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1 Allgemeine Angaben zum Gutachten

o Gutachten im Rahmen eines Zwangsversteigerungsverfahrens zum Zwecke der Aufhebung der
Gemeinschaft
o Auftrag vom 25.03.2026

1.1.1 Ansprechpartner
Antragsstellerin Antragsgegner
Verfahrensbevollmichtigter: Verfahrensbevollmichtigte:
Rechtsanwailte Rechtsanwailte
Rasehorn und Riedel GbR Gerbeit Boss
Schlossplatz 1 Fasanenstrafle 30
15711 Ko6nigs Wusterhausen 10719 Berlin
GZ: 2025/00044-mo GZ: AB-229/25 /-ms
1.1.2 Ortsbesichtigung

Der Ortsbesichtigungstermin wurde fiir den 15.04.2026 vorgeschlagen und durchgefiihrt.

Die Parteien wurden mit Schreiben vom 28.03.2026 geladen.

» Die Besichtigung wurde durch den Sachverstindigen im Beisein folgender Personen durchgefiihrt:
o Antragsgegner des Verfahrens
o Die Antragsstellerin nebst Verfahrensbevollméachtigten verzichteten auf eine Teilnahme.

o Am 14.04.2026 meldete sich eine Person telefonisch beim Sachverstindigen, die vorgab Mieterin des
Objektes zu sein, aber am Termin 15.04.2026 verhindert ist.

o Am 15.04.2026 wurde das Objekt straflenseitig, von der Krotengasse aus, besichtigt. Das
Grundstiick wurde nicht betreten, auch die Riickseite konnte nicht besichtigt werden.

» Die Wertermittlung wird auf der Grundlage einer rein duf3erlichen Besichtigung vorgenommen. Sich aus
dieser rein duBlerlichen Besichtigung ergebende Abweichungen zu den tatsdchlichen Wertverhéltnissen
gehen zu Lasten des Schuldners.

« Die Vereinbarung eines weiteren Besichtigungstermins (Wiederholungstermins) mit der Bewohnerin des
Hauses scheiterte.

1.1.3 Unterlagen

o Grundbuch (Ausdruck vom 25.03.2026)

« Einsicht im Bauarchiv (Bauarchivakte) am 02.04.2026

« Baulastauskunft, Altlastenauskunft

o Der Antragsgegner stellte dem Gutachter folgendes Gutachten zum Objekt zur Verfiigung:
o Gutachten zum Stichtag 20.10.2021, erstellt vom &.b.u.v. Sachverstdndigen Roland R. Vogel
o Der Sachverstandige Vogel hat am 29.09.2021 eine innere Besichtigung vorgenommen.

Diesem Gutachten werden folgende Zustandsmerkmale zum Objekt entnommen:

o Ausstattungsmerkmale zum Objekt (Ausbausubstanz)
o Angaben zu vorhandenen Bauméngeln/Bauschéden

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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1.2 Stichtage

Wertermittlungsstichtag

Der Wertermittlungsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich die Wertermittlung bezieht und der fiir die
Ermittlung der allgemeinen Wertverhéltnisse mafigeblich ist (§ 2 Abs. 4 ImmoWertV). Der Zeitpunkt, auf
den sich die Wertermittlung hinsichtlich der allgemeinen Wertverhéltnisse bezieht (Tag der Unterzeichnung
dieses Gutachtens durch den Sachverstindigen)

Qualitiitsstichtag

Der Qualitdtsstichtag ist der Zeitpunkt, auf den sich der fiir die Wertermittlung maBgebliche
Grundstiickszustand bezieht. Er entspricht dem Wertermittlungsstichtag, es sei denn, dass aus rechtlichen
oder sonstigen Griinden der Zustand des Grundstiicks zu einem anderen Zeitpunkt mafigeblich ist (§ 2 Abs.
5 ImmoWertV).

Im vorliegenden Fall entspricht der Qualitétsstichtag dem Wertermittlungsstichtag

1.3 Grundbuchangaben, Rechte, Baulasten, Uberbauungen

Rechte in Abt. II o Lfd.Nr. 1,2: werden auftragsgemif beriicksichtigt

1 2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Auflassung des
StraBenlandes zu Gunsten der Stadtgemeinde Berlin.

Engetragen am 9.1,1932. Umgeschrieben am f .11.1992,
iar1 g

2 2 Eine Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Negeracht und
Benutzungsrecht nach MaBgabe der Bewilligungen vom 14.7.1930
und 27.11.1931 zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer von Kbl,.
4 Parz. 792/33 bis 962/33. mit Ausnahme der Parz. 863/33,
864/33 bisher Alt Glienicke Blatt 1672. Eingetragen am
9.1.1932 mit dem Bemerken, daB die Stadt Berlin berechtigt
ist, auf ihren einseitigen Antrag die L&schung dieser
Hypothek herbeizufihren, sobeld sie den Weg als 8ffentliche
Szfaﬁa dbernommen hat. Umgeschrieben am 23;11.1982,

[¥aN v

o Lfd.Nr. 5 (Zwangsversteigerungsvermerk) bleibt unberiicksichtigt.

5 1,2 Die Zwangsversteigerung zum Zwecke der Aufhebung der Gemein-
schaft ist angeordnet (Amtsgericht Képenick, 70 K 14/25).
Eingetragen am 26.02.2025.

Baulasten « Keine (siche Anlage)

Uberbauungen
o Das Flurstiick 663/33 wird augenscheinlich nicht {iberbaut und
vom Flurstiick 663/33 gehen keine Uberbauungen aus.

Baubehordliche Beanstandungen |«  Offiziell nicht bekannt

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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2 Lage und Grundstick

Seite 6

Quelle: Wikipedia

e gelegen im Stadtbezirk Treptow-Kopenick, im Ortsteil
Altglienicke

Altglienicke ist geprdgt von Grundstiickssiedlungen am Falkenberg

und einem Neubaugebiet bei Falkenhohe in Richtung des Flughafens

Berlin Brandenburg. Altglienicke gehort zum dltesten Siedlungsgebiet

des Bezirks Treptow-Kdpenick.

Infrastruktur

Am Autobahndreieck Treptow gelangt man auf die Im Siiden
Altglienickes an der Grenze zu Bohnsdorf verlduft die Bahnstrecke
Griinauer Kreuz—Schonefeld mit den S-Bahnhdfen Altglienicke und
Griinbergallee.. Im Ortsteil verkehren fiinf Buslinien der BVG

Die StraBe Am Seegraben (Bundesstralie 96a) bildet die Ortsteilgrenze
zu Bohnsdorf. An ihr befindet sich die Anschlussstelle Treptow, an der
die A 117 zum Waltersdorfer Dreieck beginnt.

Bildung (Entfernung = Fullweg)

e Anne-Frank-Gymnasium ca. 200 m entfernt
e Grundschule am Pegasuseck ca. 1.000 m
e Kita (Spatzenhaus) ca. 550 m

Mikrolage

e  S-Bahn Stadion "Griinbergallee* ca. 1 km entfernt

o Bushaltestelle in der Siriusstrafe ca. 300 m

e Nachbarschaft: Einfamilienhduser (offene Bauweise)

Altglienicke

Ortsteil von Berlin

Koordinaten

Hoéhe
Flache

Einwohner

652° 25' 0" N,
13*32'0" 0
34 m 4. NHN
7,89 km?

33.159 (31. Dez. 2024)

- 1

+, > Bohnsdorfs

Strategische Larmkarte

L DEN in dB(A)

bis < 55
ab 55 - 59

ab 60 - 64

L N in dB(A)
bis < 45
ab 45- 49
ab 50 - 54
ab 55 - 59
ab 60 - 64

ab 65 - 69

;-

o Geringe bzw. keine Larmimmissionen
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Flurstiick 863/33

o GroBe 832 m?; Reihengrundstiick

« rechteckiger Zuschnitt; ebene Lage
o Straflenfront. ca. 20 m

o Grundstickstiefe ca. 41,70 m

o Terrasse nach Siid-West

Flurstiick 864/33
o Teil der privaten Verkehrsflache

(Biirgersteig/Zufahrt)
e Ca.45mx20m=90m?

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

Zufahrt: Abgesenkter Bordstein, Natursteinpflaster

7

Gebidude 1) Wohnhaus
Gebidude 2) Garage

Krotengasse

o Zweispurige Asphaltstrafie, einseitiger
FuBgéngerweg, Straflenbeleuchtung, keine
Parkmoglichkeiten im  offentlichen  Bereich
vorhanden)

o Die ErschlieBungsanlagen sind in Teilen
verschlissen.

Stadtstruktur

Blockbebauung der Grinderzeit mit
Seitenfligeln und Hinterhausern

- Blockrandbebauung der Grinderzeit
rmit geringern Anteil von Seiten- und
Hintergebiuden

- Blockbebauung der Grinderzeit mit
rmassiven Weridnderungen

- Blockrand- und Zeilenbebauung der
z0er und 30er Jahre

Zeilenbebauung seit den S0er Jahren
- hohe Bebauung der Hachkriegszeit
- Blockrand- und Zeilenbebauung der

S0er und F0er Jahre in Ost-Berlin

kompakte hohe Siedlungsbebauung
der S0er Jahre

- aufgelockerte nizdrige
Siedlungsbebauung der 90er Jahre

- niedrige Bebauung rmit Hausgarken

- Bebauung mit Garten und halbprivater
Urngrinung

- Villenbebauung rmit parkartigen Garen

’_ darfliche Bebauung

- Bebauung mit Gberwizgender Mutzung
Handel und Dienstleistung

- geringe Bebauung mit dberwiegender Flichentyp Freistehende Einfamilienhauser
Mutzumg durch Gewerbe und Industrie mit Gérten

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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2.1.1 weitere Zustandsmerkmale

Erschliefungsbeitrage

Fiir das Grundstiick sind derzeit keine Erschlieungsbeitrige gemall § 127 ff.
BauGB und keine StraBBenausbaubeitrige gemill § KAG offen.
In  Berlin sind Strafsenausbaubeitriige  (nach dem  ehemaligen

Ausbaubeitrage Straffenausbaubeitragsgesetz) vollstindig abgeschafft und werden seit 2012
nicht mehr erhoben.
Denkmalschutz o kein Denkmalschutz gemafl Denkmalliste
Altlasten o keine Altlasten im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetz bekannt.
Bodenordnung « Keine aktive Bodenordnung
Flachennutzungsplan |« Gelegen in einem W4 —Gebiet (Wohnbaufliche GFZ bis 0,40)
.. «  Wertrelevante GFZ
Realisierte WGFZ | | 944 56 m?/832 m? = 0,29
Bauleitplanung « Nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes gelegen
Erhaltungsgebiet o Das Grundstiick befindet sich nicht innerhalb einer Erhaltungsverordnung
Sanierungsgebiet « Kein Sanierungsgebiet
o Die Baugrundverhiltnisse werden, ohne detaillierte Kenntnisse iiber die
Baugrund tatsdchlichen Baugrundverhéltnisse zu haben, gutachterlich als ortsiiblich
vergleichbar erachtet.
Nachfolgende Aussagen basieren auf Aussagen des Antragsgegners, eine
Uberpriifung war nicht moéglich:
o Das Objekt war vermietet (seit 2014 laut vorliegendem Gutachten)
o Der Mietvertrag ist gekiindigt.
« Die Mieter/Mieterin bewohnt/bewohnen seit ca. 3 Jahren weiterhin das Objekt
. ohne legitimen Mietvertrag
Shetapstany « FEine Mietzahlung erfolgt seit ca. 3 Jahren nicht.
» Versuche, die Mieter/Mieterin zum Auszug zu bewegen, scheiterten
Anmerkung des Sachverstindigen
o Der/Die Mieternamen laut Klingelschild wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem {iberschwemmungsgefahrdeten
Hochwasser .
Gebiet.
o Das Grundstiick befindet sich nicht in einem aktiven bzw. ehemaligen
Bergbau

Bergbaurevier.

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*




GZ 70K 14/25 Seite 9

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

3.1.1 Mafangaben, Baubeschreibung

Basierend auf den Bauzeichnungen (Genauigkeit ca. +/- 5%)

Bebaute Fliache in m?

11,99 x 9,17 = 109,95 m?  Wohnhaus

8,115 x 1,50 = 12,173 m?>  Wohnhaus

Gesamt  Wohnhaus 122,123 m?> Wohnhaus

3,99 x 799 = 31,88 m?  Anbau (Garage)
Gesamt 154,00 m>  (Wohnhaus und Garage)

Bruttogrundfliche (ohne Garage, ohne vorderen Balkon): = Ansatz im Sachwertverfahren
o Anmerkung: Der riickwértige Balkon ist allseitig umschlossen und wird hinzugerechnet.

Bruttogrundflidche im KG in m? 119,25
Bruttogrundflache im EG in m? 122,13
Bruttogrundfliche im DG in m? 122,13
Gesamt in m? 363,51

Gerundet: 363,50 m?
Wertrelevante Geschossfliche (Ansatz fiir Bodenwertermittlung)

» Die planungsrechtlich zuldssige GFZ ist von der wertrelevanten Geschossflachenzahl (WGFZ; hierzu §
16 Absatz 4 ImmoWertV) zu unterscheiden.
o Ausgebaute oder ausbaufahige Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fliche zu beriicksichtigen.
Staffelgeschosse werden in vollem Umfang beriicksichtigt.
o Das DG im Gebdude wird mit seinem vollen Ansatz der Bruttogrundfldche beriicksichtigt.
o Balkone bleiben unberiicksichtigt.

Wertrelevante Geschossfliche (Ansatz fiir Bodenwertermittlung)
o Keller: keine Beriicksichtigung 244,26 m?
o EG+DG: 244,26 m? (ohne Garage)

o GFZ: wertrelevante Geschossflache/Grundstiicksgrofie
o =24426 m*832 m*=0,29

Resiimé: Das Flurstiick ist baulich gut ausgenutzt, die wGFZ des Bodenrichtwertes bezieht sich auf 0,30

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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3.1.2 Historie

Historie (die Angaben wurden der Bauarchivakte entnommen und vor Ort duf3erlich {iberpriift, sie erheben
keinen Anspruch auf Richtigkeit und Vollstdndigkeit):

Gebiude 1 und 2

« Baugenehmigung 0105532 vom 13.05.1993 (Einfamilienhaus und Garage)
o Der Gutachter geht von einer Errichtung 1993/1994 aus (Fertigstellung 1994).
o 1998 Errichtung/Anbau eines Balkons (im DG zur Strallenseite)

o Baugenechmigung 220347 vom 14.07.1998

3.1.3 Wohn- und Nutzfliche

o Basierend auf den Bauzeichnungen, tiberpriift durch Aufmal (Genauigkeit ca. +/- 5%)
e Rechtsgrundlage: WoF1V: Wohnflichenverordnung — Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche vom 25.

November 2003 (BGBL. I S. 2346)

KELLER
17 m

KELLER i
1249 m?

Kellergeschoss

« 2 Kellerriume, 1 Heizungskeller, Oltankraum, 1
Waschkiiche, Flur, HAR
o BGFca. 119,25 m?
o NFI ca. 93,72 m? (laut Zeichnung)
o (38,77+12,49+13,27+8,07+2,61+5,34+4,89+2+6,28)
e NFK ca. 0,786
o Anmerkung: Ein NFK von ca. 0,79 erscheint
tiberhoht, die Nfl. konnte jedoch nicht mittels
Aufmapf tiberpriift werden

Gerate

Garage
Wi m

i |
5

Erdgeschoss

»  Wohnen/Essen, Kiiche, Flur, Windfang
o« BGF ca. 122,13 m?
o Wil ca. 92,58 m? (laut Zeichnung)

o 3925+12,11+15,03+6,63+13,47+4,09+2)
e NFKca. 0,76

R o
L tns ol HEH S Ok TH R (e
l_/éu\ | SCHLAFEN [i

FLUR 17 516.
KIND wemt 7

a0
© OKEF -t
LUFTRAUM|E2 s
3 mt 0 i
It 1T

By 4t
o
3,

Dachgeschoss

e 3 Zimmer, Bad, WC, Flur

« BGF ca. 109,95 m?

o Wil ca. 79,96 m? (ohne Luftraum, ohne Balkon)
o 20,72420,66+15,03+8,08+2+13,47

e NFKca. 0,73

« Balkon hinten: ca. 11,63 m? Nfl.

« Balkon vorn: ca. 15 m? Nfl.

Gesamt: Wohnfliche EG/DG: ca. 172,54 m?

o +Keller (93,72 m? Nfl.) + Terrasse und 2 Balkone

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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Baubeschreibung (basierend auf den Erkenntnissen aus der Aktenlage)

Rohbausubstanz

o  Griindung: Betonfundamente nach Statik

o AuBenwand KG: Kalksandsteinmauerwerk mit Hartschaumddmmung

o Aullenwand EG: Poroton zzgl. 10 cm Dammung

» Fassade: straflenseitige Fassade im EG-Bereich mit Fliesen verkleidet
o Mosaikverkleidete (Mosaikfliesen) Saulen

o Innenwénde: Keller aus Kalksandstein, EG aus Poroton (Stdrke entsprechend den Erfordernissen), DG
mit Trockenbauwénden (Annahme)

o Decke tiber KG und EG: Massivdecken (Stahlbetondecken)

o Dach: Dachstuhl als flache Satteldachkonstruktion, tragende Holzkonstruktion
o Dachneigung 14 grad (zur Strafle) und 18 grad zur Riickseite
o Dacheindeckung: Falzziegeleindeckung, Dachentwésserung

» Fertigteilschornstein

» Kellerinnentreppe: Betontreppe (1/4 gewendelt)

o Treppe: Spindeltreppe
o Stahlunterkonstruktion mit aufgesattelten Hartholztrittstufen

Ausbausubstanz

o Fenster-KG: Stahlkellerfenster (verzinkt) mit Einfachverglasung

» Fenster-EG/DG: Kunststofffenster mit 2facher Isolierverglasung
o zu den Balkonen bodentiefe Hebe-Schiebetiiren (Kunststoff, doppelte Isoverglasung)
o EG mit Einbaurollldden (straBenseitig)

o Innentiiren EG/DG: mit Futter und Bekleidung
o tlw. mit Glasausschnitt

o Heizung/Warmwasser:
o Laut Bauakte wurde eine Olheizkessel + Tanklager verbaut
o Laut Leitungsplénen existiert jedoch eine Gasleitung in das Haus
o Laut Gutachten von 2021 gibt es eine Gaszentralheizung (Vaillanttherme)
o Warmwasser liber Elektro-Durchlauferhitzer (mdglicherweise tlw. liber Gas-Kombitherme, tlw.
Uber Elektro-Durchlauferhitzer)
o Konvektoren in den Raumen

» Elektro: nach VDE, mittlere Ausstattung
« Sanitdrinstallation (KG)
o Waschkiiche mit WM-Anschluss, WC (stehend), Handwaschbecken
» Sanitdrinstallation (EG)
o Wandhidngendes WC, HWB, FuB3boden geflieit und Winde halbhoch geflief3t
« Sanitédrinstallation (DG)
o Einbauwanne auf Podest, wandhdngendes WC, Doppelwaschtisch, bodenebene Dusche
o FuBboden geflieit, Wande gefliefit
o FuBboden: EG iiberwiegend geflieBt; DG: Fliesen oder Laminat

Sonstiges:
o Offener Kamin im EG (ob dieser noch betrieben werden darf, ist unbekannt)

Bauméngel / Bauschiden / Sonstiges

AuBerlich erkennbar
» Instandhaltungsriickstau an der Gebdudehiille und dem stra3enseitigen Balkon
o Moos- und Algenbefall an der Fassade
o Mauerwerksschéden an der straflenseitigen Balkonbriistung und Balkonunterseite (moglicherweise
eindringendes Regenwasser)
o Verwitterter Dachiiberstand
o Tlw. Schidden an der Fliesenverblendung und den Mosaikfliesen (Sdulen)

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*
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Schiden laut Gutachten

Seite 12

«  Laut Gutachten zum Stichtag 20.10.2021, erstellt vom 6.b.u.v. Sachversténdigen Roland R. Vogel
o Keine Uberpriifung der Aussage laut Gutachten maglich.

Zitat aus dem Gutachten Seite 20

e Im Jahr 2013 liefen nach einem Wassereinbruch samtliche Kellerraume voll. Darauf-
hin wurde ein Sachversténdiger fir Bauschdden mit der Suche nach den Ursachen
beauftragt. In der Schadensbegutachtung vom 14.05.2013 des Sachversténdigen Rai-
ner Drahtschmidt wurde u.a. festgestellt, dass die PVC-Leitungen nicht frostsicher
verlegt wurden und bei Frosteinwirkung geplatzt sind. AuBerdem entsprechen die Au-
Renwandabdichtungen nicht dem erforderlichen Stand der Technik. Alle Lichtschachte
sind durch den Wassereinbruch beschédigt und deformiert worden, es kam zu einer
starken Durchfeuchtung der Kellerwdnde. Die Schadensregulierung erfolgte zwar
gréRtenteils, eine vollstdndige Mangelbeseitigung (wie bei der Begutachtung vom

14.05.2013 beschrieben) — um eine kiinftige Wiederholung solcher Schaden zu ver-

meiden — wurde nach Auskunft des Auftraggebers bis zum WST nicht durchgefiihrt.

Bauliche Anlage 2

Garage

Baujahr ca. 1994

Ca. 3,99 m x 7,99 m = 31,88 m? BGF
Ca. 28.03 m? Nfl.

Massivbau

Flachdach mit Bitumen (Annahme)
Schwingtor

angenommene NHK2010: 350 €/m? BGF

Nicht besichtigt

Laut Luftbild (hier Luftbild von 2023 vom geoportal
Berlin) gibt es einen Schwimmingpool

wahrscheinlich massive Betonschale

o Erheblicher Instandhaltungsriickstau

Anmerkung:

Laut Luftbild hat der Pool eine Fliche von ca. 60 m?
In Abhingigkeit von der Tiefe ist der Pool
genehmigungspflichtig (genehmigungsfrei bis 100 m?
Wasservolumen)

Eine Baugenehmigung gibt es nicht.
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4 Wertermittlung Stichtag

4.1 Definitionen, Grundsitze und allgemeine Erlduterungen

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 iiber Bauten oder Grundstiicke zwischen einem verkaufswilligen Verkdufer und
einem ihm nicht durch personliche Beziehungen verbundenen  Kédufer unter den
Voraussetzungen zu erzielen ist, dass das Grundstick offen am Markt angeboten wurde, dass
die Marktverhidltnisse einer ordnungsgeméfBlen 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 Grundstiicke und Gebdude
gemdl  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 ermoglichen 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 koénnen nach §9 (2-3) berticksichtigt 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 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 maBgeblichen 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
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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 Berilicksichtigung 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.

» 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 konnen.
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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 MaB 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
Wertverhéltnisse vorliegen. Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksflaiche. 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
Grundstiicksmerkmalen - 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 Kauffdllen 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 Kaufféillen die
Bodenrichtwertkarte der Stadt Berlin erarbeitet. Fiir den Bereich des zu bewertenden Grundstiicks
wurde vom Gutachterausschuss folgender Bodenrichtwert ausgewiesen

Stichtag 01.01.2026

430 €/m?
Diesem Richtwert liegt folgende Charakteristik zu Grunde:

o Art der zulédssigen baulichen Nutzung - Wohngebietsnutzung
o MaB der zuldssigen baulichen Nutzung - Geschossflachenzahl ca. 0,30
« Richtwertzone 1068
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5.2 Anpassung Flurstiick 863/33

1. Bodenrichtwert

« Bodenwert fiir ortsiiblich erschlossenes baureifes Land (siche Charakteristik
des Bodenrichtwertes) in der Lage des Richtwertgrundstiickes 430,00 €/m?

abziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten

5 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 370,00 €/m?
Zu- und Abschldge zur Anpassung an
die allgemeinen Wertverhiiltnisse am Wertermittlungsstichtag 0 %
o Bodenrichtwert Stichtag 01.01.2026, keine weitere Anpassung ’
die Lage: 0 %
« Im Richtwertgebiet gelegen °
die Art der baulichen Nutzung : 0 %
o Baurecht nach § 34 BauGB / Wohnbebauung °
das Maf} der baulichen Nutzung
o Der Richtwertdefinition liegt eine wGFZ von 0,30 0 %
o Realisiert wurde eine wGFZ von ca. 0,29 °
« Keine weitere Anpassung
die Beschaffenheit und die tatsiéichlichen Eigenschaften 0 %
« Keine weitere Anpassung °
Zu- und Abschlige insgesamt : 0,00 %
Bodenwert fiir beitrags- und abgabenpflichtiges baureifes Land in der Lage des )

. 370,00 €/m

Bewertungsgrundstiickes
» zuziiglich Wertanteil fiir die ErschlieBungskosten 60,00 €/m?

5. Bodenwert fiir baureifes Land 430,00 €/m?>
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5.3 Bodenwert Flurstiick 864/33

Das zu bewertende Grundstiick ist Bestandteil der privaten Verkehrsfldche (6ffentlich gewidmet) und ist
nicht bebaubar.

Somit ist der Bodenrichtwert nicht heranziehbar.

«  Fiir vergleichbare Flachen gibt es nur einen sehr eingeschrankten Grundstiicksverkehr.

« Betrachtet man vergleichbare Flurstiicke als selbstdndige Grundstiicke tritt praktisch nur das Land Berlin
(6ffentliche Hand) als Erwerber auf.

Quelle: Grundstiicksmarktbericht des Gutachterausschusses 2024/2025; Seite 41

Immobilienmarktbericht 2024/2025 Geschadftsstelle des Gutachterausschusses flr Grundsttckswerte in Berlin

=
Marktfahiges Nichtbauland

5 Bodenrichtwert Wertniveau

Nutzungsart | 01012025 |  01.01.2025

9 €/m’ F o em
- Gewidmetes StraBenland 5 i

Anpassung

Richtwert fiir Stralenland gem&f Marktbericht in €/m? 5

Korrekturfaktor 200%

Angepasster Richtwert in €/m? 10

GrundstiicksgroBe (Flurstiick 864/33) 90

Bodenwert 900

gerundet 1.000 €

Begriindung des Korrekturfaktors

« Aufder Verkehrsfliche befindet sich auch die Zufahrt zum Objekt.

5.3.1 Zusammenfassung
Flurstiick Charakicrisieruns Grl.l-nds.tucks- Bodenwert in Grunds.tucks-
grofie in m? €/m? wert in €
863/33 Bauland-/Baulandnebenfléiche 832 430,00 357.760,00
R64/33 private Verkehrgﬂache (6ffentlich 90 1.000,00
gewidmet)
Gesamt 358.760
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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 AuBenanlagen) 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 gemil3 § 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,
Gebaudestandard 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 sachverstéindige
Schitzung (vgl. § 37 ImmoWertV 21) ermittelt.

o Die Summe aus Bodenwert, vorlaufigem 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
Wertverhiltnisse) 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 vorldaufigen Sachwerts an die Lage auf dem &rtlichen 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 Vergleichsmafstab bildet.

o Der Sachwert ergibt sich aus dem marktangepassten vorldufigen 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 Gebédudestandard. 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 {iber 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-Grundfliche® oder
,.,6/m? Wohnfldche* des Gebidudes 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 fiir 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. Gemal3 § 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
ordnungsgemifBer 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
ordnungsgemiBer Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kann. Als
Restnutzungsdauer ist in erster Naherung die Differenz aus 'iiblicher Gesamtnutzungsdauer' abziiglich
'tatsdchlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag' zugrunde gelegt. Diese wird allerdings dann
verlingert (d. h. das Gebdude fiktiv verjlingt), wenn beim Bewertungsobjekt wesentliche
Modernisierungsmafinahmen durchgefiihrt wurden oder in den Wertermittlungsansétzen 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 Gebidude 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 Gebaude ermittelt.

Zuschlag fiir nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile

e Von den Normalherstellungskosten nicht erfasste werthaltige einzelne Bauteile, wie beispiclsweise
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

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

Sachwertfaktor (§ 21 Abs. 3 ImmoWertV 21)

o Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,,vorlaufiger Sachwert™ ist in aller Regel nicht mit
hierfiir gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,,vorlaufiger 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 Verhiltnis 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. fir Einfamilienhausgrundstiicke anders als fiir
Geschiftsgrundstiicke), der Region (er ist z.B. in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau héher als in wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrofie.

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)

o 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 vorlaufigen Sachwerts eine zusédtzliche 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
Baumingel und Bauschdden (siehe nachfolgende Erlduterungen), grundstiicksbezogene Rechte und
Belastungen oder Abweichungen von den marktiiblich erzielbaren Ertragen).

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

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

« Bauschiden sind auf unterlassene Unterhaltungsaufwendungen, auf nachtrégliche duflere Einwirkungen
oder auf Folgen von Baumangeln zuriickzufiihren.

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

« Der Bewertungssachverstiandige kann i. d. R. die wirklich erforderlichen Aufwendungen zur Herstellung
eines normalen Bauzustandes nur iiberschldgig schitzen, da

o nur zerstorungsfrei — augenscheinlich untersucht wird,
o grundsdtzlich keine Bauschadensbegutachtung erfolgt (dazu ist die Beauftragung eines
Sachverstindigen flir Schiaden an Gebduden 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 und NHK
Bruttogrundfliache im KG in m? 119,25
Bruttogrundfliche im EG in m? 122,13
Bruttogrundflédche im DG in m? 122,13
Gesamt in m? 363,51
Gerundet: 363,50 m>
NHK 2010
o Freistehende Einfamilienhduser, zweigeschossig, voll unterkellert, Flachdach ( Typ 1.13)
Keller-, Erd-, "
- Flachdach oder flach geneigtes Dach
Standardstufe 1 2 3 4 5
freistehende Einfamilienhduser ? 113 665 740 850 1025 1285
|Doppel- und Reihenendhauser 213 625 695 800 965 1205
[Reihenmittelha user 313 | 585 650 750 905 1130
Gebiudestandard
Anteil
in % 1 2 3 4 5
Auflenwinde 23 0 0 23 0 0
Dach 15 0 0 15 0 0
Fenster und Aullentiiren 11 0 0 11 0 0
Innenwénde und Tiiren 11 0 0 11 0 0
Deckenkonstruktion — und 11 0 0 11 0 0
Treppen
FuBlboden 5 0 0 5 0 0
Sanitir 9 0 0 9 0 0
Heizung 9 0 0 9 0 0
Sonstige technische 6 0 0 6 0 0
Ausstattung
Gesamt 100 0 100 0 0

o Das Objekt wurde nicht von Innen besichtigt, es wird pauschalisiert eine Standardstufe 3

angenommen.
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Ausstattungsstandardstufe | | | 11 I | v | \4 | Summe
NHK in €m? 665 740 850 1.025 1.285
Wigungsanteil 0% 0% 100% 0% 0% 100,00%
Kostenwert 0,00 0,00 850,00 0,00 0,00 850,00
Gebiiudeteil NHK 2010 in €/m* Bemerkungen
o freistechendes Einfamilienhaus Typ 1.13
EFH 850,00 zweigeschossig, voll unterkellert, Flachdach
Anpassung . .
EG/DG: 1,0125 « flach geneigtes Satteldach, Dachiiberstand
Qlcl}l?assung 1,02 « mit sanitéren Einrichtungen im KG
Anpassung 1,015 « Balkon zur Vorderseite
Ausstattung
Gesamt 891,01 850 x 11,0125 x 1,02 «x 1,015
gerundet 890 gerundeter Ansatz
6.1.2 Bestimmung der Restnutzungsdauer

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

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

Alterswertminderung gem. § 38 ImmoWertV

« Esistin der Regel eine gleichméBige Wertminderung (W = linerare Wertminderung in %) zugrunde zu

legen.
Ga =
W = GA x 100 Gd =
WL =

Gebidudealter
iibliche Gesamtnutzungsdauer
lineare Wertminderung

Restnutzungsdauer im vorhandenen Zustand (ohne Instandsetzungen)

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

angenommen.

Der Gutachter hélt folgenden Ansatz fiir gerechtfertigt:

A Baujahr Wohnhaus 1994

B Gebdudealter in 2026 32 Jahre
C Ubliche Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre
D Rechnerische Restnutzungsdauer 48 Jahre
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Modell zur Ableitung der wirtschaftlichen Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung von

Modernisierungen.

Entnommen der ImmoWertV2021 (Anlage 2)

o Bei der Vergabe der Punkte wird auch das Alter seit Modernisierung des Gewerks beriicksichtigt

1. Punktevergabe fiir einzelne Modernisierungselemente

Auf der Grundlage der nachfolgenden Tabelle 1 sind unter Berlicksichtigung der zum Stichtag oder der kurz vor
dem Stichtag durchgefiihrten ModernisierungsmaBnahmen entsprechende Punkte fir Modernisierungselemente
zu vergeben. Aus den flr die einzelnen Modernisierungselemente vergebenen Punkten ist eine Gesamtpunkizahl

fur die Modernisierung (Modernisierungspunkte) zu bilden.

Liegen die MaBnahmen weiter zurlick, ist zu priifen, ob nicht weniger als die maximal zu vergebenden Punkte
anzusetzen sind. Wenn nicht modernisierte Bauelemente noch zeitgemaBen Anspriichen geniigen, sind mit einer

Modernisierung vergleichbare Punkte zu vergeben.

Modernisierungselemente vel rg'ggg;";:';ﬂ nkte
Dacherneuerung inklusive Verbesserung der Warmedammung 4
Modernisierung der Fenster und AuBentlren 2
Modernisierung der Leitungssysteme (Strom, Gas, Wasser, Abwasser) 2
Modernisierung der Heizungsanlage 2
Wéarmedammung der AuBenwande 4
Modernisierung von Badern 2
Modernisierung des Innenausbaus, z. B. Decken, FuBbdden, Treppen 2
Wesentliche Verbesserung der Grundrissgestaltung 2

Tabelle 1: einzelne Modernisierungselemente mit den maximal zu vergebenden Punkten.

2. Sachverstandige Einschatzung des Modernisierungsgrades

Auf der Grundlage einer sachverstandigen Einschatzung des Modernisierungsgrades kann aufgrund der Tabelle 2

eine Gesamtpunktzahl fir die Modernisierung ermittelt werden.

Modernisierungsgrad

Modernisierungspunktzahl

nicht modernisiert

0 bis 1 Punkt

kleine Modernisierungen im Rahmen der Instandhaltung

2 bis 5 Punkte

mittlerer Modernisierungsgrad

6 bis 10 Punkte

uberwiegend modernisiert

11 bis 17 Punkte

umfassend modernisiert

18 bis 20 Punkte

Tabelle 2: Ermittlung des Modernisierungsgrades.
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Dacherneuerung inklusive
Verbesserung der Warmedammung

Modernisierung der Fenster und
AuRentiren

Modernisierung der Leitungssysteme

(Strom, Gas, Wasser, Abwasser)

Modernisierung der Heizungsanlage
Warmedammung der AuRenwénde

Modernisierung von Badern

Modernisierung des Innenausbaus,

z. B. Decken, Fultbéden, Treppen

Wesentliche Verbesserung der
Grundrissgestaltung*

*Grundsatzlich zeitunabhéngig; z. B. Badeinbau, Beseitigung gefangener Raume, Verkehrsflachenoptimierung

bis ca. 5

Jahre zu- Jahre zu- Jahre zu-
rick rick rick
4 3 2
2 2 1
2 2 2
2 2 1
4 3 2
2 1 0
2 2 2

1 bis 2

(nicht dazu gehort der Ausbau des Dachgeschosses)

Ansatz des Gutachters: 0 Modernisierungspunkte

bis ca. 10

bis ca. 15

“bis ca. 20

Jahre zu-

rick
1

Seite 24

ZuAnlage2  (Modell zur Ermittlung der Restnutzungsdauer von Wohngebauden bei Modernisierungen)
GND Modernisierungspunkte
80 0o [1 [ 23] a5 e 789 1011 121314151617 18] 19 20
Gebaude- R
alter modifizierte Restnutzungsdauer
22 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 58 | 59 | 59 | 59 | 60 | 61 61 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
23 57 | 57 | 57 | 657 | 67 | 57 | 57 | 58 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 67 | 67 | 67
24 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 56 | 57 | 57 | 57 | 58 | 59 | 59 | 60 | 61 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 66 | 66
25 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 55 | 56 | 56 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 60 | 62 | 63 | 64 | 65 | 66 | 66 | 66
26 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 54 | 55 | 55 | 56 | 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 61 62 | 63 | 64 | 66 | 66 | 66
27 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 53 | 54 | 54 | 55 | 56 | 57 | 58 | 58 | 59 | &1 62 | 63 | 64 | 65 | 65 | 65
28 52 | 52 | 52 | 52 | 52 | 53 | 53 | 54 | 54 | 55 57 | 58 | 89 | 60 | 61 63 | 64 | 65 | 65 | 65
29 51 51 51 51 51 52 | 52 | 53 | 53 | 54 | 55 | 56 | 57 | 58 | 60 | 61 62 | 63 | 65 | 65 | 65
30 50 | 50 | 50 | 50 | 50 | 51 51 52 | 53 | 54 56 | 57 | 58 | 59 | 60 | 62 | 63 | 64 | 64
31 49 | 49 | 49 | 49 | 49 | 50 | 50 | 51 52 | 53 | 54 | 55 | 56 | 57 | 59 | 60 | 61 63 | 64 | 64 | 64
32 48 | 48 | 48 | 48 | 48 | 49 | 50 | 50 | 51 52 55 | 56 | 57 | 58 | 60 | 61 62 | 64 | 64
33 47 | 47 | 47 | 47 | 47 | 48 | 49 | 50 | 51 92 | 53 | 54 | 65 | 56 | 58 | 59 | 61 62 | 64 | 64 | 64
34 46 | 46 | 46 | 46 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 | 51 52 | 54 | 55 | 56 | 57 | 59 | 60 | 62 | €3 | B3 | 63
35 45 | 45 | 45 | 45 | 45 | 46 | 47 | 48 | 49 | 50 | 52 | 53 | 54 | 56 | 57 | 59 | 60 | 62 | 63 | 63 | 63

Wirtschaftliche Restnutzungsdauer bei gerundet O Punkten: 48 Jahre
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6.2 SW-Berechnung

Bruttogrundflache in m? gerundet
Normalherstellungskosten im Basisjahr 2010 (ohne BNK)

Baupreisindex im Basisjahr

aktueller Baupreisindex Stichtag 1.Quartal 2026 (gilt fiir Deutschland)
e Veroffentlicht 10.04.2026

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK in % (in €)

e  Wertansatz fiir bei der BGF-Berechnung nicht erfasste Bauteile in % der
Normalherstellungskosten

Normalherstellungskosten NHK ohne BNK (in €)
BNK in % der Normalherstellungskosten (in €) +
Gesamtherstellungskosten (inkl. BNK) in €
wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer

wirtschaftliche Restnutzungsdauer geschitzt

Wertminderung wegen Gebéudealter
der Gesamtherstellungskosten (lineare Abschreibung)

vorlaufiger Sachwert der baulichen Anlage

Wertanteil der baulichen AuBlenanlagen in €
e iblicherweise sind die baulichen Auflenanlagen im {iblichen Umfang im

Sachwert enthalten
o zusatzlicher Ansatz fiir Finfriedung, AuBentreppe, Hausanschliisse,
Terrasse, Schwimmingpool

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
e unbekannt

Wertanteil der Moblierung in €
o Bleibt unberiicksichtigt

vorldufiger Sachwert der baulichen Anlage insgesamt in €

zuziiglich des Wertes des Grund und Bodens in € gerundet
o Flurstiick 863/33

vorliufiger Sachwert inklusive Wert des Grund und Bodens in €

Wohnhaus
363,50
890,00
100,00

626.001,53

%

Seite 25

Garage
32,00
350,00
100,00
193,50

21.672,00
0,00

647.673,53
0,00
647.673,53

80 Jahre
48 Jahre

- 40,00 %

4,50 %

-259.069,41

388.604,12

17.487,19

0,00

0,00
406.091,31

357.760,00

763.851,31
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6.2.1 Zusammenfassung des Sachwertes

Sachwertmarktanpassung auf der Grundlage der SW-Faktoren (2025) vom Gutachterausschuss
Ansatz von SW-Marktanpassungsfaktoren fiir 1- und 2-Familienhéuser

Sachwertfaktoren 2025

Faktoren zur Anpassung des Sachwertes von Grundstlicken mit Eigenheimen
an die Lage auf dem Grundstiucksmarkt in Berlin
zum Stichtag 31.12.2024

Veroffentlicht im Amtsblatt fir Berlin Nr. 29 vom 11.07.2025 Seite 1852 ff.

2 — Sachwertfaktoren
Tabelle 4

Sachwertfaktoren fiir Objekte® in den Altbezirken
Treptow (106), Lichtenberg (36), Charlottenburg (18), Spandau (378),
Wilmersdorf (5), Zehlendorf (153), Steglitz (133) und Pankow (195)
zum Stichtag

vorlaufiger Sachwert des Grundstiicks (EUR)

300.000 | 500.000 | 700.000 [ 900.000 | 1.100.000
1,01 0,96 0,90 0,84 0,79

Baujahresgruppen Gebiudekonstruktion

Baujahresgruppen bis 1919: +0 Massivhaus: 0

Baujahresgruppen 1920-1948 -0,061 Fertighaus-Massiv: 0

Baujahresgruppen 1949-1970: -0,123 Fertighaus-Holz: -0,072

Bauiahresaruopen 1971-1990: +0

Baujahresgruppen 1991-2009: +0,106 Stadtraumliche Wohnlage

Baujahresgruppen 2010-2019: +0 Gebaude in einfacher stadtraumlicher Wohnlage: -0,043

Baujahresgruppen ab 2020 +0 Gebaude in mittlerer stadtraumlicher Wohnlage: 0
Gebaude in guter stadtraumlicher Wohnlage: +0,075

Gebiudeart

Gebaudeart freistehendes Ein-/Zweifamilienhaus: +0 Bauerrichtungsvertrag

Gebaudeart Doppelhaushalfte: +0,084 Mit Kaufvertrag beurkundet: -0,081

Gebaudeart Reihenendhaus: +0,201 Mit Kaufvertrag nicht beurkundet: +0

Gebaudeart Reihenmittelhaus: +0,341

Bauzustand

Gebaude in gutem Bauzustand: +0,179

Gebaude in normalem Bauzustand +0

Gebaude mit schlechtem Bauzustand: 0,141

Achtung:
o Im Modell SW-Faktoren vom Gutachterausschuss kommen zum Ansatz:
o  Bodenrichtwert 01.01.2024
Normalherstellungskosten Standardstufe 4
o Kein Ansatz fiir baulichen Au3enanlagen und Nebenanlagen
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Ausgangswert (interpoliert fiir einen SW von ca. 764.000 €) 0,8808
Baujahrgruppe 1991-2009 0,106
Einfamilienhaus 0,00
Gebdude mit normalen Bauzustand 0,00
Massivhaus 0,00
einfache Wohnlage -0,043
Methodische Abweichungen zum Modell Gutachterausschuss 0,05
Tatséchliche Marktlage im Ortsteil (Bodenrichtwertzone) in der aktuellen Marktlage 0,00
resultierender Marktanpassungsfaktor (gerundet) 0,9938

vorldufiger Sachwert
o  Marktanpassung in % und zur Rundung 0,9938

marktangepasster Sachwert

Mietzustand, Abschlag in %
o Mietzustand ist unklar
« Das Objekt ist bewohnt.

0

« Die Mieterin soll gekiindigt sein, bewohnt aber weiterhin das -10 %
Objekt

o Keine Mietzahlung laut Aussage des Antragsgegners

Wertminderung wegen zusitzlicher Bauméngel und

Bauschiden in %

o Risikoabschlag aufgrund einer nur rein &duBerlichen
Besichtigung vom Straflenrand 15 %

o Wahrscheinlich erhebliche Baumingel/Bauschdden im
Innenbereich

«  AuBerlich sichtbarer Instandhaltungsriickstau

o Ungepflegtes Grundstiick

o zusétzliche wirtschaftliche Wertminderung in % %

gerundet

763.851,31 €
-4.735,88 €

759.115,43 €

-75911,54 €

-113.867,31 €

0,00 €
569.336,58 €
569.000 €
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7

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 {ibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und Mal der baulichen Nutzung, GroBe, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebdudeart, baulicher Zustand, Wohnflédche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hinreichend
zeitlicher Nidhe 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 Wertverhéltnisse 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 (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Ertrdgen (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 vorldufigen Vergleichswerts sachgeméf 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 Flachen- oder
Raumeinheit (Gebédudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich erzielbaren
jahrlichen Ertragen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit ermittelt. Um den
objektspezifisch angepassten Vergleichsfaktor zu ermitteln, ist der Vergleichsfaktor auf seine Eignung
zu priffen und bei etwaigen Abweichungen an die Gegebenheiten des Wertermittlungsobjektes
anzupassen
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weitere Marktdaten - Quelle: Marktbericht des Gutachterausschusses fiir 2024/25

Durchschnittliches Preisniveau” in €/m? Wohnflache? fiir

Ein- und Zweifamilienhauser

Seite 29

Altbezirk 2023 2024
bzw. Ortsteil Anzahl Kauffalle: 1.070 : Anzahl Kauffalle: 1.303 .
Anz. ; Preisspanne %Mittel ,Anz. : Preisspanne iMittel
Treptow 35 13190 bis 6085 4642 i 44 {3122 bis 5543} 4317
Wohnflédche des Objektes: 172,54 m? (Balkon- und Terrassenflédchen bleiben unberiicksichtigt)
Vergleichsfaktor: 4317 €/m?
Vergleichsfaktorwert: 745.000 € (gerundet)
7.1 Aktuelle Verkaufe

Der Sachverstindige hat Einsicht in Kaufpreissammlung des Gutachterausschusses genommen.

Selektionskriterien:

o Ortsteile: Planterwald; Baumschulenweg; Johannisthal; Niederschoneweide
o Vertragsdatum 2025;2026

o Einfamilienhaus, freistehend; voll unterkellert: Baujahr 1990 bis 2010

e Nur auswertbare Kauffille

Auswertung: 2 Verkéufe

1 06.05.2025 Berberitzenweg i 782 470,00 1995 361 780.000
2 27.06.2025  Akeleiweg 815 620,00 1996 345  830.000
7.1.1 Berechnung des Vergleichsfaktorwertes
Nr. | Verkauf Strafle Fliche BGF Kaufpreis KP/m? BGF
1 2025 Berberitzenweg 782 361 780.000 2.160,66
2 2025 Akeleiweg 815 345 830.000 2.405,80
Mittelwert 798,5 | 353 805.000 2.283,23
BGF des Objektes (BGF im EG/DG) 363,50
o Ansatz vom Gebéude 1 (Gebédude 2 zdhlt als Nebengebdude und bleibt unberiicksichtigt)
Vorlédufiger Vergleichsfaktorwert 829.954,11
Korrekturfaktor 1 0,93
o Der Bodenwertanteil bei den Vergleichsobjekten ist hoher, weil hdhere
Bodenrichtwerte

Angepasster Vergleichswert (vorliufig) 771.857,32
Korrekturfaktor 2 0,75

o Wahrscheinlich erhebliche Bauméngel/Bauschidden im Innenbereich

o Bewohnter Zustand ohne legitimen Mietvertrag (Annahme)
Angepasster Vergleichswert 578.892,99

Anonymisierte Darstellung, dem Gutachter sind StraBe und Hausnummer bekannt, er hat die

Vergleichsobjekte dulerlich besichtigt.
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8 Rechte in Abt. I1

In Abt. II sind folgende Rechte eingetragen:

1 2 Vormerkung zur Sicherung des Anspruchs auf Auflassung des
StraBenlsndes zu Gunsten der Stadtgemeinde Berlin.

EEngetragan em 9.1.,1932. Umgeschrieben am?y 11.1982,

TG _
T iar‘i g Ir an? //

2 2 Eine Grunddienstbarkeit, bestehend in einem Wegerecht und
Benutzungsrecht nach MaBgabe der Bewilligungen vom 14.7.1930
und 27.11.1931 zu Gunsten der jeweiligen Eigentimer von Kbl.
4 Parz. 792/33 bis 962/33. mit Ausnahme der Parz. 863/33,
864/33 bisher Alt Glienicke Blatt 1672. Eingetragen am
9.1,1932 mit dem Bemerken, deB die Stadt Berlin berechtigt
ist, auf ihren einseitigen Antreg die Lbschung dieser
Hypothek herbeizufihren, sobald sie den Weg als 8ffentliche
StraBe {bernommen hat. Umgeschrieben am 23,11.1992,

.. (e r 7~

Die Rechte lasten nur auf dem Flurstiick 864/33 (Teil der privaten Erschlieungsstraf3e, 6ffentlich gewidmet)

Recht Ifd. Nr. 1 (Auflassung)

o Die Minderung durch das Recht Abt. II I1fd. Nr. 1 ist praktisch im Wertansatz flir die Verkehrsfléche
bereits enthalten.
o Zusitzliche Minderung pauschal — 50 €

Recht Ifd. Nr. 2 (Wege- und Benutzungsrecht)

Dienendes Flurstiick: 864/33 (belastet)
Herrschende Flurstiicke: gelb markiert (beglinstigt)

o Die farblich markierten Flurstiicke in der Krotengasse begilinstigen und belasten sich gegenseitig
(Wegerechte und Benutzungsrechte).

« Die Minderung durch das Recht Abt. II 1fd. Nr. 2 ist praktisch im Wertansatz fiir die Verkehrsflache
bereits enthalten.
o Zusitzliche Minderung pauschal — 50 €
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9 Verkehrswert

9.1 Marktanpassung

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

Somit wird der Verkehrswert nach § 194 BauGB

eines mit einem Wohnhaus nebst Garage
bebauten Grundstiicks

Krotengasse 4 in 12524 Berlin

zum Wertermittlungsstichtag 20. April 2026

geschatzt mit

Blatt Flur | Flurstiick | Flurstiicksgrofie Verkehrswert
1922N/1fd. Nr. 1 4 863/33 832 m? 569.000 €
1922N/1fd. Nr.2 | 4 864/33 90 m? 1.000 €

gesamt 570.000 €

Lastend auf Flurstick 864/33

« Minderung durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 1: -50 €
« Minderung durch das Recht Abt. II Ifd. Nr. 2: -50 €

Anmerkung: Das Objekt wurde nur strallenseitig, von der Kriotengasse aus, besichtigt.

"Wohnhaus + Garage, Krotengasse 4 in 12524 Berlin*




GZ 70 K 14/25 Seite 32

10 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

Nachfolgende Aussagen basieren auf Aussagen des Antragsgegners, eine Uberpriifung war nicht

moglich:

» Das Objekt war vermietet (seit 2014 laut vorliegendem Gutachten)

o Der Mietvertrag ist gekiindigt.

o Die Mieter/Mieterin bewohnt/bewohnen seit ca. 3 Jahren weiterhin das Objekt ohne legitimen
Mietvertrag

» Eine Mietzahlung erfolgt seit ca. 3 Jahren nicht.

« Versuche, die Mieter/Mieterin zum Auszug zu bewegen, scheiterten

Anmerkung des Sachverstindigen
o Der/Die Mieternamen laut Klingelschild wird dem Gericht gesondert mitgeteilt.

d) Wohnpreisbindung gem. § 17 WoBindG
« Dbesteht nicht

e) Gewerbebetrieb

o Indem zu bewertenden Eigentum wird kein Gewerbebetrieb gefiihrt.

f) Maschinen und Betriebseinrichtungen

o Maschinen und Betriebseinrichtungen sind nicht vorhanden.

g) Energiepass
o Waurde nicht zugereicht.

h) Hausschwamm

o Der Befall mit Echtem Hausschwamm konnte visuell nicht festgestellt werden, es erfolgte keine innere
Besichtigung

1) baubehordliche Beschrinkungen oder Beanstandungen
o  Offiziell nicht bekannt
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11 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

Anlage 5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2015

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

Anlage 8 Auszug aus dem Bodenbelastungskataster

Anlage 9-10 Baulastauskunft

Anlage 11-14  Leitungspléne der Versorger

Anlage 15-22  Auszug aus der Bauarchivakte: Lageplan, Grundrisse, Schnitte, Genehmigung
Anlage 23-24  Fotoansichten

11.1 Urheberrecht/Datenschutz

Es wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte, 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 veroffentlicht 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 verdffentlicht
werden, in anderen Fallen 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 MafBstidben 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 Ihrer Verwendung
erhalten. Bei uns werden lhre Daten nach Beendigung des Vertragsverhiltnisses nach dem Grundsatz der
Datensparsamkeit regulér geloscht, soweit andere Aufbewahrungsfristen nicht entgegenstehen
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12 Abkiirzungsverzeichnis
AbKiirzung Begriff
AGVGA Arbeitsgemeinschaft der Vorsitzenden der Gutachterausschiisse
BauGB Baugesetzbuch
BauNVO Baunutzungsverordnung
BauO Bauordnung
BetrKV Betriebskostenverordnung
BGF Brutto-Grundfliache
BKI Baukostenindex
boG besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
BRW Bodenrichtwert
BV Berechnungsverordnung
BWF Barwertfaktor
BWK Bewirtschaftungskosten
DG Dachgeschoss
EG Erdgeschoss
EnEV Energieeinsparverordnung
EW Ertragswert
GF Geschossflache
GFZzZ Geschossfldchenzahl
GND Gesamtnutzungsdauer
ImmoWertV Immobilienwertermittlungsverordnung 2021
ImmoWertA Anwendungshinweise zur InmoWertV
KAG Kommunalabgabengesetz
KG Kellergeschoss
LBodSchG Landesbodenschutzgesetz
LSz Liegenschaftszinssatz
LWG Landeswassergesetz
NFL Nutzflache
NUF Nutzungsfléche (geméaBl DIN 277)
NHK Normalherstellungskosten
oG Obergeschoss
RE Reinertrag
RL Richtlinie
RND Restnutzungsdauer
SW Sachwert
VG Vollgeschoss
VPI Verbraucherpreisindex
WertR Wertermittlungsrichtlinien
WEST Wertermittlungsstichtag
WAl Wohnfléche (gemil WoF1V)
WNIl Wohn-/Nutzfliche
WGFZ Wertrelevante Geschossflidchenzahl
WoFG Wohnraumf6rderungsgesetz
WoFIV Wohnfléchenverordnung
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13 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 (BGBI1 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 (BGBLI. I S. 42, 2909; 2003 I S. 738), das zuletzt durch Artikel 1, 3 des
Gesetzes vom 16. Juli 2021 (BGBLI S. 2947) geéndert 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 aufer Kraft getreten und durch das GEG abgelost)
DIN 283:
DIN 283 Blatt 2 “Wohnungen; Berechnung der Wohnfldachen 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 — I1. BV)
BetrKV:
Verordnung iiber die Aufstellung von Betriebskosten
GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wéarme- und Kélteerzeugung in
Gebduden (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 / DrieBen: Das 1 x 1 der Immobilienbewertung, 3. Auflage, Sprengnetter
Immobilienbewertung, Bad Neuenahr-Ahrweiler 2023
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14 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 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 Méngel (insbesondere Altlasten) sowie falsche Angaben des Auftraggebers
und der Amter {ibernimmt 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. RohrleitungsfraB3, 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 20.04.2026

Dokument unterschrieben
von: Ingo Kuhwald
am: 20.04.2026 09:25

[

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 Sachverstidndige bescheinigt mit seiner Unterschrift zugleich, dass Thm keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger 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 Vervielféltigung
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 fahrldssig verursacht haben.

Die Haftung des Auftragnehmers wird der Hohe nach beschréinkt auf den Umfang des Versicherungsschutzes
seiner Haftpflichtversicherung, mit Ausnahme der Haftung fiir Schiden aus der Verletzung von Leben,
Koérper und Gesundheit. Die Haftung des Sachverstidndigen 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 Sachverstidndige / 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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