vollwarmeschutz. Vollwarmeschutz besteht aus Warmedammschicht-Platien
vollfidchige Spachtelung der Warmedammschichtplatten. Farbe leicht getont mit Korngrofle ca. T mm
Glattputzstruktur. Dammstéarke 12 cm | Styropor platten WLG 0,25

geklebt,

Innenputz / Beiputzarbeiten

Schliefen der Wand- und Deckendurchbriiche, bzw. der Wandschlitze der ausgefuhrten Heizungs-,
Sanitar- und  Elektroarbeiten. Wande, Decken, Innenlaibungen werden gespachtelt und
Innenfensterbénke angeputzt. An allen neu zu bildenden AulRenecken werden nichtrostende
Eckschutzschienen eingearbeitet. Die Innenwande und die Innenseite der Autenwéande werden mit
einem ca. 1,5 cm starken Gipsputz versehen.
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Malerarbeiten, aullen
Das Gabaude wird von aullen mehrfarbig gestaitet.

Malerarbeiten, innen
Birordume: Wéande und Decken erhalten einen neuen Dispersions-Farbanstrich.

Teekilche: Die Koche erhalt Spalen, Arbeitsplatten und Gber den Herden eine vier Schichte hohe aus
weilen Fliesen bestehende Wandbekleidung, Die Oberwandfiachen werden einem wischfesten
Bindeanstrich versehen. Im Sockelbereich ist ein Olfarbeanstrich aufzubringen.

Waschriume: Die WCMaschraume erhalten im Bereich der Waschbecken und Duschwannen eine
zwei Meter hohe weille Fliesenbekleidung. Dartiber wischfester Binderanstrich in weil

Heizkarper und Installationsleitungen erhalten nach fachgerechter Vorbehandlung Deckanstriche aus
Kunstharz-Emaillelacken.

Fliesenarbeiten
Standard: Fliesen — Brutto — Materialpreis 15 €/m” nach Mustervorlage.

Dehnungsfugen und Fugenanschiusse aus dauerelastischem Malerial

Bodenbelige (textile, Laminat, Parkett, PVC-Belag, Fliesen)
Die Boro und Verkehrsbereiche werden mit Keramik belag versehen. Obergeschossraume und Fluren
werden mit Textilien belag versehen.

Heizung
Die Heizung, Fernwarme basierende Anlage mit AufllentemperaturfUhler, wird im Bereich des

HA/HAR/HWR montiert.
Alle R4ume haben Stahiradiatoren mit Kupfer Zuleitungen, Diese werden erganzt und erhalten.

Be-und Entwisserungsleitungen: Frischwasserleitungen aus Edelstahirohren, Abwasserleitungen
aus PVC, AuBenanlagen eine Zapfstelle zur Sauberung der AuBenanlagen und das Sprengen des
Rasens bzw, des Hofes, Querschnitte nach Erfordernis, einschlieflich Entldftung

Leitungen aus nahtlosem Kupferrohre, Installation der

Kailt- mwasserleitungen:
i M : Installation der HKaltwasserleitungen ab

Warmwasserleitungen ab Warmwasserspeicher und
bauseitigem Wasserzahler im Gebaude.

Kiiche: Warm- und Kaltwasseranschluss fur Spule, Spulmaschinenanschiuss.

und Kaltwasseranschluss for Handwaschbecken und Duschwanne: Vorwandinstallation

WC: Warm-
t Einbauspllkasten und Wasserspa rtaste.

fur wandhangendes WC mi

1 ——

Bad: Warm- und Kaltwasseranschluss for Handwaschbecken, Duschwanne und Badewanne (siehe

Planzeichnung), Vorwandinstallation fur wandhangendes WC mit Einbauspulkasten und
Wasserspartasle

Waschmaschinenanschluss: im Hauswirtschaftsraum, Kiche, Bad oder WC (nach Planzeichnung)

AuBenzapfstelle: Kaltwasser (ber einfaches Auslaufventi mit Frosischutzsicherung Im

Hauswirtschaftsraum,
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Sanitdrobjekte

Bad: Handwaschbecken, Porzellan ca. 45/65 cm in weis mit Einhebelmischer, Duschwanne 70/70 /
weifl emailliert. Handtuchtrockner, Keramik, Duschabtrennung oder ahnlichern (siehe Planzeichnung)
mit Einhebelmischer und Handbrause, wandhangendes WC mit WC - Sitz.

WC: Handwasr:;hbecken, Porzelian ca. 45/65 em in weilt mit Einhebelmischer, Duschwanne 70/7 ﬁ_‘
Stahlblech weift emailliert und ein wandhangendes WC-Becken aus weillem Porzellan mit
Tiefspllkasten. Sitz und Deckel aus weitem Kunststoff.

Snnsliga. Ausstattungen erhalten BaderWC's Toilettenpapierhalter aus verchromtem Stahiblech,
Kristallspiegel ca. 40 x B0 cm groR, Ober dem Waschbecken eine weille Porzellanablage und neben
dem Waschbecken einen verchromten Handtuchhalter.

Alle Sanitdrobjekte werden mit der Marke Villeroy & Boch oder gleichwertig, Farbe Weill ausgefohrt.
Armaturen, verchromt, Marke Hans Grohe oder gleichwertig. Wanne und Duschtasse aus Stahiblech
weill emailliert.

Elektroinstallation

Die Elektroinstallation wird nach goltigen DIN- und VDE-Vorschriften bzw. nach einschlagigen
Bestimmungen der regionalen E-Werke fachmannisch ausgefuhrt.

Die Installation beginnt ab Hausanschluss, Der Zahlerschrank wird an der Wand des
Hsusanschlussraumes mit notwendigem Zahlerplatz und milgelisferten Sicherungsautomaten
(Einbavautomaten) montiert

Schalter und Steckdosen Fabrikat ELSO oder gleichwertig, in Farbe weil

Samtliche Leitungen unter Putz.

An den Fundamenterder wird die Potentialausgleichschiene angeschlossen.

Fir die Installation von Femmeldeleitungen der Post (Telefen-, Computerfinternet - und TV-

Anschluss) werden in Verbindung mit der elkt Installation Lehrrohre unter Putz eingebaut mit
Verteilungen bis hinter die Zimmereingangstiren. Verteilerdose flr diese Raume installiert,

Baumiingel/Bauschiden:
o Normaler Instandhaltungszustand entsprechend dem Alter seit Sanierung und entsprechend der
Beanspruchung durch die gewerbliche Nutzung

Gebiude 3

Lager/Abstellriume

o Massivbau

« Bebaute Fliche Ca. 27 mx 7,10 m = 191,70 m?
« Hoheca. 3,80 m

« Halbkeller

o Baujahr ca. 1976

o Nutzfldache ca. 170 m?

o Geringer Nutzungswert
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523 Nutzflache Biiro- und Hallenteil
l{ﬁr— EE B ML - Yo e
AUSSTELLUNG HAR BIRGLETEL
42,22 m? B33 m? 42,16 m
|2 Pl L
[T I? “ \i z 1 L?Ef
. e
AL —_— ] J, g:-il-fz&;fm NEKLI -
7 . L .
PERSOMAL
13,03 m? ra 14:
| BURD
= 18,81
a 3
2230 73 B — T —
Obergeschoss

e Empfang, Flur, Ausstellung, HAR, Personal,
Teekiiche und WC: Ca. 120,53 m? Nfl.

o Innenhohe EG: ca. 2,50 m

e  Bruttogrundfliache ca. 152,44 m? (NFK ca. 0,79)

e 3 x Biiro, Flur, WC, Kiiche, Serverraum/Archiv: Ca.
120 m? Nfl.

e Innenhohe OG: ca. 2,50 m

o Bruttogrundflache ca. 152,44 m? (NFK ca. 0,77)

Gesamt (Biiroteil): 240,53 m? Nfl.

Hallenteil

o Lagerhalle links: 463,72 m?; Lagerhalle rechts: 471,61 m? = Gesamt: 935,33 m?

« Figenes AufmaB: 910 m?
o Innenhoéhe ca. 5,25 m

« Bebaute Fliche Ca. 12,10 m x 81 m = ca. 980,10 m?

e NFKca. 0,93

5.3

Aktuelle Mieten im Objekt

Gewerbemieten in PLZ 13053

o Dem Gutachter wurden keine Mietvertridge zugereicht. Er geht von folgenden Nutzungen aus:

|'|"_'—_u e i ] T f
P - - |
B Eigennutzung 8%, | |
e i o (R .
ﬂ = |—1 | i
'-"-—n': bt i

ﬁeilvi.relsie ueirmi-iet;eﬂ

[T T

G
| vermietet f

| i | | |
|

Laut Aussagen des Eigentlimers vor Ort betrigt die aktuelle Kalt-Miete = 6.000 €/Monat

o  Der Gutachter kann diese Aussage aber nicht verifizieren.
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Marktlage: Die IHK weilit seit 2014 keine Orientierungsrahmen mehr aus.
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2025 Einschiatzung
Quelle: IHK Berlin - Orientierungsrahmen fiir Hallen, Werkstitten Gutachter
PLZ 13053
Halle=n [ab ca. 600 m?)
. EaRmisiniveau jin
bl sl Ly Lage Luainst Ciro® 1end Bonsal)
Innerstedhsch _- s
N Mersiliarnd .l 6, 55-7,0
Alborehate, Sonrenalkn:, ibiz 5 Bahnrng und Chisnry At )
Sizkinganstraka markarte
fuaslialsiriaBa
tifaksrishan] metbabelich F R0-0S0 6,5-9,0
Grabboerenshate WicraimD Messlisrnd = ELE 51 4,0 - 6,0
il tiauses Shabe: Wolkmen Sirabe, LB L .
{In den Aubanbearken;
Alwenslvkler Chasean: . -
metbeabelich 5 5027 00 6,00 — 9,00
2025 Einschitzung
Quelle: THK Berlin - Orientierungsrahmen fiir Hallen, Werkstétten Gutachter
PLZ 13053
dJerdcafiichen, Werkcetitten [kle
ca. &0 m)
KaabminzInisesae {in
Balspieistrasan & “auebat X
F Le &m* una Monat)
Halsenn Auqusta Strette, Kotthussar  nnarssdiscn Hestand L 0000 5,00 55-85
lor, Ketholzsiralie, Wilhalm Kabus bk 5 Bannnng und
Siralke markanta Austalsratan| neubaUANNIch G4l Y50 7.5-10,0
A0 5,1l
Ulkstginstralta, 1hinstrara, Motzansr e Industnegebate Tir:teloandd wht F TS [ rger) 45-17,5
=iralie, Gartentailer Stralie fin dan Aultentezrken) gb 1.0 11 racuktizn) Ab 2,75 (Lager)
Ab 4,5 (Produktion)
nedtauannich bl oLl

Biiro- und Praxismieten im PLZ-Bereich 13053

Einfacher Nutzungswert
Grofie 100 bis 250 m?

Mittlerer Nutzungswert
Grofle 100 bis 250 m?

Guter Nutzungswert
Grofie 100 bis 250 m?

4-7€/m?

6 — 10 €/m?

8 — 13 €/m?

Mietansatze des Gutachters

Bauliche Anlage Wohn-/Nutzfliche in | Miete netto-kalt Miete netto-kalt
m? In €/m? Monat

Gebéude 1 (Biiroteil) 240,53 8,50 2.044,51

Gebidude 2 (Hochregallager) 910 5,50 5.005,00

Freifliche/Gebiude 3 Pauschaler Ansatz 500,00

Gesamt 7.549,51

Gerundet (Monat) 7.550 €

Gerundet (Jahr) 90.600,00 €
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5.4 Wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Das Objekt wird in seiner wirtschaftlichen Gesamtheit betrachtet.
ImmWertV2021 Anlage 1

Anlage 1
(zu § 12 Absatz 5 Satz 1)

Modellansatze flr die Gesamtnutzungsdauer

Zur Festlegung der Gesamtnutzungsdauer sind bei Ermittlung der sonstigen far die Wertermittlung erforderlichen
Daten die nachfolgenden Modellansatze zugrunde zu legen.

Art der baulichen Anlage Gesamtnutzungsdauer
freistehende Ein- und Zweifamilienhauser, Doppelhduser, Reihenhauser 80 Jahre
Mehrfamilienh&user 80 Jahre
‘Wohnh&user mit Mischnutzung 80 Jahre
Geschéftshiuser 60 Jahre
Birogeb&ude, Banken 60 Jahre
Gemeindezentren, Saalbauten, Veranstaltungsgebdude 40 Jahre
Kindergérten, Schulen 50 Jahre
Wohnheime, Alten- und Pflegeheime 50 Jahre
Krankenhauser, Tageskliniken 40 Jahra
Beherbergungsstéatten, Verpflegungseinrichtungen 40 Jahre
Sporthallen, Freizeitbdder, Heilbader 40 Jahre
Verbrauchermérkte, Autohiuser 30 Jahre
Kauf- und Warenhduser 50 Jahre
Einzelgaragen 60 Jahre
Tiet- und Hochgaragen als Einzelbauwerk 40 Jahre
Betriebs- und Werkstitten, Produktionsgebdude 40 Jahre
Lager- und Versandgeb&ude 40 Jahre
Landwirtschaftliche Betriebsgebiude 30 Jahra

Fir nicht aufgefihrte Arten baulicher Anlagen ist die Gesamtnutzungsdauer aus der Gesamtnutzungsdauer ver-
gleichbarer baulicher Anlagen abzuleiten,

Mittlerer Ansatz: 40 Jahre
Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Gewerbeobjekt 1976

B Gebaudealter in 2025 49 Jahre
C Wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer 40 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 0 Jahre
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2. Sachverstiandige Einschitzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modemisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2
aine Gesamtpunkizahl fir die Modernisierung ermittelt werden,

Modemisisrungsgracd Modemisisrungspunkizahl
nicht modemisiert 0 bis 1 Punkt
kleine Modemisierungen im Rahmen der Instandhaltung 2 bis 5 Punkte
mittlerer Modernisierungsgrad 6 bis 10 Punkte
iberwiegend modemisiert 11 bis 17 Punkte
umfassend modemisiert 18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.

Einschitzung des Gutachters: 15 Modernisierungspunkte

« FEigene empirische Untersuchungen ergeben folgende Abhéngigkeiten:

Gesamtnutzungsdauer
Kategorie Beschreibung o J(gll:gl) 40 W“‘tslgl;gﬂlc‘le
Alter > 40 Jahre

o Umfassend modernisiert o 0
A « Kernsaniert 70 % - 80 % 28 bis 32 Jahre

o Gute Marktgingigkeit (Nachfrage) der GND
o Teilweise bis iiberwiegend o o
B saniert/modernisiert 30 %-70 % 20 bis 28 Jahre

« Mittlere Marktgingigkeit der GND
« Keine wesentlichen o o
C Sanierungen/Modernisierungen 30d/(r) E}i\(I)DA) 12 bis 20 Jahre
« Mittlere Marktgéngigkeit ©
+  Nicht saniert/modernisiert Ao
D o Einfache oder keine %lélrs é&g’ 0 bis 12 Jahre

Marktgingigkeit

Mit ,Marktgingigkeit ist gemeint, ob es auf dem ortlichen Markt Nachfrage nach vergleichbaren
Nutzfldchen gibt.

Der Sachverstindige das Objekt und ordnet es in die Kategorie B ein (= Mittelwert Kategorie B)

o Mittlere Restnutzungsdauer: gerundet 25 Jahre

5.5 Bewirtschaftungskosten

ImmWertV2021 Anlage 3
2. Instandhaltungskosten (Stand 1. Januar 2021)

11,70 Euro jahrlich je Quadratmeater Wohnfliche, wenn die Schonheitsreparaturen von den Mistern
getragen werden

88 Euro jahrich je Garage oder dhnlichem Einstellplaiz einschlieflich der Kosten fir Schinheits-
reparaturan

Die varstehend genannten Betrdge qgelten fiir das Jahr 2021. Fur Wertermittiungsstichtage in den Folgejahren sind
die Betrdge wie unter lll. dargestelit anzupassan.
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I1l. Jahrliche Anpassung

Die Anpassung der Werte nach den Nummern 1.1 und 1.2 erfolgt jdhrlich auf der Grundlage der in Satz 3 genannten
Basiswerte mit dem Prozentsatz, um den sich der vom Statistischen Bundesamt festgestellte Verbraucherpreis-
index fir Deutschland fir den Monat Oktober 2001 gegentber demjenigen flr den Monat Oktober des Jahres,
das dem Stichtag der Ermittiung des Liegenschafiszinssatzes vorausgeht, erhéht oder verringert hat. Die Werte
fir die Instandhaltungskosten pro m? sind auf eine Nachkommastelle und bei den Instandhaltungskosten pro
Garage oder dhnlichem Einstellplatz sowie bei Verwaltungskosten kaufmannisch auf den vollen Euro zu runden.

o Angepasste Instandhaltungskosten (Stand 09/25): 14,20 €/m? (Biironutzung)
o Angepasste Instandhaltungskosten (Stand 09/25): 4,20 €/m? (Lagernutzung = 30 % von Biironutzung)

Il. Bewirtschaftungskosten fiir gewerbliche Nutzung

1. Verwaltungskosten

3 Prozent des marktiblich erzielbaren Rohertrags bei reiner und gemischter gewerblicher Nutzung

2. Instandhaltungskosten

Den Instandhaltungskosten fir gewerbliche Nutzung wird jeweils ein Prozentsatz der Instandhaltungskosten flr
Wohnnutzung zugrunde gelegt.

100 Prozent fir gewerbliche Mutzung wie z. B. Biiros, Praxen, Geschafte und vergleichbare Nutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir .Dach und Fach® tragt

20 Prozent flir gewerbliche Mutzung wie z, B, SB-Verbrauchermdarkte und vergleichbare MNutzungen
bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn der Vermieter die
Instandhaltung fir ,Dach und Fach® tragt

30 Prozent fur gewerbliche Mutzung wie z. B. Lager-, Logistik- und Produktionshallen und vergleich-
bare Nutzungen bzw. gewerblich genutzte Objekte mit vergleichbaren Baukosten, wenn
der Vermieter die Instandhaltung for Dach und Fach® tragt

3. Mietausfallwagnis

4 Prozent des marktlblich erzielbarean Rohertrags bei reiner bzw. gemischter gewerblicher Nutzung

Ansitze des Gutachters

Verwaltungskosten ..3 % des Jahresrohertrages | 3 %  von 90.600 € = | 2.718,00
Gewerbe
Mietausfallwagnis | .. % der Netto-Kaltmiete x 12 o _
4% Gewerbe "| Monate = (siche WertR 91) 4% von 90600 € 3.624,00
2
Instandhgltungskosten : €{m Nfl. pro Jahr 1420 €/m* X 24053 m? _ 3.415.53
Biiroteil eigener Ansatz
2
Instandhaltung.skosten : €/'m Nfl. pro Jahr 420 €/m* X 910,00 m? _ 3.822.00
Lagerteil eigener Ansatz
AuBenanlagen/Gebédude 3 _
Instandhaltungskosten in €/Jahr (pauschal) 500 € X 1 = 500,00
Gesamt in € 14.079,53
gerundet 14.080
5.5.1 Liegenschaftszinssatz

Der Bestimmung des Liegenschaftszinses kommt eine entscheidende Bedeutung zu.
_ | RE q-1 KP - BW
p = |:—KP Tl X —xp :| X 100
Der Gutachterausschuss hat fiir reine Gewerbeobjekte keinen Liegenschaftszins veroffentlicht.

RE: Reinertrag; KP: Kaufpreis; BW: Bodenwert
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Die vereinfachte Berechnung des Liegenschaftszinses ergibt sich wie folgt:

Jahresreinertrag

Liegenscha ftszins = :
Kaufpreis

Liegenschaftszinssatz Stand 2025: 3,5 % bis 5,5%

Seite 29

Aufgrund der tatsdchlichen Lage auf dem Grundstlicksmarkt in Berlin wird die Spanne des

Liegenschaftszinssatzes wie folgt angenommen:
3,5 % bis 5,5 %

In der Fachliteratur ist folgende Ableitung eines Liegenschaftszinses veroffentlicht.

Risi kofaktor Auspragung Gewicht Gewi Chtung
(W)
R 1.1) Lage fiir Sehr gute reprasentative Lagen oder Gute bis schlechte Lagen in den Zentren | Lagen in Zentren dorflicher Siediungen Wi
Biiro- und Geschafts- | Lagen in FuBgangerzonen in den Zentren | oder zentrumsnahe Randlagen von GroB- | oder Einzellagen
hauser™? wvon GroBstadten {Landeshauptstadten) stadten (Landeshauptstadten) oder in
oder graBeren Stadten mit wirtschaftich | grdBeren oder mittelgrofien Stadten mit
ibemegionaler Bedeutung wirtschaftlich ubemegionaler Bedeutung
oder sehr gute bis mittlere Lage in klei-
neren Stadten oder in Markten mit wirt-
schaftlich ibemregionaler Bedeutung O 25
b
R 1.2) Lage fiir Ein- | Sehr qute bis gute Lagen in Grofistadten | Gute bis mittlere Lagen in Groistadten | Schlechte bis sehr schlechte Lagen in
kaufszentren und (Landeshauptstadten) ader in groBeren {Landeshauptstadten) oder in mittel- allen Stadten oder Orten.
Gewerbeparks™ Stadten mit wirtschaftich ibemegionaler | grofien Stadten. Lagen im Nahbereich
Bedeutung. Lagen am Rande derartiger | derartiger Stadte. Sehr gute bis mittere
Stadte in sehr guter Verkehrslage (sehr Lagen in Kleinstadten oder Markten mit
gute Ereichbharkeit mit dem Kraftfahr- wirtschaftlich regionaler Bedeutunyg.
zeug oder dffentlichen Verkehrsmitteln). | Lage in Kleinstadten.
R 2) Gestaltung der | Indexierte, langfristige, vermieterfreund- | Indexierte Mietvertrage Kurzfristige Mietvertrage W, O’ 1 0
Mietvertrage liche Mietvertrage
R 3) Bonitat der Zweifelsfreie Bonitat der Mieter Nomale Verhalmisse Bonitat der Mieter dber nicht jeden Wi O 1 0
Mieter Zweifel erhaben ’
R 4) Gebaudekund- | Uberzeugend Mittel Weniger Uberzeugend Wy O 1 0
liche Konzeption'™ ’
R 5) Restnutzungs- | =50 Jahre 50 - 30 Jahre < 30 Jahre Wy 0,10
dauer
R 6) Marktsituation | Steigende Mieten und damit steigende | Stahile Mieten und Ertrage oder das Sinkende Mieten und damit sinkende We
Ertrage oder die Immobiliennachfrage in | Immobilienangebotin derzu bewerten- | Ertrage oder das Immobilienangebat in 0,3 0
der zu bewertenden Gruppe ist gréBer den Gruppe ist gleich der Nachfrage der 2u hewertenden Gruppe ist graBer
als das Angebat als die Nachfrage
R 7) GroBe des Fiir die zu bewertende Ohjektart typische | Kleiner als die fir diese Objektart Graber als die fir diese Ohjekiart W, 0.05
Objekts Gebaudegrafie typische Gebaudegrife typische Gebaudegrabe >
Note (N) 0 1 2 Gesamt: 1,00
Der Liegenschaftszins kann nun wie folgt ermittelt werden:
N+ N+ AL 4 N+ Db + N+ N (2 -7 )
W=+ 7 Snndarial HomeHal "™ Sendfall
ooer . - | -1 | -2 -1 0 1 1 1 4
(B A .
= Ve AWy (- T, . ,
S ML UAL  — >
2 i
) ) Brmondors paitisefusprigung Bezonders negaiie Apr3qung
LZ = Lliegenschaltszinssatz der Akkefaktaren dar Aiclkurfakien
Zwin = minimaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
L = maximaler Liegenschaftszins einer gegebenen Zinsspanne
Mg = Mote des jeweiligen Risikofaktors
Wy = Gewichtung des jeweiligen Risikofaktors
iR = Risikofaktor)
Ableitung
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Der Gutachter nimmt aufgrund einer eigenen Gewichtung folgende Ableitung vor:

Wi+ W2+ Wi+ Wy+ Ws+ W+ Wi+

3,5% + (5,5-3,5) x/{1 x 0251 x 0101 x o0I10{1 x 0101 x 0101 x 0301 x 0,05

2

(Summe aus W1 bis W7)/2 =0,50
= 3,5%+((5,5%-3,5)x0,50)
3,50% +1%

= 4,50 % (nachfolgend kommt ein Liegenschaftszins von gerundet 4,50 % zur Anwendung)

5.5.2 Berechnung
. Nettokaltmiete (marktiibliche Miete)
Mieteinheiten Ca. lj:tlfgache Monatlich Jihrlich
in€/m? | in € in €
Gesamtobjekt 90.600,00
jahrliche Nettokaltmiete insgesamt: 90.600,00
Bewirtschaftungskosten  jahrlich insgesamt in € (siche
Einzelaufschliisselung) -15,54% -14.080,00
angesetzte Bewirtschaftungskosten entsprechen
jahrlicher Reinertrag = 76.520,00
Reinertragsanteil des Bodenwertanteils der den Ertrdgen zuzuordnen ist (in €):
Fliche Bodenwert in anteiliger Liegenschaftszins-
in m? €/m? Bodenwert satz in %
4.907 350 1.717.450 4,50 -77.285,25
Ertrag des Eigentums - 765,25
Vervielfiltigter einschlieBlich Abschreibung
bei einem Liegenschaftszinssatz von (in %): 4,50
und einer Restnutzungsdauer von 25 Jahren X 14,828
vorldufiger Ertragswert der baulichen Anlagen und Freifliche (in €) = -11.347,13
fJnderrent/Overrent in€ 0,00
Abschlag fiir vorhandene Bauméngel/Bauschiden/Sonstiges ine -20.000.00
o Risikoabschlag fiir die Eintragungung im Bodenbelastungskataster ’
Bodenwertanteil des anteiligen Grundstiicks in € + 1.717.450,00
Bodenwertanteil der verbleibenden Restfliche in € + 0,00
Ertragswert des Grundstiicks 1.686.102,87
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6

Vergleichsfaktorverfahren

Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den § 24—26 ImmoWertV 21 beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung einer
ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der Multiplikation
eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors mit der
entsprechenden Bezugsgrofie (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit dem
zu bewertenden Grundstiick hinreichend {iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mall der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnfliche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in
hinreichend zeitlicher Nihe zum Wertermittlungsstichtag stehen. Eine hinreichende Ubereinstimmung
der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor,
wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine,
nur unerhebliche oder solche Abweichungen aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in
sachgerechter Weise durch Umrechnungskoeffizienten oder Zu- und Abschldge beriicksichtigt werden
konnen. Eine hinreichende Ubereinstimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag
liegt vor, wenn der Vertragszeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem
Wertermitttungsstichtag liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in
sachgerechter Weise, insbesondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie werden
auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flachen-
oder Raumeinheit (Gebaudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren
jéhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Zur
Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten Abweichungen
der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhéltnisse mittels, Umrechnungskoeffizienten
und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des Wertermittlungsobjektes
anzupassen (=>objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichswerts
aus dem marktangepassten vorlédufigen Vergleichswerts sachgeméf3 zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen (direkt)
bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.

Vergleichsfaktor (§ 20 ImmoWertV 21)

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche Werte fiir Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden
Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte), die sich auf eine geeignete Bezugseinheit beziehen. Sie werden auf
der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden Flidchen- oder
Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren

jahrlichen Ertrdgen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den

objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung zu
priifen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes anzupassen
Werden die Vergleichskaufpreise zunichst auf eine geeignete Bezugseinheit (bei Wohneigentum z.B. auf
€/m?> Wohnfldche) bezogen und die Wertermittlung dann auf der Grundlage dieser Kaufpreisauswertung
durchgefiihrt, werden diese Methoden "Vergleichsfaktorverfahren" genannt.
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Aktuelle Verkéaufe

Der Sachverstindige hat Einsicht in Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien:
Abfrage Info

G X

€ I

Q x
Q

Preisbestimmende Grundstiicksart:

420 ...Lagerhalle

510 ...Werkstattgebaude

520 ...Industriebauten

521 .....Produktions-, Werkhalle
Bezirk:

10 Marzahn-Hellersdorf
11 Lichtenberg

Vertragsdatum: 2020; 2021; 2022, 2023; 2024,

2025

Baujahr: 1970; 1971; 1972; 1973; 1974, 1975;
1976; 1977, 1978; 1979; 1980, 1981; 1982; 1983,

1984:

1985

Ausgewertete Verkiufe

mmmmm L oiw | saui | or | Bor | kPGP | Kaupress |

2020

2 10 2021 Rhinsirafie

a - p—— Alt-

4— 33— 20332
Wasserwerk

< +1 e Mazghner
Strafie

6 11 2024 Herzbergstrafie

Wasserwerk

516 42000 3837 40— 423393 365600
) 11.878 250,00 1985  4.180 4797 1268  5.300.000

T 00T IR0 IeT | HeBd | waes | 1B 195300

I leddh— A5G0 49560 Ligg =] 28F——B5:0hg
Y —Adg /47— 2h0 00 308 A0 456 A 836 1166 23000000

7 4.828 300,00 1970 3.188 3,188  1.317 4,200.000

> 423 —3 00801970 960 SO0 200 E0-D0E

Folgende Kauftille bleiben unberiicksichtigt

Kauffall 1 Weit abweichender Kaufpreis < 0,5 €
Kauffall 3 Weit abweichender Kaufpreis > 10 Mio €
Kauffall 4 Weit abweichender Kaufpreis < 0,5 €
Kauffall 5 Weit abweichender Kaufpreis > 10 Mio €
Kauffall 7 Kaufpreis je m? GF ist zu gering
Unsaniertes Objekt
Kauffall 8 Weit abweichender Kaufpreis < 0,5 €
Selektierte Verkdufe

o Kauffall 2
o Kauffall 6
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o Achtung: dient nur dem internen Gebrauch fiir das Zwangsversteigerungsverfahren
o Auch die Luftbilder unterliegen dem Urheberrecht und diirfen nur innerhalb des Gutachtens (digital
signiertes Gutachten) verwendet werden.

o Kauffall 2

o Bezirk Marzahn-Hellersdorf

o Lager/Produktionsgebéude Biiro- und Sozialtrakt
o  GrundstiicksgroBe 11.878 m?

o Verkaufsdatum 2021

o Baujahr 1985

o (KP) Kaufpreis 5.300.000 €

o (GF) Geschossflidche 4.180 m?

o Faktor KP/GF: 1.268 €/m?*

i NS

» Kauffall 6

o Bezirk Lichtenberg

» Lager/Produktionsgebdude mit Biiro- und Sozialtrakt
o  GrundstiicksgroBe 4.828 m?

o Verkaufsdatum 2024

« Baujahr 1970

o (KP) Kaufpreis 4.200.000 €

« (GF) Geschossflache 3.188 m?

o Faktor KP/GF: 1.317 €/m?

Mittlerer Vergleichsfaktorwert (KP/GF): 1.292,50 €/m?

Vergleichsfaktorwert bezogen auf das Objekt Grenzgrabenstral3e 1

Gebidude 1 « Biirogebdude, 2 Vollgeschosse
» Bebaute Flache Ca. 12,64 m x 12,06 m = ca. 152,44 m?
+ BGF: 304,88 m?

Gebidude 2 « Lagerhalle, Hochregallager (innenhdhe ca. 5,25 m)
» Bebaute Flache Ca. 12,10 m x 81 m = ca. 980,10 m?
« BGF: ca. 980,10 m?>

BGF gesamt e Gerundet 1.285 m?

» Untergeordnete Nebengebdude bleiben bei dieser Vergleichsfaktorberechnung unberiicksichtigt.

Geschossfliche in m? Vergleichsfaktorwert in €/m? Vergleichsfaktorwert in €

1.285 1.292,50 1.660.862,5

o Der Vergleichsfaktorwert weicht nur leicht (< 5 %) vom Ertragswert ab und stiitzt den
ermittelten Ertragswert.
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7 Verkehrswert

7.1 Zusammenfassung

Der Verkehrswert wird nur vom Ertragswert, das Vergleichsfaktorverfahren erfolgt nur zur Stiitzung

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einer Gewerbehalle mit Biiroteil
bebauten Grundstucks

Grenzgrabenstrafie 1
in 13053 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 28. Oktober 2025

geschitzt mit

1.686.000 €
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8 Beantwortung der Fragen laut Auftrag

okologische Altlasten
o Okologische Altlasten sind vorhanden (siche Auskunft Bodenbelastungskataster)

b) WEG — Verwalter

WEG-Verwaltung Kein Wohneigentum

c) Mieter und Pichter

o Dem Gutachter wurden keine Mietvertridge zugereicht. Er geht von folgenden Nutzungen aus:

= Hi RRARR

s~ ! vermietet
f J* “| | =" teilweise vermietet i L g ==
S | . .

L g e

Die Mieter laut Briefkasten werden dem Gericht gesondert mitgeteilt.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
o besteht nicht

¢) Gewerbebetrieb

o In dem zu bewertenden Eigentum wird ein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

o  Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.
o Vorhandenes Zubehor gehdrt dem Mieter bzw. wurde nicht gesondert erfasst (siche hierzu
gesonderte Mitteilung an das Gericht).

g) Energiepass
o  Waurde nicht zugereicht.

h) Hausschwamm

o  Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden,
o Aufgrund der Baukonstruktion ist ein Befall praktisch unmdglich (keine Holzbauteile)

1) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt
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9 Verzeichnis der Anlagen

Anlage 1 Auszug aus dem Stadtplan, Wohnlagenkarte

Anlage 2 Auszug aus dem Katasterplan

Anlage 3 Luftbild, Stand 2024

Anlage 4 Bodenrichtwert: Stand 01.01.2025

Anlage 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015

Anlage 6 Darstellung von Bebauungsplédnen/vorhabenbezogene Bebauungsplidne im Umfeld

Anlage 7-10 Auskunft aus dem Bodenbelastungskataster
Anlage 11 Baulastauskunft

Anlage 12-16  Leitungspldne der Versorger

Anlage 17-19  Lageplan und Grundrisse

Anlage 20-24  Fotoansichten

9.1 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 fiir 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 MafBstéiben 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 einfliefen, was Sie zu lhrer Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhdltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit regulér geloscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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10 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 (BGBL. I S. 3634), das zuletzt durch Artikel 2
des Gesetzes vom 04.Januar 2023 (BGBI 2023 Nr.6) gedndert worden ist.

BauNVO:

Baunutzungsverordnung — Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke vom 21. November 2017 (BGBI. 1
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. Mirz
2014 (BAnz AT 11.04.2014)

BGB:

Biirgerliches Gesetzbuch vom 2. Januar 2002 (BGBL. 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 Wohnfléche vom 25. November 2003 (BGBI. I S. 2346)
EnEV:

Verordnung iiber energiesparenden Warmeschutz und energiesparende Anlagetechnik bei Gebduden
(Energieeinsparungsverordnung — EnEV; am 01.11.2020 aufler Kraft getreten und durch das GEG abgelost)

DIN 283:

DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldchen und Nutzflachen” (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 — II. 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 (Gebaudeenergiegesetz — 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
ist

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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11 Erkliarung des Sachverstindigen

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 Méngel, welche die vereinbarten oder nach den Umstinden vorauszusehenden Nutzungsmdglichkeiten
beeintrachtigen, 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 Deckenflidchen nicht entfernt, die Funktionsfahigkeit von Fenster, Tiiren, Heizung, Beleuchtung usw.
ausdriicklich nicht gepriift und versteckte Bauméngel und Bauschéden z.B. Rohrleitungsfral3, tierische und pflanzliche
Schédlinge, Asbestbestandteile in Baustoffen u. a. moglicherweise nicht vollstindig erfasst.

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

Berlin, den 28.10.2025

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 28.10.2025 18:42

[

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

Dipl. Ing. Ingo Kuhwald

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 Sachverstéindiger nicht zuléssig 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 Sachverstdndige 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 Schiaden aus der
Verletzung von Leben, Korper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstindigen ist auf
Vermogensschiden von 10 % des ermittelten Verkehrswertes maximal jedoch auf die Hohe der
Versicherungssumme der Haftpflichtversicherung begrenzt. Der Auftragnehmer erklért, er ist wie folgt
versichert:

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

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